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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN
TURU

BINA

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

ANTALYA iLI KEPEZ ILCESI KOYUNLAR KOYU
25029 ADA 13 PARSELDE YER ALAN 3.712,00 M2
ARSA

Tasinmaz Uzerinde Bizim Market Toptan Satis
Madazas! bulunmaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

03.09.2012 tarih ve 147 sayi onayli 1/1000
Olcekli Kepez Belediyesi Altinova-Sinan Mahallesi
Uygulama Imar Plani sinirlar igerinde yer almakta
olup, Ticaret Alani olarak tanimlanmis olup

Emsal: 0,80, serbest kat uygulamasi
bulunmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Nihai deger maliyet yéntemi ile verilmis olup,
gelir ydntemi ile desteklenmistir.

DEGERLEME TARIHi

27.11.2012

TESPIT EDILEN DEGER

Dederleme konusu tasinmazin dederi , KDV Harig
toplam rayic dederi; 5.400.000-TL olarak takdir
edilmistir.

Tasinmazin KDV hari¢ toplam aylik kira dedgeri
38.070 TL olarak takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

17.01.2013
2012_300_39
27.11.2012
14.11.2012
2012_300_35-39

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

: Antalya Ili, Kepez ilgesi, Koyunlar Kéyl, 25029 Ada 13

parselde bulunan tasinmazin gincel piyasa rayig
dederinin tespitidir.

Halil AKKAYA
SPK Lisans No : 401198
Insaat Mihendisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmaz igin Sirketimiz tarafindan
daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4 UMRANIYE /
ISTANBUL

SAF Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

= Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yoni 4. km Cecen

Sokak Uskiidar/ISTANBUL

: Antalya Ili, Kepez ilcesi, Koyunlar Kéyl, 25029 ada

13 parselde yer alan toplam 3.712,00 m2 arsa ve
Uzerinde yer alan toplam 4.230 m2 kapali alani
bulunan tasinmazin, (satis madazasinin) glincel
piyasa rayic dederinin tespiti, sermaye piyasasl
mevzuatl geredince,olup musteri tarafindan getirilen
bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

ANTALYA ILi

Antalya, Akdeniz Bolgesi'nin
batisinda yer almaktadir. il merkezi
kuzeyinde Burdur, dogusunda
Serik, gineyinde Akdeniz, batisinda
ise Korkuteli, glineybatisinda ise
Kemer sinirlari ile gevrilidir. Antalya
Ilinin ilgeleri Merkez, Gazipasa
Alanya, Manavgat, Serik, Kemer,
Kumluca, Finike, Demre (Kale) ve
Kas seklinde siralanabilir.

Akdeniz ikliminin bitki 6rtistind olan maki tird bitkiler Antalya'nin da bitki értisini olugturur. Bati
Toroslarin glneyi ile Akdeniz arasinda kalmis bir bdlimde bulunmaktadir. Sehrin yukar
kisimlarinda kizilgamlar goraltr. Antalya'dan gegen tek akarsu sehrin dogusundaki Aksu Cayi'dir.
Bu akarsuyun Uzerinde Duden Selalesi de bulunmaktadir. Antalya ili iklimi genel olarak Akdeniz
iklimine girmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislari 1lik ve yadish olarak ifade edilen iklim tipi diger
bir degisle mutedil deniz ve sicak deniz iklim sinifina girer, daha ig kesimlerde ise soguk ve yari-
kara iklim tipi goérilmektedir. Yazin ortalama sicaklik 30—34 derece arasindadir. Ocak ayinda ise
sicaklik ortalama 9 - 15 derece arasinda dedisir. Sehirde kar yagmasi ve don gibi meteorolojik
olaylara genelde rastlanmamaktadir.

Antalya 1927'de yapilan Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk nifus sayiminda nifus blyakliglu agisindan 63
il arasinda 29 sirada yer aliyordu ve kilometrekareye diisen kisi sayisi 1927'de yaklasik 11 idi.
1960'h yillarda baslayan kéyden kente gog dalgasi, 1985 yilindaki sayimlarda kent nifusunun kéy
nifusunu gegmesiyle devam etmistir. Antalya'nin nifus bakimindan su an kalabalik olmasi da
1960'dan sonraki donemdeki gdclerden kaynaklanir. Antalya disindan gelip Antalya'da calisan tarim
isgileri zamanla Antalya'ya yerlesmis ve bu durum Antalya'da kontrolsiiz bir sehirlesmeyi
beraberinde getirip, cok hizli bir gecekondulasmaya sebep olmustur. Bu gecekondulasma 6zellikle
Kepez ilgesinde kendini gostermis olup bdlgenin hala g¢dzilmeyi bekleyen sorunlari arasindadir
Antalya nifusundaki bu artis 1980—2000 yillarinda turizm sebebiyle artmaya devam etmistir.
Turizm ile Antalya dis Ulkelerden gog aldigi gibi sektoriin blylimesi ve is imkanlarinin artmasiyla
beraber Tirkiye'nin diger sehirlerinin yaninda kendi ilce ve koylerinden de gog almaya
baslamistir.[*! ve Antalya bu sebeplerin bir araya gelmesiyle beraber Tirkiye'nin en cok gég alan
illeri siralamasinda 2000 ve 2005 yillarinda birinci siraya ylkselmistir. Antalya'da 12 ve daha
yukari yastaki nifus icinde isgicine katilma orani yizde 60 olup, cinsiyete gore farkhlik
gbstermektedir. Bu oran erkek niifus igin %73, kadin niifus icin %46'dir. ilin 2010 yil niifusu
502.491 erkek, 498.827 kadin olmak lizere toplam nifus 1.001.318 kisidir.

Antalya, Tirkiye Afet isleri Genel Miidirligi Deprem Arastirma Dairesi'nin hazirladi§i Deprem Riski
Haritasi'nda Antalya ikinci dereceden deprem bdlgesidir. Ama Antalya merkezli bilinen gok blyuk
bir deprem yoktur. Sadece 11 Nisan 1977'de yerin 93 km derinde meydana gelen 4.6'ik deprem
yakin zamanda Antalya merkezli tek depremdir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Antalya'yva kara, hava ve deniz yoluyla ulasim muUmkindir. Antalya Havalimani yaz aylarinda
turizmin de etkisiyle iki dakikada bir ucadin indigi bir havalimanidir. Antalya'ya karayoluyla dort
farkli yoldan (Kemer yoni—Aksu yonli—Korkuteli yoni—Yesilbayir yéni) ulasilabilir. Antalya'da
ulasimi olmayan bir belde veya kdéy bulunmamaktadir. Sehir ici toplu ulasim Antalya Blylksehir
Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Ozel Halk otobiisleri vasitasiyla sehrin merkezi'nin cevre
semtler ile ulasimi saglanmaktadir. Antalya Miniblscller Odasi sorumlulugundaki midiblsler de
Antalya'nin gevre koylerine kadar genisleyen bir ulasim adi'na sahiptir. Ekim 2010'dan beri
Blyuksehir Belediyesi sorumlulugunda calisan Antray, Haziran 2011 itibari ile 10 hatta sehir icinde
hizmet vermektedir. Antray olarak bilinen rayh sistem adi'nda; Nirnberg'in hediye ettigi araclarla
1999 yilindan beri Mize—Zerdalilik hattinda kullanilan tramvay hatti ve 2009 sonundan beri de
hafif rayl sistem bulunmaktadir.

KEPEZ ILCESI

Konumu: Antalya'nin kuzey bdlgesinde bulunur. Gliney siniri halk arasinda Cevre Yolu olarak
bilinen Gazi Bulvarni ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder.
406.000 nifusa sahip olup 60 mahallesi ve 7 kdyl vardir.

Antalya’nin Muratpasa ve Konyaalti olmak (izere 3 merkez ilce belediyesinden biri olan Kepez ilcesi
toplam 56 adet mahalleden olusmaktadir. Bdlgedeki sanayi gelisiminin ivme kazandirmasiyla
yasanan hizli bliyime sonucu 60.000'in tzerinde gecekondu bulunmaktadir.

Yaklasik 40 yil 6nce boélgeye “Antalya’nin disi” olarak kurulan ferro-krom, pil, yag ve dokuma
fabrikalarinin galisanlar tarafindan “basini sokacak bir oda” anlayisindan yola g¢ikarak yapilasmaya
baslayan ve adini s6zlik anlami olan “kliclk tepe”den alan Kepez'in nifusu, 2000 yili genel nifus
sayimi itibariyle 264.715 kisi olup buglin bu rakamin 400.000’in Gzerindedir.

1990 162.795
1997 227.650
2000 264.715
2008 387.904
2010 406.819

Kepez ilcesi'nde Niifusun Gelisimi (1990-2010)

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 ve 2011 yili, ekonomik godstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biytme hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise yuzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda yluzde 33, 2015'te ylzde 31 olmasi beklenmektedir.

Y1l sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e diisecedini, 2015 sonunda yiizde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile ddnemin tamamlanacagi 6ngorilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilmlh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi tlkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tlrkiye'nin en blylk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Ulkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillk
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni donemine gére ylzde 5,8
oraninda daralmistir. Bu dénemde yillik dis ticaret agigi 77,1 milyar ABD dolari dlizeyinde
gerceklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, Imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin
ayni ayina gore 2,9 puan azalarak yluzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74,0
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tirkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yilkseltti.

Turkiye'ye ydnelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan ig borg yiki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle bdyle bir artirrmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatirnmin artacagi ve yatinmin deder kazanacadi 6ngorilmektedir.

Yapi izin istatistikleri:
Yapi izin istatistikleri:
2012 1. Donem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir 6énceki yilin ilk (g ayina gore belediyeler tarafindan

Yap! Ruhsati verilen yapilarin ytzolgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dists olmustur.

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yiuzdélgimi 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylan toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)
_ 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 101 -237
YGzSlglmi (m?) 25 535 954 21328 705 24437228 187 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 5.3
Daire sayisi 116 684 111 150 128519 50 -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylzdélciminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yizdlgimi 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%?26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Alt1 Ayina Gore

Gostergeler Degigim Oram (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43632 50 905 84 -143
Yazlglma (m?) 72176471 52 674 678 B0 451 484 370l -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 250 085 045 489 27
Daire sayisi 349 226 276 327 308 008 %4  -103

Kentsel DoOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénisim projeleri insaat sektériinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mdutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ozellikle Korfez llkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok biyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisiimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

S6z konusu tasinmaz, Antalya ili, Kepez Ilgesi, Altinova-Sinan Mahallesi, Serik Caddesi No: 167
adresinde konumlu, 25029 ada 13 nolu parselde kayitl FFK Fon Finansal Kiralama A.S.’ye ait Bizim
Market Toptan Satis Madazasidir. Tasinmazin gliney cephesi Alanya - Antalya Karayolu ic yoluna
cephelidir. Tasinmaz glineyinde yer alan ve imar yolu olan Serik Caddesi’'ne, bati, kuzey ve dogu
cepheleri komsu parsellere cephelidir. Ticari fonksiyonlu olarak gelisen bdlgede 6zellikle caddeye
cepheli parseller lzerinde otomotiv, basin-yayin, insaat ve tekstil sektérlerinde faaliyet gosteren
firmalarin showroomlari yer almaktadir. Kuzey ve i¢ kisimdaki parsellerde yaklasik olarak % 60‘ini
acilk ve kapali depolama alanlan olusturmaktadir. Tasinmazlarin yakin c¢evresinde Antalya
Havalimani, Deepo AVM, Hlrriyet ve Sabah Gazeteleri tesisleri, Ford ve Temsa Oto Bayii binalari
yer almaktadir.

Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolaylikla yapilabilmektedir. Tasinmazin énemli
merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Antalya Merkez 8,0 km | Antalya Havalimani Girisi 4,0 km
Serik 29,0 km | Antalya Otogar 12,0 km

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Biz"M Toptan Sati§ Maﬁalila'“

—

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Antalya ili, Kepez Ilgesi, Altinova-Sinan Mahallesi, 25029

ada, 13 parseller Uizerinde kayitli tapudaki niteligi “arsa” olan tasinmazdir.

e Topodrafyasl diz olan tasinmaz jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bolgesinde
kalmaktadir.

« Rapora konu olan tasinmaz; Antalya ili, Kepez Ilgesi, Sinan Mahallesi, 25029 ada 13 nolu
parselde 3.712,00 m2 y(iz Olglime sahip “Arsa” nitelikli tasinmaz Uzerinde prefabrik + celik
konstriksiyon tarzinda insa edilmis bodrum + zemin+ asma kattan olusan 1 adet bina
bulunmaktadir. 25029 ada 13 parsel lizerinde yer alan yapi toptan alisveris magazasi olarak
kullanilmaktadir.

e 25029 ada 13 parselin gevresi bahge duvar ve demir korkulukla gevrilmis, arag giris gikisi
Serik Caddesi'nden yapilmaktadir. Bahge peyzaj dizenlemesi mevcut olup yaklasik 2.350
m2 alan saha betonu ile kaplanmistir. Serik Caddesi'ne cepheli alan otopark olarak
c6zumlenmistir.

e 25029 ada 13 parsel Uzerindeki yap! icerisinde Bizim Market Toptan Satis Madazas! olarak
idari bina, satis alani ve depo alani olarak kullaniimaktadir.

e Binanin dis cephesi silikon esasli dis cephe boyali, gati kaplamalari aliminyum sandvig panel
kaphdir.

e Tasinmaz topografik yapi itibari ile diuz bir parsel Gzerinde konumlanmis olup 2. derece
deprem bdlgesi icerisindedir.

e Elektrik, su, kanalizasyon ve telefon sehir sebekesine baglidir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

25029 ada 13 parsel Uzerinde yer alan prefabrik yapr depolama, satis ve idari bina olarak
kullanilmaktadir. Bina 2003 yilinda yapi kullanma izin belgesini almis olup, su anda 9 yasindadir.

- Sevkiyat Depolari, Magaza ve Idari Bina

e Serik Caddesi'ne cepheli durumda olup bina icerisinde zemin kati satis madazasi, bodrum
kati depolama alani, asma kati ise idari ofis olarak kullanimda olup bodrum + zemin +
asma kattan olugsmakta ve toplamda 4.230 m2 kapali alana sahiptir.

e Bodrum katta,
2.404 m2 kapali alan bulunmakta ve bu kapali alaninin icerisinde trafo, jenaratér, su
deposu, soduk hava depolari (3 adet toplam kapasitesi 473 m3 olan -18 °C ile 1 adet
kapasitesi 86 m3 olan +4 °C)yer almaktadir. Mimari projesinde otopark olarak
projelendirilmistir. Bodrum kat zemini, parlak saha betonudur.

e Zemin katta,

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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1.395 m2 kapali kullanim alani bulunan, satis madazasi olarak projelendirilmis ve kullanilan
Bizim Market Toptan Magazas! yer almakta olup kat icerisinde 1 adet 100 m3 hacminde 1
adet -18 °C soguk hava deposu, madaza giris cikis yeri, reyonlar, bélimler, resepsiyon ve
kuzey yénde mal kabul alaninda toplam 418 m2 gelik karkasli sundurma bulunmaktadir.
Asma katta,

Toplam 431 m?2 kapali kullanim alani bulunan mudir odasi, yemekhane, mutfak, personel
soyunma odalari, arsiv odasi, wc ve lavabolar, toplanti odalari bulunmaktadir. Asma katta
zeminler seramik, kapi ve pencere dogramalar aliminyum, duvarlar algl (zerine saten
boyali, tavanlar asma tavanhdir.

Ofis girisleri gliney cephede yer alan madaza girisi ile kuzey cephede yer alan mal kabul
girislerinden saglanmaktadir. Tasinmazlarin kuzey cephesi alliminyum karkasli cam sistemi
ile kapatilmistir. Bina ic kapilar ile pencere dogramalari aliminyum mamuldir. Madaza
katinda zeminler enduUstriyel plastik kaplamadir.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI
SEVKiYAT, SATIS VE DEPOLAMA BiNASI

Gayrimenkulilin Yasi 9

Ingsaat Kalitesi Tyi

Malzeme Kalitesi Iyi

Fiziksel Eskime %5

Altyapi Tamamlanmis

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Insaat Tarzi

Betonarme+Celik

Kat sayisi 1 bodrum+1 zemin (asma kati vardir)
Fiziksel Eskime %5

Altyapi Tamamlanmis

Cati Yapisi Panel gati kaplama malzemesi

Dis cephe Sandvig panel,

Kapali Alan (m?2)

4.230 m?

Isitma sistemi

LPG tanki ve klima mevcut.

Sodgutma sistemi

Soduk Hava depolari mevcut

Guavenlik Gorevliler mevcut

Asansor Mevcut

Yangin merdiveni Mevcut Degil

Su Deposu Mevcut

Elektrik Sebeke, trafo, jeneratér mevcut
Yangin sondirme sistemi Mevcut

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI
iLi : | ANTALYA
iLCESi KEPEZ
MAHALLESI
KOYU KOYUNLAR KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI PAFTASINDA
PAFTA NO .
ADA NO 1125029
PARSEL NO 1113
YUZOLCUMU 3.712,00 mz2
NITELIGI : [ ARSA
YEVMIYE NO 6468
CiLT NO 33
SAHIFE NO 3227
EDINIM TARIHI
_ 30.03.2007_ _ _ _
MALIK * : | F.F.K FON FINANSAL KIRALAMA A.S. (HISSESi:1/1)
TAPU CINSI : | ARSA

*Tasinmazin malik ismi FFK FON FINANSAL KIRALAMA A.S. iken kayitlarda
sehven FFK FEN FINANSAL KIRALAMA A.S. olarak yazilmistir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGi BiR TAKYIDAT (DEVREDiLEBiLMESiNE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiILGi DEVREDILEMESINE iLKiSKIN KISITLAMAR

25029 Ada 13 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

28.11.2012 tarihi saat 8.30 itibariyle, Kepez Tapu Sicil Mudurligu'nde yapilan incelemeye gére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

27.11.2012 tarihinde, Kepez Tapu Sicil Mudurliga’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde;
-Sadlam Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S. lehine 3.618.225,28 USD bedel Uzerinden 7 yil middetle
kiralanmistir. (13.04.2007 tarih 7560 yevmiye)Serhi bulunmaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

27.11.2012 tarihinde, Kepez Tapu Sicil Madurligi’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Uzerinde
herhangi bir hak ve mikellefiyet yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

27.11.2012 tarihinde, Kas Tapu Sicil Mudurligi’nde yapilan incelemeye gore, tagsinmaz tzerinde, herhangi
bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

* Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
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hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

* Saf Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Ticaret A.S. 74 sayili Yénetim Kurulu Karari ile Sadlam
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. ise 115 sayili Yénetim Kurulu Karari ile 1 Temmuz 2011
tarihinde Saf Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Ticaret A.S.’nin Tiirk Ticaret Kanunu’nun 451 ‘inci
maddesi, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 18., 19. ve 20. Maddeleri hikimleri ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: I, No: 31 sayili “Birlesme Islemlerine Iliskin Esaslar
Tebligi” hitkiimleri cergevesinde, aktif ve pasifleriyle bir bitiin olarak Saglam Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. tarafindan devralinmasi suretiyle birlesmesine karar vermistir. Sirketlerin birlesme
basvurusuna Sermaye Piyasasi Kurulu 23 Eylil 2011 tarih ve 31/887 sayili toplantisinda onay
vermistir. S6z konusu birlesme slirecinde Saglam Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. Ana
So6zlesmesi tadil edilerek sirket unvani Saf Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. olarak degistirilmistir

* Tasinmaz Leasing So6zlesmesi ile alinmis olup borg kapanincaya kadar FFK Fon Finansal Kiralama
A.S. mulkiyetinde kalacaktir. FFK Fon ile Saglam GYO A.S. arasinda bulunan kiralama s6zlesmesi
tapuya serh edilmis olup, Saglam GYO A.S., SAF GYO A.S. ile birlesmis ve SAF GYO A.S.'ye
dontusmuis oldugundan soézlesmenin tarafi artik SAF GYO A.S. olmustur. Dederleme tasinmazin
piyasa rayic dederi tespiti amaciyla hazirlanmis olup, leasing firmasina yapilan 6demeler ve kalan
miktar dikkate alinmamistir.

5.3.2. RESMI KURUM INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

o Kepez Belediyesi imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére tasinmaz 03.09.2012 tarih ve 147
sayili Kepez Belediyesi Encimen Kararina gére Kepez Belediyesi Altinova-Sinan Mahallesi 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani icerisinde 18 Uygulamasina tabi tutulmus yerler arasinda olup
Emsal: 0,80, Serbest kat kullanimina uygun olup “Ticaret” alani igerisinde yer almaktadir.

e Plan notu.7: Ticaret Alani

Bu alanlarda 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan kararlari ile verilmis yogunluk karari do§rultusunda
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planlari (izerinde tammlanmis emsal kararlari gecerlidir. H
maksimum, serbest minimum parsel blylkligli 2.000 m?2 olacaktir. Bu alanlardaki otopark
ihtiyacinin kendi parseli icerisinde ¢bézilmesi esastir.

Ada ve Parsel éiceginde; Derinlik ve cephe sarti aranmaz, kat ici yliksekligi 8,50 metre’yi gecemez,
bu alanlarda ticaret kullanimina yénelik yanici, patlayici, gdrilti verici 6zelligi olmayan depo,
dugun salonu, sinema, tiyatro vb. tesisler yapilabilir.

5.3.2.2. iMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederlemesi yapilan tasinmaza iliskin Kepez Belediyesi imar Arsivi'nde dosyasi bulunmakta olup
icerisinde mevcutta da yer alan projeye ait, 27.12.2002 tarih 255 sayili yapi ruhsatini haiz onayh
mimari projesi, 27.12.2002 tarih 255 sayil yapi ruhsati, 03.07.2003 tarih 01/46 sayili genel iskan
belgesine, 03.07.2003 tarih 109 yapi kullanma izin belgesine sahip oldugu tespit edilmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Yapilan arastirmada tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin dahil olduklari imar planinin;

-2008 yilinda Kepez Belediyesi 1/1000 Olgekli Altinova-Sinan Mahalleleri 1/1000 Olgekli
Uygulama Iimar Plani olarak hazirlanmis oldugu ve 2008 yilindaki imar durumuna gére E:0,40,
serbest kat yiiksekligine sahip “konut Digi Kentsel Calisma Alan”inda kaldigi belirtilmistir.

-21.01.2009 tarih 68 sayili Antalya Buyuksehir Belediyesi Meclis Karar ile, 2008 yilinda
hazirlanan uygulama imar planini kabul edilmis oldugu,

-12.04.2010 tarih 164 sayil Antalya Buylksehir Belediyesi Meclis Karari ile imar planinda emsal
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orani 0,40'dan, 0,80’e gikartilarak onaylandidi,
-27.01.2012 tarihinde mahkeme karari ile uygulamada olan imar plani iptal edilmis,

-03.09.2012 tarihinde Kepez Belediyesi Altinova-Sinan Mahallesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani “Emsal:0,80, “Ticaret Alani” olarak kabul edildigi ve bélgede 18 uygulamasi igerisinde
kalan alanlara imar gap belgesi ve insaat ruhsatina izin verilmekte oldugu bilgisine ulasiimistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Tasinmaz igin ruhsat tarihi olan 27.12.2002 tarih 265 sayili yapi ruhsatina gére Antalya Yapi
Denetim A.S. tarafindan yapi denetim kontroliinde insa edilmistir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Dederleme konusu 25029 ada 13 numaral parselin tamami F.F.K Fon Finansal Kiralama A.S. adina
kayithdir ve son 3 yilda herhangi bir hukuki islem gérmemistir.

TAPU SICIL MUDURLUGU Tasinmaz son (g yilda herhangi bir satisa konu olmamistir.

BILGILERI e 30.03.2007 tarihinde satis isleminden edinilmislerdir.
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Kepez Belediyesi Imar Mudirligi’nden  26.11.2012
tarihinde alinan bilgiye gére rapor konusu tasinmazlar,
2009 vyilinda E:0.40, H max:8.50 m yuksekliginde
yapilasma kosullarinda Konut Disi Kentsel Calisma alani
. | fonksiyonuna sahip iken 21.01.2009 tarih 68 sayil
" | Blyiksehir Belediye Meclis Karari ile 0,40 emsalli, kat
serbestligine sahip ticaret alani olarak planlanmis olup,
12.04.2010 tarih ve 164 sayili Blylksehir Belediye Karari
. . . . ile 0,80 emsalli ticaret alani olarak revizyon goérmis
BELEDIYE BILGILERI olduu, 27.01.2012 tarihinde mahkeme karari ile
_ (Imar Planinda Meydana Gelen uygulamada olan imar planinin iptal edilmis oldugu ve
Degisiklikler, Kan;:;‘lc’::)ma Islemleri V.B. 03.09.2012 tarih 147 sayih Kepez Belediyesi Altinova-
Sinan Mahallesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
“Emsal:0,80, “Ticaret Alani” olarak kabul edildigi ve
bolgede 18 uygulamasi igerisinde kalan alanlara imar gap
belgesi ve insaat ruhsatina izin verilmekte oldugu bilgisine
ulasiimistir

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme calismasi herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

Dederleme konusu tasinmaz 25029 ada 13 parsel lizerinde bulunan yapilara aittir. Kepez Belediyesi
Imar Arsivi'nde ve Ruhsat Servisi'nde dosyasi bulunmakta olup dosya icerisinde mevcutta da yer
alan projeye ait, 27.12.2002 tarih 255 sayili yap! ruhsatina haiz onayli mimari projesi, 27.12.2002
tarih 255 sayili yapi ruhsati, 03.07.2003 tarih 01/46 sayili genel iskan belgesine, 03.07.2003 tarih
109 yapi kullanma izin belgesine sahip oldugu tespit edilmistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yodntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulUn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir o6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihigina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tapu kayitlarinda tasinmazin arsa vasifli olmasi.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Bolgedeki sanayi, depo ve lretim potansiyelinin yliksek olmasi
- Lojistik ve ulasim acgisindan elverigli bir noktada yer almasi
- Tapunun, mustakil tapu olmasi
- Ticari potansiyelin ylksek oldugu mevkide yer almasi
- Herhangi bir hukuki ve imar probleminin bulunmamasi

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Tasinmazin dederlemesinde maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir. Maliyet yénteminde deger
,emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa dederine, parsel Uzerindeki yapilarin maliyeti
eklenmesi suretiyle tespit edilmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Tasinmazlarin iginde bulundugu modern ticaret bélgesi 6ncelikli olmak lGzere ayni hinterlant iginde
yer alan satilik arsa ve kiralik depolar, fabrikalar emsal olarak dederlendirilmistir. Bélgede yapilan
piyasa arastirmalar da g6z 6nlinde bulundurularak yukarida detaylar verilen degerleme y6ntemleri
gercevesinde tasinmazlarin deger takdiri yapiimistir.

Satihk Emsaller:
Emsaller:

1. Ersoylar Emlak - 0242 348 00 26; Konu tasinmazin bulundugu Serik Caddesi lizerinde ayni
imar durumuna sahip 8.400 m2 arsanin 8.400.000 TL bedel Uzerinden pazarlikl olarak satilik
oldudu bilgisine ulasiimistir. (1.000 TL/m?2)

2. Ekinci Emlak - 0242 323 23 31; Konu tasinmazin bulundudu bélgede 1. ada igerisinde kuzey
yondeki 2. parsellerde konumlu ayni imar durumuna sahip 8.200 m2 arsa lzerine 4.000 m?2
kapali alani bulunan fabrika ve idari ofis olarak kullanima hazir emsal 10.000.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. (2.500 TL/m?2- bina, arsa artik ile arsa degeri yak.
1.044 TL/m?2)

3. Remax Isin Sekerci, 0533 245 20 66; Tasinmaz ile ayni durumda Serik Caddesi’‘ne gbére
kuzey ybnde 2. adada konumlu 8.200 m2 arsa lzerinde, yaklasik 10 yasinda, 2 kath, 5.150 m2
kapal alani bulunan fabrika nitelikli emsal 8.800.000 TL son bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulasiimistir. (1.708 TL/m2-bina, arsa artik ile arsa degeri yak.847 TL/m?2)

4. Remax Adora, Gokhan Uggiin 0 532 277 14 77; Dederleme konusu tasinmazin bulundugu
bdélgede Serik Caddesi yan yolu lzerinde konumlu, 3.400 m2 blyUtkliglindeki, Serik Caddesi'ne
cephesi bulunan ayni imar durumuna sahip arsanin son 6 aydir 3.500.000 TL (1.029,4
TL/m2) bedel ile, ondan 6nce 2.500.000 TL (735,3 TL/m?2) bedelle yaklasik 2 yildir satilik
oldugu ve pazarlk pay! bulundugu bilgisine ulasilmistir.

5. Sahibinden Satilik, 0533 239 62 69; Milk sahibi ile yapilan gériismede ekspertize konu
tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip, Serik Caddesi'ne 2. ada lzerinde konumlu, 33.000 m2
alani bulunan arsa milk sahibi tarafindan yaklasik 1 yildir 650TL/m2 bedel tzerinden pazarlikli
olarak satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. (650 TL/m?2)
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Kiralik Emsaller :

Emrah Bey (0242 340 35 00); Serik Caddesi’'ne 2. Ada icerisinde faal durumdaki fabrika
alanindan 1.600 m2 alani (8 mt ylksekligi bulunan ve fabrika ile iligkisi kesilen alan) ayhk 20.000
TL ile kiralik oldugu,

- Antalya Kuyumculuk (242 340 41 40 ) : 17.500 m?2 arsa igerisinde 4.000 m2 kapali alani bulunan
tek kath betonarme ve prefabrik kuyum ve deri magazasinin yillik 500.000 TL ile kiralik oldugu,
ancak bu fiyatin boélgeye goére dlistk oldugu sebebinin ise kiraci tarafindan yaklasik 10 vyildir
kullanilmakta olmasindan ve pesin 6édeme yapilmasindan kaynaklandigi belirtilmistir. Belirtilen kira
bedelinden halen kiraci olarak devam etmekte olduklari bilgisi alinmistir.

Orun Emlak - 0532 366 59 40: Emlak yetkilisi Omer Bey ile yapilan gérismede Havaalani
karsisinda tasinmazin bulundudu sira Gzerinde Serik Caddesi cephesi bulunan 20.000 m2 arsa
Uzerinde 6.000 m2 kapali alani bulunan, soguk hava deposu ve fabrika olarak kullanima musait
1.000 Kwa jeneratori ve trafolari oldugu belirtilen depo aylik 60.000 TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisine ulasiimistir.  ( Emsalin m2 birim kira bedeli: 60.000 TL / 6.000 m2 = 10 TL/m?)

Dedgerlendirme:Dederleme  konusu tasinmazin  konumlandigi  bolgedeki, imar plani
belirsizliginin ortadan kalkmis olmasindan dolay: fiyatlarin pozitif yénde etkilenmekte
olabilecedi 6grenilmistir. Tasinmazin deder tespitinde emsal karsilastirma yontemi, arsa ve yapi
dederinin tespit edilmesine yonelik olarak kullaniimistir.

Yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazin bulundugu arsanin konumu, arsa alani (ortalama 5.000
m?2 ile 8.000 m2 arasinda olan arsalar revagta olmasi), imar durumu, ticari potansiyeli, cephesi
bulundugu cadde ve giunimuiz ekonomik piyasa kosullari géz 6nlinde bulundurularak nihai arsa
birim m2 degerinin 850 TL oldugu kanaatine varilmistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Degerlemede emsal karsilastirma yéntemi kullaniimamistir.
Ancak maliyet yonteminde kullanilacak arsa dederi bu yéntem ile elde edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Alan Birim Satig Degeri Satis Degeri
25029 Ada 13 Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
3.712 850 3.155.200

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI

Degerleme konusu tasinmazin toplam nihai dederi; emsal karsilastirma yéntemi ile tespit edilen
arsa dederine, parsel lzerindeki yapilarin maliyet yontemi gercevesinde hesaplanan toplam yapi
maliyet dederi eklenmek suretiyle tespit edilmistir. Maliyet yontemi ile nihai deger tespitine yonelik
yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Maliyetler, Bayindirlik ve Iskan Bakanlidini, Yapi YAKLASIK Birim Maliyetleri, 2012 yili verileri
kullanilarak hesaplanmis, amortismanlar géz 6ninde bulundurulmustur.
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Maliyet Yontemine Gore Deger
Alan Birim Satis Degeri Satis Degeri
Kullanim Amaci (m2) (TL/m?2) (1)
Arsa 3.712 850 3.155.200
Yapi 4.230 532 2.250.360
TOPLAM 5.405.560

Dederleme konusu 25029 ada 13 parselin yasal olarak (tapu nezdinde) arsa vasifi olmasindan
dolayi arsa dederi : 3.712,00 m2 X 850 TL = 3.155.200 TL Uzerinden yaklasik olarak 3.155.000 TL,

Dederleme konusu 25029 ada 13 parsel lGizerinde yer alan toplam 4.230 m2 kapali alani bulunan ve
yerinde 3-B yapi sinifindan dederlendirilen yapi dederi : 4.230 m2 X 560 TL/m?2 x %5 (Amortisman)
= 2.250.360 TL Uzerinden deder tespit edilmistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI

Dederlemesi yapilan milkiyet hakki, gelir Gireten bir mlk ile ilgili oldugundan dederlemede gelir
yontemi kullaniimistir. Bu ydntemin “Direkt Kapitalizasyon” yéntemi kullaniimistir. Tasinmazin kira
dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir. Bolgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0.07-
0.10 araliginda olup, 0.09 olarak takdir edilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemine Gore Deger

Alam Kira Dederi Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degderi |Kapitalizasyon |Tasinmazin Dederi
(m2) (TL/m2/ay) (TL/ay) (TL/wil) Orani (Ro) (TL)

4.230 9,00 38.070 456.840 0,09 5.076.000
Kira geliri rakamsal olarak, 38.070 TL/ay ve 456.840 TL/yil olarak belirlenmistir.

6.7.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.8.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiIS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme proje gelistirme niteliginde degildir.
6.9.EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi fonksiyon kapsaminda
mevcut kullanimi seklindedir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemesi yapilan parselin icerisindeki yapi butlin olarak tek bir firmaya aittir. Bolunmus kisimlar
yoktur.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Dederlemede, maliyet yoéntemi ve gelir yéntemi kullaniimistir.

Arsa dederleri yakin cevrede bulunan ve ayni 6zellikleri tasiyan parsellerin gerceklesen satis
fiyatlari g6z 6niinde bulundurularak emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmistir. Emsal
karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa dederine, parsel lizerindeki yapilarin maliyet yontemi
cercevesinde hesaplanan toplam yapi maliyet dederi eklenmek suretiyle tespit edilen deger:
5.405.560 TL ,

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile ise  5.076.000 TL olarak hesaplanmistir. Kira gelirleri, yakin
cevrede bulunan tasinmazlarin kira gelirleri dikkate alinmak suretiyle, emsal karsilastirma ydntemi
ile verilmistir.

“Nihai Deder Takdiri”nde, maliyet yontemi ile bulunan deder dikkate alinmis ve yuvarlatiimis rakam
olarak 5.400.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Dederleme tasinmazin piyasa rayic dederi tespiti amaciyla hazirlanmis olup, leasing firmasina
yapilan édemeler ve kalan miktar dikkate alinmamistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRiLMEDiGIi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin vasfi halen “Arsa” olup Uzerinde Kepez Belediyesi tarafindan
onaylanmis ve izni verilmis bir yapi bulunmaktadir. Tasinmazin belediye dosyasindaki gerekli bitin
belgeleri tam ve noksansizdir.

Dederleme konusu tasinmaz yapi kullanma izin belgesi (iskan) almis olmakla birlikte tapu
kayitlarinda cins tashihi, kat mulkiyeti kurulmamis halen arsa vasifli bir taginmazdir. Tasinmazin
ilgili tapu sicil midurlaginde bu islemleri tamamlayarak (cins tashihi/kat mulkiyeti ) yasal slrecinin
tamamlamasi gerekmektedir. Cins tashihi yapilabilmesi igin gerekli olan evraklar (iskan) tamam
olup, miracaatin yapilmasi gerekmektedir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri ¢ercevesinde, tasinmazin
kullanimina uygun sekilde cins tashihinin yapilarak tapudaki siireci tamamlamasi gerekmekte olup,
bu islem igin gerekli evraklar mevcut oldugundan, portféyde yer almasinda herhangi bir engel
gbrilmemistir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi
8.2.1. KiRA DEGERI TAKDiRi

KiRA DEGERI

BTM BiNASI

38.070 456.840 256.652

Dederleme konusu tasinmazin yillik kira getirisi, KDV Harig;

456.840-TL (Dortyiizellialtibinsekizylizkirk Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir

8.2.2. SATIS DEGERI TAKDiRi
SATIS DEGERI

BTM BiNASI

5.400.000 6.372.000 3.033.708

Dederleme konusu tasinmazin degeri , KDV Harig toplam rayig degeri;

5.400.000-TL (Besmilyondortyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(28.11.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,78.-TL'dir).

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Halil AKKAYA Ozgiin BEKAR
SPK Lisans NO:401198 SPK LISANS NO:400425
Ingaat Mihendisi Sehir Plancisi
Dederleme Uzmani Genel Midur
_,--'-"'_'__-_ R i
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