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Rénesans Gayrimenkul Yatinnm A.S.

Cankaya Mah. Atatirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Konyaalt’'nda konumlu olan “2 Adet Arsa”’nin 29.11.2017 tarihli 6n izin
sozlesmesine istinaden parsellerin Gzerinde gelistirilecek projenin pazar degerine yonelik 2024REVC387
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 21540 ada 1 parsel numarali
tasinmazin 107.998,01 m? alana sahip kismi ve 21540 ada 2 no.lu parseldir. Tasinmazlarin toplam pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

29.11.2017 TAiHLi ON iziN SOZLESMESINE GORE ARSALAR UZERINDE GELiSTIRILECEK PROJENIN

DEGERI
Deger Tarihi 31.12.2024
Kur Bilgisi (30.12.2024) ;\2?7':2?&_ Satis: 1 EUR = 36,8091 TL
Pazar Degeri 1.019.560.000.-TL Birmilyarondokuzmilyonbesyizaltmisbin.-TL
27.700.000.-EUR Yirmiyedimilyonyediylizbin.-EUR
Pazar Degeri (KDV 1.223.472.000.-TL Birmilyarikiylzyirmitigmilyondortylizyetmisikibin.-TL
Dahil) 33.240.000.-EUR Otuzigmilyonikiyilizkirkbin.-EUR

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.11.2024 tarih, 3203 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Beril YUCE
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Kullanim Hakki Sézlesmesi
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, mdisteriden temin edilen evraklar
dogrultusunda irtifak hakki sartnamesinin 39. maddesine istinaden
sozlesmenin halen ydirirlikte oldugu ve ruhsata esas proje alanlarinda

. herhangi bir degisiklik olmayacagl varsayimina gore deger takdiri
OZEL VARSAYIMLAR gerceklestirilmistir.

Degerleme c¢alismasi sirasinda; musteri talebi dogrultusunda, Antalya
Biiyliksehir Belediyesi'ne ait olan Spor isleri Daire Baskanligi binasi
degerleme kapsami disinda tutulmustur.

Degerleme galismasi kapsaminda, Antalya Blyiiksehir Belediyesi ile Kabatas
Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ve
Rénesans Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi arasinda imzalanan On izin
Sozlesmesine gore 134.555,93 m? yiiz 6lgiime sahip 21540 ada 1 parsel
KISITLAMALAR numarall tasinmazin 107.998,01 m? alana sahip kismi degerleme calismasi
kapsaminda tutulmustur.

Degerleme c¢alismasinda, muisteri tarafindan iletilen takyidat belgesi

kullanilarak degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 31.12.2024 tarihli deger takdiri

MUSTERI TALEBI
yapilmigtir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

ADRES Arapsuyu Mahallesi, Akdeniz Bulvari, No:1 Konyaalti/Antalya
TAPU KAYDI Antalya ili, Konyaalti ilgesi, Arapsuyu Mahallesi, 21540 ada 1 ve 2 parsel
o 21540 Ada 1 Parsel: 107.998,01 m?* | 21540 Ada 2 Parsel: 13.330,58 m?
ARSA YUZ OLCUMU
*Degerlemeye tabi tutalan alan
21540 Ada 1 Parsel Lejant: Park Alani E: 0,20
iMAR DURUMU
21540 Ada 2 Parsel Lejant: Park Alani E: 0,80

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | AVM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

MEVCUT FONKSIYONLAR AVM

iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani: 116.574,55 m?
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Otopark-Siginak Harig Toplam insaat Alani: 73.267,42 m?
KiRALANABILIR ALAN 53.824,00 m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi

DEGER TARIHi 31.12.2024

KUR BILGiSi (30.12.2024) EUR Alis: 36,7429 TL EUR Satis: 36,8091 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 1.019.560.000.-TL 27.700.000.-EUR
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.223.472.000.-TL 33.240.000.-EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S. icin sirketimiz tarafindan 20.02.2025 tarihinde,
2024REVC387 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Antalya ili, Konyaalti ilgesi, Arapsuyu Mabhallesi, 21540 ada 1 no.lu parselin 107.998,01 m?lik
kisminin ve 21540 ada 2 no.lu parselin lizerinde gerceklestirilecek projenin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin,
Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde,
Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Beril YUCE yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak
verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.11.2024 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
20.02.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumliltklerini belirleyen 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmstir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Antalya ili, Konyaalti
ilcesi, Arapsuyu Mahallesi, 21540 ada 1 no.lu parselin 107.998,01 m?lik kisminin ve 21540 ada 2 no.lu parselin
Uzerinde gerceklestirilecek projenin 31.12.2024 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi ile Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat
Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ve Ronesans Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi arasinda imzalanan
On izin Sézlesmesine gdre 134.555,93 m? yiiz 6lgiime sahip 21540 ada 1 parsel numarali tasinmazin
107.998,01 m? alana sahip kismi degerleme ¢alismasi kapsaminda tutulmustur.

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir.
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Musteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger takdiri yapiimistir.

Degerleme calismasi sirasinda; musteri talebi dogrultusunda, Antalya Bliyliksehir Belediyesi’ne ait olan Spor
isleri Daire Baskanlig binasi degerleme kapsami disinda tutulmustur.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, miusteriden temin edilen evraklar dogrultusunda irtifak hakki
sartnamesinin 39. maddesine istinaden sbzlesmenin halen yirirlikte oldugu ve ruhsata esas proje
alanlarinda herhangi bir degisiklik olmayacagi varsayimina gore deger takdiri gerceklestirilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Muhammet SOZEN

Rapor1l 31.12.2023 2023REVC420 Mustafa Alperen YORUK 826.180.000
Ozan KOLCUOGLU

Muhammet SOZEN

Rapor 2 17.05.2024 2024REVC149 Mustafa Alperen YORUK 827.250.000
Ozan KOLCUOGLU
Muhammet SOZEN

Rapor3  26.07.2024 2024REVC221 Mustafa Alperen YORUK 861.535.000
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mah. Atatiirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gosteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayis| m—— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi HEEEEE—— 13%
30-44 yas grubu kisi sayisi S ) %,
15-29 yas grubu kisi sayisi I 0 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi S ],

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Antalya

2023 yilinda, Turkiye nifusunun %3,16’sinin ikamet
ettigi Antalya, 2.696.249 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 5. il olmustur. Antalya nifusu, 2023 yilinda
yaklasik binde 3 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki biyilklGginin ise son iki yilda ortalama 2,9
oldugu gorilmastar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Antalya ili icin yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmmmmaaa————— 21%
30-44 yas grubu kigi sayisi I  24%
15-29 yas grubu kisi sayisi GG 2 1%
0-14 yas grubu kisi sayisi IEEEEEEGEG 2 (0%

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindiriimis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’'ten %2,1’e dlismustir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda blyime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1'e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylik
enflasyonunda yavaslama  gorilirken cekirdek
gostergelerin aylik enflasyonunda hizli gerileme
yasanmistir. Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
ayhk bazda %0,7 artarken yillik bazda ekim ayindaki
%32,2'den %29,5’e inmisir. Boylece TUFE ile UFE
arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigi

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
60,00 A
-40,00 A
20,00 A

0,00 ~

-77,93

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

25.00% Ceyreklere Gore Bilyliime

20,00% (% degisim)
15,00%
10,00% 2,10%
5,00% N
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | ||||||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60%
40%
47,09%
20%
0%
§z5E82528=5a82853825¢
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Ekim ayinda ihracat yillik bazda %3,1 yukselerek
23,5 milyar dolar olurken ithalatta degisim

gorilmemis, 29,4 milyar dolar olmustur. 2023
Ekim’de %77,5 olan ihracatin ithalati karsilama
orani %79,9’a ¢ikmistir. Dis ticaret agigl ise 6,6
milyar dolardan 5,9 milyar dolara gerilemistir.
Veriler, dis ticaret ana pazarlarindaki ayrismaya
karsin ihracatta yiikselise isaret etmistir. ithalat
tarafinda ise, cekirdek ithalattaki artisa ragmen
enerji ve altin alt kalemlerindeki gerilemenin
dengeleyici bir etki yaptigi géralmistdr.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Antalya
ilgesi Konyaalti
Mahallesi Arapsuyu
Koyii -
Sokagi -
Mevki -
Ada No 21540 21540
Parsel No 1 2
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 134.555,93 m? * 13.330,58 m?
Antalya Blyuksehir Belediyesi —
Malik / Hisse Antalya Bliyliksehir Belediyesi - 639179/6?6?29 - o
Tam Antalya Bliyliksehir Belediyesi —

27350/666529

*29.11.2017 tarihli 6n izin s6zlesmesine gére temin edilen 21540 ada 1 no.lu parselin 107.998,01 m?lik kismi
degerleme kapsamindadir.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu taginmaza ait tapu kayitlari miisteriden temin edilmis olup alinan TAKBIS belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

Korunmasi gereken kultir varhigidir. (1093, 1094, 1147, 1149, 1154 parselden nakil.) (13.11.1992 tarih
ve 11849 yevmiye no)

Korunmasi gerekli kiiltir ve tabiat varhgidir. (B. evler 4520 ada 20 parselden nakil). (13.11.1998 tarih ve
11849 yevmiye no)

Korunmasi gerekli tasinmaz kaltiir varhgidir. (1093, 1094, 1147, 1149, 1154 parselden nakil.)
(26.01.2012 tarih ve 1039 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

icrai Haciz: Antalya Genel icrai Dairesi’nin 07.05.2024 tarih ve 2023/229159 Esas sayili Haciz Yazisi sayil
yazilari ile 751.053,70 TL bedel ile alacakh: -Rasit Manis - Serife Nishet Manis - Cemal - Baris Manis -
Havana Manis lehine haciz islenmistir. (08.05.2024 tarih ve 12270 yevmiye no)

icrai Haciz: Antalya Genel icrai Dairesi’nin 23.08.2024 tarih ve 2024/68687 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 278.840,64 TL bedel ile alacakli: -Berhan Senol Bozkurt — Necati Bozkurt — Pakize Ozekkaya — Fevziye
Bozkurt lehine haciz islenmistir. (26.08.2024 tarih ve 21198 yevmiye no)

ihtiyati Haciz: Antalya Genel icrai Dairesi’nin 16.09.2024 tarih 2024/98247 Esas sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile borg: 4.951.356,00 TL. (Alacakl: Firdes Yilmaz — Keziban Diri — Nazmiye Demir — Recep Er —
ismail Er — Erhan Er) (17.09.2024 tarih ve 22988 yevmiye no)
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e icrai Haciz: Antalya Genel icrai Dairesi’nin 26.11.2024 tarih 2024/106712 Esas sayili Haciz Yazisi sayili

yazilari ile 1.780.857,22 TL bedel ile alacakli: -

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Nilgiin Koparanoglu — Refiye Faraclar — Naciye Baykara
lehine haciz islenmistir. (26.11.2024 tarih ve 29817 yevmiye no)

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiltiir varligi beyani bulunmakta
olup s6z konusu takyidatlar devre iliskin herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiltiir varligr beyani bulunmakta
olup bu takyidat kaydi s6z konusu tasinmazin degerini olumsuz etkilemektedir.

sayih Haciz Yazis1 sayili yazilaniile  1780857.22 TL bedel ile Alacakls : -}
KOPARANQGLU-REFIYE FARAGLAR-NACIYE BAYKARA Iehinc haciz iglenmigtir.

Rapor Tarihi / Seati : 13.01.2025 17:00

I1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh - $BI var) ]
| Zewmitn 'Tipi :+ Ana Taginmaz Ada/Parsel : 215401 [OF 5430
| Zemin No : 95936566 Yiizblgim : 13455593 m2 ;
1/ e : ANTALYVA/KONVAAITI Ana Tay. Nitslik 1 ARSA ll:l
Kurum Adi \ ,\ : Konyaalt TM
Mahalle / Kéy Adl '~ : ARAPSUYU Mah.
| .
Mevkii _v_ :
| Cilt/ Sayfa No o 3 157/15426
Kayit Durum + Altif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
Yl Agklama —— _ Malik/Lehdar Tarih - ygvmy._-ﬁ “Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  KORUNMASI GEREKLI KOLTOR VARLIGIDIR(1093,1094,1147,1149,1154 13/11/1992 - 11849
PARSELDEN NAKIL 13/11/1992 Y:11849)
Peym KORUNMASI GEREKL! KULTUR VE TABIAT VARLIGIDIR(B. EVLER 13/11/1998 - 11849
4520 ADA 20 PARSELDEN NAKIL) 13/11/1992 Y:11849
E‘ yan Korunmasi Gerekli Taginmaz Killtiir Varliadir. 26/01/2012 - 1039
| MULKIVET RILGILERI
[sistemNo — Malik S ElbirligiNo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sehebi - Tarih - Yev.
me—mmmrxssmsmmu —= TAM 134.555.93 Tmar (TSM) - 20/04/2017 - 7100 SR e
[ @* Apklama = 2 Malik/ Lehdar ~ Tarih-Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
~Tera Hacia i ANTALYA GENEL ICRA DAIRES! nin 07/05/2024 tarih 202022910 ESAS 08/08/2024 - 12270 e
sayili Haciz Yazist sayili yazlan ile  751053.70 TL bedel ile Alacakls : -RASIT
MAle SEIFE NUSHET MANIS-CEMAL-BARIS MANIS-HAVANA MANIS lehine haciz
Serh i Haciz: ANTALYA GENEL ICRA DAIRES LOGU nin 23/08/2024 tarih 26/08/2024 - 21198 o
2024/68687 sayih Haciz Yazist sayih yazilan ile 278840.64 TL bedel ile Alacakl :
-BERHAN SENOL BOZKURT-NECATI BOZKURT-PAKIZE OZEKKAYA-FEVZIYE
BOZKURT lchine haciz iglenmigtir.
Sorh Thtiyati Haciz: ANTALYA GENEL ICRA DAIRESI nin 16/09/2024 tarih 2024/98247 ESAS 17/09/2024 - 22988 - =
sayih Haciz Yazist sayihi yazilan ile, Borg : 4951356.00 TL . (Alacakh : -FIRDES
| YILMAZ-KEZIBAN DIRI-NAZM{YE DEMIR-RECEP ER-ISMAIL ER-ERHAN ER
Serh Torai Haciz: ANTALYA GENEL ICRA DAIRESI nin 26/11/2024 tarih 2024/106712 ESAS 26/11/2024 - 20817
: -NILGON
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[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktf Malikler igin Detayl - SBI var)

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 215402
Zemin No 95936567 Yilzblgm : 13.330,58 m2
i/ iige : ANTALYA/KONYAALTI Ana Tag. Nitelik : ARSA
| Kurum Ady \\’_\ : Konyaalu TM
| Mahalte / Kdy m‘_'.’ : ARAPSUYU Mah.
| _. Vi
Ciit/SayfaNo .. : 157/15427
Kayit Durum + Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
B Kl Malik/ Lehdar R Tarih - Yevmiye Terkdn Sebebi - Tarih - Ve |
fleyan  KORUNMASI GEREKLI KOLTUR VARLIGIDIR(1093,1094,1147,1149,1154 13/11/1992 - 11849 - |
PARSELDEN NAKIL 13/11/1992 Y:11849)
Beyan  KORUNMASI GEREKLI KOLTOR VE TABIAT VARLIGIDIR(B. EVLER 13/11/1998 - 11849 - ‘
4520 ADA 20 PARSELDEN NAKIL) 13/11/1992 Y:11849
[Beyan  Korunmas) Gerekli Tagmmaz Kiltiir Varhgidir. 26/01/2012 - 1039 -
| MOLKIVET BILGILERT
Sistem No Malik Elbirligi Ne Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev. Terkin sew T-rlh Yev,

|380556466  ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYEST

01707666529 1278358 Tmar (TSM)- 280472017 - 7100- - -

Terkin Scbebi - Tarih - Yev.

. =7

s/BA Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
nin 0° 4 tarih 2023/2291 ~ 08/05/2024 - 12270
sayil Haciz Y-nn ny:l: yullm ile 75]033 70 TL bedel ile Alacakl : -RASIT
‘ MANIS-SEIFE NUSHET MANIS-CEMAL-BARIS MANIS-HAVANA MANIS Iehine haciz
|ilemm‘£:“
1 Seth ANTALYA D. nin 23/08/2024 tarih 26/08/2024 - 21198 -
2024/68687 sayih Haciz Yazis1 sayih yazilan ile  278840.64 TL bedel ile Alacakh :
| -BERHAN SENOL BOZKURT-] N’FLATI BOZKURT-PAKIZE OZEKKAYA-FEVZIYE
| BOZKURT |ehine h-cu n'
Serh yati Haciz : ENE] ES 9 “T7/09/2024 - 22988 =
nylll Hlul Yans nylll hn ilﬂ Bol'c 4951356 W TL (Al-ukh -m!s
YﬂMAZ—KEm MREEEI’HISMAILRBKHANBR
1 ENEL ICRA 26/ E 26/11/2024 - 29817 -
sayth Haqunm }lylll ylal-\ ile 1780857. 22 TL bedel lle Ahukll -NB.GUN
KOPARAN( -REFIYE FARACLAR-NACIYE BAYKARA Ichine haciz igleomistir.
X ‘5 =
/B Agkiama Malik/Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

Rapor Tarihi / Saati : 13.01.2025 17:00

08/05/2024 - 12270

Serh TJerai Haciz:  ANTALYA 024 tarih 20;
sayih Haciz Yazsi sayili yazilanile  751053.70 TL bedel ile Alacakh : -RASIT
MANIS-SEIFE NUSHET MANIS-CEMAL-BARI$ MANIS-HAVANA MANIS Ichine haciz
iglenmigtir.

Serh Torai Haciz:  ANTALYA GENEL ICRA DAIRESI MUDURLUGU nin 23/08/2024 tarih

2024/68687 sayih Haciz Yazist sayih yazlanile 278840.64 TL bedel ile Alacakh :
-BERHAN SENOL BOZKURT-NECATI BOZKURT-PAKIZE OZEKKAYA-FEVZIYE

26/08/2024 - 21198

sayth Hunz Yuw sayili yazlan ile. Borg : 495135600 TL . (Alacakl: : -FIRDES

BOZKURT ldxim: haciz % l%!il
tiyati ENEL D nin 1 024 2 247 ESAS

770972024 - 22988

YILMAZ-KEZIBAN DIRI-NAZMIYE DEMIR-RECEP ER-ISMAIL ER-ERHAN ER E
Haciz: ANTALYA GENEL D, nin 26/11 tarih 2024/1 AS
uy|l| Haciz Yazs1 sayih yazilanile 1780857.22 TL bedel ile Alacakh : ~NlLGU'N
PARANOGLU- E FARACLAR-N. BAYKARA lehine haciz i

26/11/2024 - 29817

* Tesis edilen serhler ve b lar salt elek ik ortamda tutulmaktad

Rapor Tarihi / Saati : 13.01.2025 17:00

Raporlayan: tk36450
Harun ALAKOC
Kaydina Uygundur.
13.01.2025
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gore son g yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmedigi tespit edilmistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede genellikle konut imarli ve ticari imarl arsalar bulunmaktadir.

Konvyaalti Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Uygulama imar Plani Degisikligi”

Plan Onay Tarihi: 19.07.2016

Lejandi: Park Alani (Akdeniz Atatirk Klltiir Sanat Eglence ve Yasam Parki)
21540 Ada 1 Parsel

e Emsal: 0,20

21540 Ada 2 Parsel

e Emsal: 0,80

Plan Notlari

e Alanda Altin Portakal Film Festivaline yonelik tesisler, tiyatro, sinema, fuar, sergi salonlari, agik hava
miizesi, etkinlik alanlari, parklar, bahgeler, meydanlar, yerel Giriinler pazari, geleneksel el sanatlari pazari,
temall pazar, yeme-i¢me, ticari, spor, egitim, kiltiir vb. tesisler yapilabilir.

e Bu alandailgili idaresince onaylanacak olan vaziyet planlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

e Akdeniz Atatirk Kiltlr Sanat Eglence ve Yasam Parkinda Proje Bitunligini saglamak amaciyla planda
E=0,80 ile belirlenen alanda kullanilamayan insaat alani E=0,20 ile belirlenen alanda kullanilabilir.

e Ayrica 21540 ada 1 no.lu parsel lzerinde korunmasi gereken alan (su koruma alani) bulunmakta oldugu
tarafimiza belirtilmistir. S6z konusu alan ile ilgili karari ilgili koruma kurulunun almis oldugu ve belirtilen
alan igerisinde yap1 yapilamayacagi 6grenilmistir.
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S i

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Konyaalti Belediyesinde yapilan incelemelerde tespit edilen 29.08.2023 tarihli, 16448 no.lu Kiltlr ve Turizm
Bakanligi Antalya Kilttir Varhklarini Koruma Bolge Kurulunun kararina gore, degerleme konusu tasinmazlarin
sinirlari igerisinde arkeolojik kalintilarin gikarildigi, kalintilara iliskin koordinatli kazi rélovesinin  Kiltir ve
Turizm Bakanligi Antalya Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kuruluna iletildigi ve s6z konusu agiga cikarilan
kalintilarin en kisa siirede bolgeden nakliyesinin gerceklesmesi ve bu sire zarfinda parseller lzerinde
herhangi bir insai uygulamada bulunulmamasi gerektigine karar verilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Antalya Blyuksehir Belediyesinde yapilan incelemelerde, s6z konusu parsellere yonelik 29.11.2017 tarihinde
dn izin sézlesmesi imzalanarak, Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.-Rénesans
Gayrimenkul Yatirim A.S. Adi Ortakligi’na irtifak hakki tanindigi bilgisi 6grenilmistir.

Antalya Blyliksehir Belediyesinde yapilan incelemelerde 15.11.2018 tarih 1632 sayili, Antalya Blyksehir
Belediyesi Enciimenince alinan karara istinaden 6n izin sliresinin 1 yil uzatildig bilgisi misteri tarafindan
tarafimiza iletilmistir. Degerleme c¢alismasi kapsaminda s6z konusu sire uzatiminin, irtifak hakki
sartnamesinin 39. maddesine istinaden devam ettigi varsayimina gore deger takdiri gerceklestirilmistir.

irtifak Hakki Sartnamesinin 39. Maddesindeki; “idarenin, isin sézlesmesinde ve Yapim isleri Genel
Sartnamesinde yer alan sézlesmenin ifasina iliskin yiikiimliiliiklerini hak lehtarinin kusuru olmaksizin yerine
getirmemesi (projelerin onaylanmasi, is programinin onaylanmasi, insaat yasadi getirilmesi gibi) ve bu
sebeple sorumlulugu hak lehtarina ait olmayan gecikmelerin meydana gelmesi, bu durumun taahhtdiin
yerine getirilmesine engel nitelikte olmasi ve hak lehtarinin bu engeli ortadan kaldirmaya giicliniin yetmemis
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olmasi halinde; isi engelleyici sebeplere ve yapilacak isin niteligine gére, isin bir kismina veya tamamina ait
stire en az gecikilen siire kadar uzatihr.”

idare ile Adi Ortaklik arasinda 29.11.2017 tarihinde On izin Sézlesmesi imzalanmis, irtifak Hakki Sartnamesi
ve On izin S6zlesmesi cercevesinde insaat ruhsati alinip ise baslandiktan sonra 08.06.2018 tarihinde Antalya
4. idare Mahkemesi 2018/536 E. Sayili dosyasiyla Antalya Valiligi aleyhine “Cevresel Etki Degerlendirilmesi
Gerekli Degildir” kararinin iptali ve yiriitmesinin durdurulmasi istemli dava acilmis, Antalya 4. idare
Mahkemesi 2019/416 E. Sayilh dosyada 14.11.2019 tarih 2019/810 K. Sayil ilaniyla CED gerekli degildir
kararinda hukuka uygunluk bulunmadigl nedeniyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis ve karar
onanarak kesinlesmistir.

22.10.2018 tarihinde Antalya 4. idare Mahkemesi 2018/935 E. Sayili dosyasiyla Antalya Biiyiiksehir Belediyesi
aleyhine insaat ruhsatinin iptali ve ylritmenin durdurulmasi istemli dava acilmis, bu davada 12.07.2019
tarihinde yuritmeyi durdurma karari verilmis, mahkemenin 14.11.2019 tarih 2019/809 K. Sayili ilaniyla insaat
ruhsatinin iptaline karar verilmis ve s6z konusu karar da kesinlesmistir.

Akabinde hak sahibi olan Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S., s6z konusu kararlar cercevesinde s6zlesmesel
yukimlaltklerini yerine getirmek icin CED olumlu raporu almak (izere gerekli hazirliklar ve proje revizyonlarini
gercgeklestirmis olup halen CED sirecinin devam ettigi 6grenilmistir. CED olumlu raporunun alinmasini
akabinde insaat ruhsatinin iptal olan ruhsattaki bilgilere istinaden tekrar alinacagi 6grenilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, miusteriden temin edilen evraklar dogrultusunda irtifak hakki
sartnamesinin 39. maddesine istinaden sozlesmenin halen yurirlikte oldugu ve ruhsata esas proje
alanlarinda herhangi bir degisiklik olmayacagi varsayimina gore deger takdiri gerceklestirilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir.

Degerleme calismasinda, misteri talebi dogrultusunda ilgili belediyesinde imar arsiv dosyasi incelemesi
yapilmamis olup musteri tarafinda iletilen, mevcut durumda iptal olan, 04.07.2018 onay tarihli, 17 no.lu yapi
ruhsatina gore, degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’a tabi olup yapi denetimi, fenni mesuller tarafindan yapilmaktadir. S6z konusu yapi ruhsatinin mevcut
durumda gecerliligi bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Antalya Blyilksehir Belediyesinde yapilan incelemelerde, s6z konusu parsellere yonelik 29.11.2017 tarihinde
on izin sdzlesmesi imzalanarak, Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.-Rénesans
Gayrimenkul Yatirim A.S. Adi Ortakligi’na irtifak hakki tanindigi bilgisi 6grenilmistir.

Ruhsat belgesinin yenilenmesi, insaatin tamamlanmasi, iskanin alinmasi ve cins tashihinin yenilenmesi
akabinde degerleme konusu tasinmaz yasal siirecini tamamlayacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

incelenen arsiv dosyasinda degerleme konusu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Antalya Blyulksehir Belediyesinde yapilan incelemelerde, s6z konusu parsellere yonelik 29.11.2017 tarihinde
on izin sozlesmesi imzalanarak, Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.-Rénesans
Gayrimenkul Yatirim A.S. Adi Ortakligi’na irtifak hakki tanindigi bilgisi 6grenilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda s6z konusu siire uzatiminin, irtifak hakki sartnamesinin 39. maddesine
istinaden devam ettigi varsayimina gore deger takdiri gerceklestirilmistir. S6z konusu s6zlesmeye istinaden
parsellerin 30 yillik kullanim hakki Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. sirketlerine ait olup s6zlesmenin bitis tarihi 29.11.2047’dir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Antalya Blyulksehir Belediyesinde yapilan incelemelerde, s6z konusu parsellere yénelik 29.11.2017 tarihinde
On izin sozlesmesi yapildig goriilmistiir. Tasinmaza iliskin ruhsat belgesinin iptal edildigi, tekrar ruhsat
alinmasina iliskin strecin devam ettigi 6grenilmis olup yeni alinacak ruhsat kapsaminda yapilarin brit
alaninda herhangi bir degisiklik olmayacagi varsayimi ile deger takdiri gergeklestirilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Arapsuyu Mahallesi, Akdeniz Bulvari, No:1, Konyaalti/Antalya

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya’nin merkez ilgelerinden birisi olan Konyaalt’'nda yer almaktadir.
Doguda Muratpasa, giineyde Kemer, batida Dosemealti ve Korkuteli ilgeleri ile ¢evrili durumda olan Konyaalti,
glineydogu istikamette denize cepheli durumdadir. ilge yaklasik 17,00 km sahil seridine sahiptir.

ilcenin ekonomisi, turizm, turizme yonelik hizmet sektérleri ve tarim-hayvanciliga yonelik sekillenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Atatirk Bulvari ve Dumlupinar Bulvarlar’nin arasinda kalan kisimda
konumludur. Tasinmazlarin deniz ile arasinda Dumlupinar Bulvari bulunmaktadir. Konumlari itibariyle
ulasilabilirligi yliksek olan tagsinmazlarin yakin gevresinde Aquarium Antalya, Konyaalti Sahil Seridi, Antalya
5M Migros, Arapsuyu Ogrenci Yurdu, Aqualand Antalya, Hotel Su, Hasan Subasi Kiiltiir Parki, Antalya
Stadyumu bulunmaktadir.

Konyaalti Plaji

e &

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

Antalya-Kemer
Yolu
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Hasan Subasi Kiiltlirparki

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Antalya Otogari 6,00 km
Antalya Kaleigi 7,50 km

Fraport TAV Antalya Uluslararasi 20,00 km
Havalimani

21540 Ada
2 Parsel

21540 Ada
1 Parsel
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya ili, Konyaalti ilgesi, Arapsuyu Mahallesi’'nde konumlu 21540 ada 1 ve
2 no.lu parsellerdir.

21540 ada 1 ve 2 no.lu parsellerin Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye ait olan kisimlarinin Gzerinde yer
alan Minicity ve Kent Parki’nin yikimi tamamlanmis olup s6z konusu parsellerin lizeri bostur. Glineyden kuzey
istikamete dogru ilerledikce egim artis gostermektedir.

21540 ada 1 no.lu parsel geometrik olarak cokgen ve bicimsiz formdadir. S6z konusu parsel doguda,
Dumlupinar Bulvari’'na cephelidir. Miilkiyeti Antalya Biyliksehir Belediyesine ait olan parselin kuzeydogu
bolgesinde Antalya Aquarium bulunmaktadir. S6z konusu Antalya Aquarium asagidaki krokide gosterildigi gibi
parselden ayrilmis olup kalan kisim degerleme konusu parsel alanini olusturmaktadir.

Kullanim Alanlari Cizelgesi
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10001200 19067704
102008.29 110051.64
10000262 190846.52
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11087061
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Yukaridaki krokide, parsel sinirlari siyah ¢izgi ile gdsterilmis olup kirmizi tarama alanlari Rénesans Gayrimenkul Yatirim
A.S.’ye tahsis edilen alanlari ifade etmektedir.

Parselin Dumlupinar Bulvari cephesinde Antalya Bliylksehir Belediyesi Genglik ve Spor Hizmetleri Dairesi
Baskanhgi binasi bulunmakta olup Antalya Bliyiiksehir Belediyesi'nin s6z konusu yapiy! tahliye ettigi tespit
edilmistir. Yapinin, parsel Gizerinde hayata gecirelecek proje asamasinda kullanilacagi ve yikiminin ilerleyen
tarihlerde gerceklestirilecegi santiye yetkilisinden 6grenilmistir.
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21540 ada 2 no.lu parsel geometrik olarak yaklasik dikdortgen sekle sahiptir. Parsel giiney cephede 600.
Sokak, dogu cephede Dumlupinar Bulvari olmak {izere ¢ift yola cepheli durumdadir. Topografik olarak egimsiz
arazi Gzerinde konumludur.

Minicity Antalya Projesi 21540 ada 1 ve 2 no.lu parsellerin lzerinde bulunmakta olup halihazirda yikim
islemlerinin tamamlandig mahalinde gérilmustar.

Proje alaninin ¢evresinin tahta ve demir plakalarla ¢evrelenmis oldugu tespit edilmistir.

Degerleme galismasi sirasinda; Antalya Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat
Turizm San. ve Tic. A.S. ve Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.ye temin edilen 21540 ada 1 no.lu parselin
107.998,01 m2lik kismi ve 21540 ada 2 no.lu parsel degerleme calismasi kapsamina alinmistir. Misteri talebi
dogrultusunda parsel tizerinde bulunan Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Spor isleri Daire Baskanligina ait bina
degerleme galismasi kapsami disinda tutulmustur.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin {izerinde bulunan Antalya Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagli Spor isleri Daire
Baskanhgi binasi misteri talebi dogrultusunda degerleme kapsami disinda tutulmustur.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde bulunan Antalya Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagh Spor isleri Daire
Baskanlig1 binasi musteri talebi dogrultusunda degerleme kapsami disinda tutulmustur.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Halihazirda degerleme konusu tasinmazlarin tizerindeki insai faaliyetler heniiz baglamamistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Halihazirda degerleme konusu tasinmazlarin tizerindeki insai faaliyetler heniiz baglamamistir.
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Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin reklam kabiliyeti yiiksektir.

Degerleme konusu tasinmazlar “Park Alani”’ lejantina sahip olsa da plan notlari, parsel lizerinde yapi yapabilme
hakki tanimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Antalya sehir merkezine yakin konumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yiiz 6lgimd, tGzerinde nitelikli proje yapmaya elverislidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Konyaalti Plaji’na yakin konumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin yapilmis olan sézlesme ve ruhsat siireclerinde hukuki sorunlar bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin tGizerinde arkeolojik kalintilar bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar Konyaalti Plaj’'ina yakin konumda olup 6zellikle yaz aylarinda bolgede canlilik
olusmaktadir.

e Bolgenin ulasilabilirliginin yliksek olmasi tasinmazlara olan ilgiyi canli tutmaktadir.

% TEHDITLER

e Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki sorunlarinin bulunmasi hayata gegcirilecek projenin siirecini
geciktirmektedir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemektedir.

27



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSKB

KUL DEGERLEME

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZi




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
siraslyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Ug¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goéz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varlklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dustiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirnm amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, 29.11.2017 tarihli 6n izin s6zlesmesine gore arsa lizerinde gelistirilecek projeye
deger takdiri yapildigindan dolayi “Gelir Yaklasimi” kullaniimistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, miusteriden temin edilen evraklar dogrultusunda irtifak hakki
sartnamesinin 39. maddesine istinaden sozlesmenin halen yurirlikte oldugu ve ruhsata esas proje
alanlarinda herhangi bir degisiklik olmayacagi varsayimina gore deger takdiri gerceklestirilmistir

Degerleme konusu tasinmazlarin milkiyeti Antalya Blyiksehir Belediyesi’'ne ait olup 29.11.2017 tarihli 6n
izin sdzlesmesine gore arsa lzerinde gelistirilecek projeye deger takdiri yapildigindan tasinmazlara, “Pazar
Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi”na gore deger takdiri yapilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
ontinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Bolgesel
arastirmalar yapilarak tasinmazlarin Gzerinde gelistirilecek projenin gelecek yillardaki nakit akislari bu
performansa gore ongorilmuastar.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gérilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem gdorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;
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Risksiz faiz orani: %19,51

Risk primi: %2,99

indirgeme orani: %22,50 olarak hesaplanmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar toplam 121.328,59 m? arsa yiiz 6lciimune sahiptir.
Tasinmazlar izerinde, briit 73.267,42 m? AVM alani insa edilecegi varsayilmistir.
AVM'’de kiralanabilir alanin 53.824,00 m? olacag éngdrilmistir.

Tasinmazlar Gzerinde insa edilecek AVM projesinin otoparklar ve ortak alanlar dahil toplam brit alaninin
116.574,55 m? olacag varsayilmstir.

Projenin gelistirilmesi yoniundeki bltlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.
Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Raporun deger tarihindeki TCMB alis kuru 1 EUR = 36,7429-TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 EUR =
36,8091-TL olarak esas alinmistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
Ortak alan giderinin ilk yil 365 TL/m?/ay olacagi ve son yil 3.600,61 TL/m?/ay’a ulasacagi varsayilmistir.

AVM doluluk oranininilk yilicin %92, ikinci yil icin %95, iclincii yil icin %98 olacagi ve devam eden yillarda
bu oranin sabit olacagi varsayiimistir.

Sektor arastirmasi ve misteri tarafindan paylasilan 6ngoru veriler dikkate alinarak; AVM kira bedelinin
ilk yil 1.175 TL/m? olacag devam eden yillarda TCMB tarafindan yayimlanan piyasa katihimcilan
anketinde belirtilen oranlarda artacagi 6ngorilmistir.

Her yil toplam AVM gelirlerinin yaklasik %1’i oraninda yenileme maliyeti olacagi 6ngorilmustir.

Kira sozlesmelerine gore kiracilardan ortak alan katilim payi giderinin %85’inin toplanabilecegi
varsayillmistir.

Giderlerin, isletme giderleri, bina sigortasi, arsa kirasi, yenileme fonu kalemlerinden olusacagi
varsaylmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken 6n izin sozlesmesi siresinin uzatilacagi
varsaylmistir.
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) M:IIi';ZiI?'I?f/a;Z) Maliyet (TL)
Ticaret Fonksiyonu 73.267,42 34.000 2.491.092.280
Otopark ve Siginak Bodrum Kat Alanlari 43.307,13 14.240 616.693.531
Toplam 116.574,55 3.107.785.811

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
3.107.785.811,20 7% 217.545.007

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
3.107.785.811,20 4% 124.311.432

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 3.107.785.811,20
Altyap1 Maliyeti 217.545.006,78
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 124.311.432,45
Toplam (TL) 3.449.642.250,43

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
3.449.642.250,43 7% 241.474.958

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 3.107.785.811
Altyapi Maliyeti 217.545.007
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 124.311.432
Proje Genel Giderleri 241.474.958
iIKSA maliyeti 226.430.368
Toplam (TL) 3.917.547.576

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
Oran 0% 20% 40% 40%
Maliyet (TL) 0 783.509.515  1.923.515.860 2.250.513.556

Fonksiyonlar

AVM Fonksiyonu 73.267,42
Otopark ve Siginak Bodrum Kat Alanlari 43.307,13
Toplam 116.574,55

w
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AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 53.824,00
isletme Gideri (TL) 350,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 22,75%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 17,00%
Fiyat Artig Orani (3. yil) 14,50%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 12,50%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (9. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil sonrasi) 9,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 85,00%
Yenileme Maliyeti 1,00%
Pazarlama Gideri 1,50%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824
Yillik Doluluk Orani 0% 0% 0% 92%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 1.175,00 1.442,31 1.687,51 1.932,19
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri - 0 0 1.148.142.410
Toplam AVM Gelirleri 0 0 0 0 1.148.142.410
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 365,00 448,04 524,20 600,21
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - - - - 387.670.656
Kiracilardan Toplanan Giderler - - - - 329.520.058
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - - - - 58.150.598
Toplam AVM Giderleri - - - - 58.150.598
Proje Net Gelirleri - - - - 1.089.991.811
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 0 0 0 11.481.424
Bina Sigorta Bedeli 0 0 0 0 4.854.533
Yillik Arsa Kirasi Bedeli 0 42.697.769 52.411.512 61.321.469 70.213.082
insaat Maliyeti 0 783.509.515 1.923.515.860 2.250.513.556

Toplam Net AVM Gelirleri 0 -826.207.285 -1.975.927.372 -2.311.835.025 1.003.442.772
Proje Net Gelirleri 0 -826.207.285 -1.975.927.372 -2.311.835.025 1.003.442.772

31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037
53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824
95% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
2.173,72 2.418,26 2.690,32 2.992,98 3.329,69 3.704,28 4.121,01 4.491,90 4.896,17
1.333.779.565 1.530.687.549 1.702.889.898 1.894.465.011 2.107.592.325 2.344.696.462 2.608.474.814 2.843.237.547 3.099.128.926
1.333.779.565 1.530.687.549 1.702.889.898 1.894.465.011 2.107.592.325 2.344.696.462 2.608.474.814 2.843.237.547 3.099.128.926
675,24 751,20 835,72 929,73 1.034,33 1.150,69 1.280,14 1.395,36 1.520,94
436.129.488 485.194.056 539.778.387 600.503.456 668.060.094 743.216.855 826.828.751 901.243.339 982.355.239
370.710.065 412.414.947 458.811.629 510.427.937 567.851.080 631.734.327 702.804.439 766.056.838 835.001.953
65.419.423 72.779.108 80.966.758 90.075.518 100.209.014 111.482.528 124.024.313 135.186.501 147.353.286
65.419.423 72.779.108 80.966.758 90.075.518 100.209.014 111.482.528 124.024.313 135.186.501 147.353.286
1.268.360.142 1.457.908.440 1.621.923.140 1.804.389.493 2.007.383.311 2.233.213.933 2.484.450.501 2.708.051.046 2.951.775.640
13.337.796 15.306.875 17.028.899 18.944.650 21.075.923 23.446.965 26.084.748 28.432.375 30.991.289
5.461.349 6.075.751 6.759.273 7.519.691 8.365.657 9.306.793 10.353.807 11.285.650 12.301.358
78.989.717 87.876.060 97.762.117 108.760.355 120.995.895 134.607.934 149.751.326 163.228.945 177.919.551
1.170.571.280 1.348.649.753 1.500.372.851 1.669.164.796 1.856.945.836 2.065.852.242 2.298.260.620 2.505.104.075 2.730.563.442

1.170.571.280

1.348.649.753

1.500.372.851

1.669.164.796

1.856.945.836

2.065.852.242

2.298.260.620

2.505.104.075

2.730.563.442
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31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 29.11.2047
53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824 53.824
98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
5.336,82 5.817,14 6.340,68 6.911,34 7.533,36 8.211,36 8.950,39 9.755,92 10.633,96 11.591,01
3.378.050.529 3.682.075.077 4.013.461.834 4.374.673.399 4.768.394.005 5.197.549.465 5.665.328.917 6.175.208.520 6.730.977.287 6.693.541.988
3.378.050.529 3.682.075.077 4.013.461.834 4.374.673.399 4.768.394.005 5.197.549.465 5.665.328.917 6.175.208.520 6.730.977.287 6.693.541.988
1.657,82 1.807,03 1.969,66 2.146,93 2.340,15 2.550,76 2.780,33 3.030,56 3.303,31 3.600,61
1.070.767.211 1.167.136.260 1.272.178.523 1.386.674.590 1.511.475.303 1.647.508.081 1.795.783.808 1.957.404.351 2.133.570.742 2.121.704.582
910.152.129 992.065.821 1.081.351.745 1.178.673.402 1.284.754.008 1.400.381.869 1.526.416.237 1.663.793.698 1.813.535.131 1.803.448.894
160.615.082 175.070.439 190.826.778 208.001.189 226.721.296 247.126.212 269.367.571 293.610.653 320.035.611 318.255.687
160.615.082 175.070.439 190.826.778 208.001.189 226.721.296 247.126.212 269.367.571 293.610.653 320.035.611 318.255.687
3.217.435.448 3.507.004.638 3.822.635.056 4.166.672.211 4.541.672.710 4.950.423.253 5.395.961.346 5.881.597.867 6.410.941.675 6.375.286.301
33.780.505 36.820.751 40.134.618 43.746.734 47.683.940 51.975.495 56.653.289 61.752.085 67.309.773 66.935.420
13.408.480 14.615.244 15.930.616 17.364.371 18.927.164 20.630.609 22.487.364 24.511.227 26.717.237 26.568.646
193.932.310 211.386.218 230.410.978 251.147.966 273.751.283 298.388.898 325.243.899 354.515.850 386.422.276 384.273.133
2.976.314.152 3.244.182.426 3.536.158.844 3.854.413.140 4.201.310.322 4.579.428.251 4.991.576.794 5.440.818.706 5.930.492.389 5.897.509.103

2.976.314.152

3.244.182.426

3.536.158.844

3.854.413.140

4.201.310.322

4.579.428.251

4.991.576.794

5.440.818.706

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 2,49% 2,99% 3,49%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.173.834.365 1.019.561.518 874.893.360
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 31.947.243 27.698.627 23.811.222
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.173.835.000 1.019.560.000 874.895.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 31.945.000 27.700.000 23.810.000

5.930.492.389

5.897.509.103
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Park Alani (Akdeniz
Atatirk Kultur Sanat Eglence ve Yasam Parki)” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingsaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakligi ya da gayrimenkul yatirim fonu portfoyi degerlmesi ya da
bu portfoylere dahil edilme amaciyla hazirlanmadigi i¢cin “Gayrimenkulln tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda géris ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goris” bilgisine yer verilmemistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Antalya Blyulksehir Belediyesinde yapilan incelemelerde, s6z konusu parsellere yonelik 29.11.2017 tarihinde
on izin sdzlesmesi imzalanarak, Kabatas Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.-Rénesans
Gayrimenkul Yatirim A.S. Adi Ortakligi’na irtifak hakki tanindigi bilgisi 6grenilmistir.

Ruhsat belgesinin yenilenmesi, insaatin tamamlanmasi, iskanin alinmasi ve cins tashihinin degistirilmesi
akabinde degerleme konusu tasinmaz yasal slirecini tamamlayacaktir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiltlir varhg beyani bulunmakta
olup bu takyidat kaydi s6z konusu tasinmazlarin degerini olumsuz etkilemektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiltlir varhgr beyani bulunmakta
olup s6z konusu takyidatlar devre iliskin herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin lGzerinde AVM insaat projesi bulunmaktadir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda gelir yaklagsimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak
deger tespiti yapiimistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye donislerde alis kuru,
TL'den yabanci para birimlerine donislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklasim TL EUR
Gelir Yaklagimi 1.019.560.000 27.700.000
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Bu degerleme c¢alismasinda, 29.11.2017 tarihli 6n izin s6zlesmesine gore arsa lizerinde gelistirilecek projeye
deger takdiri yapildigindan dolayi “Gelir Yaklasimi” kullaniimistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, miusteriden temin edilen evraklar dogrultusunda irtifak hakki
sartnamesinin 39. maddesine istinaden sbzlesmenin halen yirirlikte oldugu ve ruhsata esas proje
alanlarinda herhangi bir degisiklik olmayacagi varsayimina gore deger takdiri gerceklestirilmistir

Degerleme konusu tasinmazlarin milkiyeti Antalya Blyiksehir Belediyesi’'ne ait olup 29.11.2017 tarihli 6n
izin sdzlesmesine gore arsa lizerinde gelistirilecek projeye deger takdiri yapildigindan tasinmazlara, “Pazar
Yaklasim1” ve “Maliyet Yaklasimi”na gore deger takdiri yapilmamustir.

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda belirtilen alternatif senaryolara iliskin varsayimlar sonucunda
hesaplanmistir. Bu varsayimlardan herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkli olacagi
muhakkaktir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

29.11.2017 TAIHLI ON iZiN SOZLESMESINE GORE ARSALAR UZERINDE GELISTIRILECEK PROJENIN

DEGERI
Deger Tarihi 31.12.2024
o Alig: 1EUR = ' _
Kur Bilgisi (30.12.2024) 367429 TL Satis: 1 EUR = 36,8091 TL
Pazar Degeri 1.019.560.000.-TL Birmilyarondokuzmilyonbesyizaltmisbin.-TL
& 27.700.000.-EUR Yirmiyedimilyonyediyizbin.-EUR
Pazar Degeri (KDV 1.223.472.000.-TL Birmilyarikiylzyirmitigmilyondortylizyetmisikibin.-TL
Dahil) 33.240.000.-EUR Otuzigmilyonikiylzkirkbin.-EUR
Degerlemeye Yardim Eden
Beril YUCE
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Takyidat Belgeleri
2 Kullanim Alani Cizelgesi
3 On izin Sézlesmesi
4 On izin Sézlesmesi Uzatim Yazis
5 Hukuk Gorisi Yazisi
6 CED Raporu
7 Kaltir Varhklarini Koruma Bolge Karari
8 Fotograflar
9 Sektor Raporu
10 Ozgecmisler
11 SPK Lisanlari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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