Bu belge

Bedirhan Goéven
tarafindan elekironik
olarak imzalanmighir.
Tarih: 19-08-2022
11:22:44

Bu belge

Ceren Durmaz
tarafindan elekironik
olarak imzalanmighir.
Tarih: 19-08-2022
10:50:18

Bu belge

Mahmut Ay
tarafindan elekironik
olarak imzalanmigtir.
Tarih: 19-08-2022
10:37:40

CiZGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DEGERLEME/ANALIZ RAPORU

FiNiKE BELEDIYESI

FINIKE/ANTALYA

18.08.2022

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.




YONETICT OZETH coututveveteiriicieiete ettt ettt ettt ettt s s b et e s st esesesesesssenn 4

BOLUM Lottt ettt ettt ettt ettt as et et et eas et et e s sas s et eseases et eseas s esesens et eseseasasesessnsesenas 5
RAPOR BILGILERI «....vvieiveteeiteeetceeeeet ettt ettt sttt et st te et etessasesstesesssssseseasesssesensssssesensasssesensssasas 5
1.1 RAPOr Tarini V& NUMAIASI ..cceiiiiieeeiiiieeeeeiiee e seitee s ssteeesssteeesssreeessssbeeeesssbeeesssnseeesssnseeesssseeessnnsens 5
1.2 Rapor TUrGnUNn TanIMIGNMaSsk ...ueeeccuieeecciieeeceieee e eetiee e eette e e eette e e eetae e e esabeeeeeenteeeeeenbeeeesnnseeseennsens 5
1.3 Raporu Hazirlayan Degerleme FirMast ...cc.uuiiiciieei e cciee e eetiee st e s esvee e e sbee e s ssnbee e e ssareeessares 5
R N O 1110 o F= T - [ 1 Y USSR 5
1.5 DaYanak SOZIESMESI. .ueiiiirieieieiieteceiee ettt e et e e e see e e st e e e e st e e e e e e e e b e e e e nabeeeeenreeeeenarees 5
SN YOI =T =11 =] =T o USSR 5
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar......ccccceviiecieiiiccieee e 5
NI T T 12T o1 T USSR 5
2T 0TI 1Y 2SR 7
GENEL ANALIZ VE VERILER ...ttt teteteeeee ettt et tese s esesess st sessasesesessasasesesnnsesesensnnans 7
2.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI....vcuvveteveeeeeeeetceeeeeteteeetetetes et vesesesesss s sesesesesesssesesessnsenenes 7
2.2 TAKYIDAT BILGILERI ...cuvvetieiieteteeceieeetcee ettt sttt ettt sttt ssesstesensssstess s asssesenssnaeas 7
2.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI......ocveveveveeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeee e 7
FINTKE TGOS w.vevveveeetieeete ettt ettt ettt ettt ettt eeeae et eae et ese et e st et easetessesensete s eseaseseeeesestenesteneetenserenes 8
2.4 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU .....ovovieiieeetcereeetereesetetesesesetesessesesesessssesesssesssesssesssesssssnsss 8
2.5 ANA GAYRIMENKUL TANIMI VE OZELLIKLERI ....vvcuvviveveeieieececeeeeeeetes ettt veaessn e 9
2.6 BAGIMSIZ BOLUM ....ooeeteeeeeeeeeeeteetete e s sttt sttt st ettt a st esesssessannsananasanas 9
2.7 GUNCEL iIMAR DURUMU VE YASAL ARASTIRMALAR........coviviuiereritereeeeeeesesseeeseesesesesssesssesssssnans 9
2.8 TASINMAZA ILISKIN ARSIV INCELEMELERI, YAPI RUHSATI, YAPI KULLANMA iZIN BELGESI VE
TUTANAKLAR ..ottt ettt ettt ettt ettt s et e st sebe s st esesess et esessas s esesens et esesessasebesesesseseseasasesesens 10
BOLUIM 3.ttt ettt ettt ettt ae et ae e et et eae s et et eae s et esess s et esens et et esensaseteseasssesesensasesesnnsesens 11
PROJEYE TLISKIN VERILER ......cutivieiitciictetetcceet ettt sttt ettt se et saess st saessstessstessstessssesesesaenesnans 11
3.1. AVAN PROJE BILGILERI w...vveveeiietetceeete et ettt ettt se e et teseasesesesenseseseseasssesessssssesessanans 11
3.2, PROJE MALIYET ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt et b et as st esenseseseseanans 12
3.3, PROJE HASILATI oottt ettt ettt ettt ettt as et et ete st ebesess et eseseas et eseseas s ebesanseseseseanans 13
3.4, KAT KARSILIGE ORANLL....vivieieieieieieeeceeeteteseteteestetste e st sttt esessssssssssasesesesssesssssssssssssssesssesesesesesnns 17
BOLUM ..ottt ettt ettt ae e et et eae s et et eae s et et eas s et esene et etesensesstesessseetessasasesensnsesans 21
DEGERLEME CALISIMALARI .....ocueieieiieeteteeeee e eeee et tetesessssssssesassssesesssssssssssssssssesesssesesesessssssssssasassanas 21
4.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER ....oovovveeeeeceeececeecees e 21
4.1.0. MALIYET YONTEMI vttt ettt ettt ettt eb et s s se s s s ta st eseseasasesesens 21
4.1.2 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ...cuvvvitiieretceceeeteteete ettt ettt se s senns 21
4.1.3 GELIR YONTEMI ..ottt ettt ettt ettt ss et et se s esstesessesssetensseeseneasanssenens 21
Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor Tarihi: 18.08.2022
*GIZLIDIR Rapor No: 2022-158




4.2 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE KULLANIM

NEDENLERI.c..vvevetetetetetetetetetesese ettt ettt s s s bbbttt b s se s s s s ssse s e s s s s s s s e s b e b e s et e s ebesesesasasasnsn e e aeas 21
BOLUM 5.ttt ettt bbbt s st s bbbt bbbttt e b e b et e s e sn e e e e 22
GAYRIMENKUL DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER ......cvveviveectetceceeecececececss s e et seaesenesenenas 22

5.1, OlUMIU FAKEOIIOI ettt ettt ettt et e e sbee e sab e e sabeesseeesareesaneeas 22

5.2, OIUMSUZ FAKEOTII ...ttt ettt sttt e sbe e sbeesaee s e 22

5.3 Varsa Risk Yaratacak FaktOrler .........oo oottt et 22
5.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi.......cccceeciieeieiieieiecieee e 22
BOLUM Bttt ettt ettt ettt ettt e b et ese et ese et eseeteseeaensetensetensetensesensesesteneesens 23
DEGER TESPITINE iLISKIN PiYASA ARASTIRMALARI VE BULGULARI ... 23
6.1 EMSAL ARASTIRIMASIL ... e e e e e e e e e e e e e e e e e 23
6.2 EMSAL DEGERLENDIRIME .......cuvuimiiriniiettieitiseisisie s sttt 24
BOLUM 7ottt e 25
VERILERIN ANALIZI VE UZLASTIRILMASI ..ottt ettt sttt sasnsstenesaesseaenssnens 25

7.1 VErlerin ANGLIZic...ceosueee ettt ettt et e st e st e et e e s be e e s b e e sbeeebeeesabeeeaee s 25

7.2.Verilerin UzIagtirIimMasi.. ... e cceeee ettt e et eeete e e e etre e e s e taee e e eabeeeseantaeesenbeseeennseneeennsens 26
BOLUM 8.ttt ettt ettt ettt et et et ae et et et et et et ete et ese et ese et eseeaens et ensetensetensese et eneeteneesens 27
DEGERLEME SONUCU ......ouiuivieieeiieite ettt st ae s s sasse s s s s st s s s s ssae s s s ssaeaes 27
BLL SONUG ..ttt ettt sttt sttt e bt e bt e s bt e s et e st e bt e bt e b e e s b et s et e et et e e bt e nneesanesare e 27
BOLUM ittt 28
FOTOGRAFLAR ......couteuttreiteeiessessesse et sttt 28
BOLUM 10 1ottt 44
RAPORU HAZIRLAYAN LiSANSLI UZMANLARIN LISANS BELGELERI .....ccvcuveveeieeeeicreectceeeeeeeereve e, 44

Gizgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor Tarihi: 18.08.2022
*GIZLiDIR Rapor No: 2022-158




K ] @

- GAYAIMENKUL DEGERLEME A.5.

YONETICI OZETi

Calismanin Konusu
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi ve Numarasi

Calisma Konusu Gayrimenkuliin
Niteligi

Adres

Tasinmazin imar Durumu
Raporu Talep Eden

Kullanilan Degerleme Yéntemleri

Raporu Hazirlayan Degerleme
Firmasi

Rapor Sonucu

Tahmini Proje Hasilati

Tahmini Proje Maliyeti

Arsa Sahibi Agisindan Optimum Kat
Kargihg Orani

YV VV

1 Adet Arsa Uzerinde Avan Projenin Optimum Kat Karsilig1 Orani Tespiti
12.08.2022

18.08.2022 / 2022-158

1 Adet Arsa

inciragaci, 476 Ada 1 Parsel, Finike/ANTALYA

2.7 Basliginda bilgi verilmistir.
FINIKE BELEDIYESI

Emsal Karsilastirma / Maliyet / Gelir Yontemleri

Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Tozkoparan Mah. General Ali Riza Giircan Cad. Metropol Center A Blok No
31 K:9, D: 36 Merter, 34173 Giingdren/istanbul

Degerlenen tasinmazin mevcut durumu gerekli arastirmalar yapilarak
glinimiz kosullarinda degerlendirilmis olup Cizgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

29.030.000.-TL
(Yirmidokuzmilyonotuzbin Tiirk Lirasi)

17.810.000.-TL
(Onyedimilyonsekizyiizonbin Tiirk Lirasi)

%23,32

Tespit edilen bu deder gliniimiiz kosullarinda pesin satisa yonelik piyasa degeridir.
Belirtilen Deder KDV HARIC olarak belirtilmistir.
Rapor dederinin déviz cinsinden belirlenmesinde, 17.08.2022 tarihindeki TCMB satis kuru 1 USD

=17.96 -TL ve 1 EURO = 18,26 -TL olarak esas alinmistir. (Bilgilendirme amacl verilmistir.)

BEDIRHAN GOVEN (405853)
Gayrimenkul Ve Varlik Degerleme
Uzmani
(Degerleme Uzmani)

CEREN DURMAZ (409596) MAHMUT AY (401825)
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
(Degerleme Uzmani) (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Finike Belediyesi ‘nin 09.08.2022 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 18.08.2022
tarihinde, 2022-158 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiiriiniin Tanimlanmasi

Bu rapor; "FINIKE BELEDIYESI (1/1) milkiyetindeki 6.128,32 m2 yiizélgiimlii Arsa" nitelikli taginmaz
Gzerinde yapilmasi planlanan Pazar yeri projesinin kat karsiligi oraninin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
18.08.2022 tarihli degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayan Degerleme Firmasi

Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S., Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Seri VIII, No:35 sayil Tebligi geregince
14.06.2010 tarihli Kurul Karari ile Degerleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.

1.4 Calisma Tarihi

Bu rapor, sirketimizin raporun ilgili yerlerinde ismi gecen uzmanlari tarafindan, gayrimenkul degerleme
ile ilgili gerekli arastirmalar ve ofis calismalari sonucunda 18.08.2022 tarihinde hazirlanmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi
Bu rapor, Finike Belediyesi tarafindan imzalanan 09.08.2022 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.
1.6 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Finike Belediyesi Finike/ANTALYA adresinde faaliyet gésteren Finike Belediyesi igin
hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Finike Belediyesi ‘nin 09.08.2022 tarihli talebine istinaden, 1 adet Arsa nitelikli tasinmaz
Uzerinde yapilmasi planlanan projenin kat karsiligi oraninin tespiti raporudur. Degerleme ¢alismasi
sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Varsayimlar

e Raporda belirtilen hususlar bu raporun hazirlandigi tarihteki durumuna ydneliktir.
Degerleme uzmani belirtilen duruma etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapiimamistir.

e Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
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yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk lizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saglhga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6éngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
Calisma, degerleme konusu tasinmazda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.

Rapor icerisinde belirtilen tim karsiligl oranlari arsa sahibine diisen payi ifade etmektedir.
Belirtilen kat karsiligi oranlarindan (%100- belirtilen oran) Ustlenici firmaya diisen paya
isabet etmektedir.

Proje hasilati hesabinda, kapali alan, bagimsiz birim satislarindan elde edilecek gelir dikkate

alinmis olup, Pazar yerlerinin satisa konu olmadigi belirtilmis ve hasilat hesabinda dikkate
alinmamasi gerektigi belirtilmistir. Bu dogrultuda proje hasilatinda yalnizca kapali/satilabilir
alan dikkate alinmistir.
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BOLUM 2
GENEL ANALIZ VE VERILER

2.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERi

ili Antalya Pafta - Arsa Payi
ilgesi Finike Ada 476 Blok No
Mabhallesi inciragaci Parsel 1 Kat No
Sokak - Ana Vasif Arsa Bzfg.l.msu
Béliim No
Mevkii - Yiuzolglimii 6.128,32 m2 | Niteligi
Malik Finike Belediyesi (1/1)
ITgs'"maz 117355246
Tapu Cinsi Ehzztva/lulklyetl [ ] Katirtifaki [ ] Cins tashihli [X] Arsa/Tarla/Bag-

2.2 TAKYiDAT BiLGILERi

06.08.2022 tarihinde 10:45 itibariyla alinan tapu kaydi dogrultusunda degerlemeye konu
tasinmaz Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi belirlenmistir.

2.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

Antalya ili;

Antalya ili, Akdeniz Bolgesi'nin bati bolimiinde yer alir. Antalya ili 36-37° kuzey enlemleri ve 29-
32° dogu boylamlari arasinda bulunmaktadir. ilin kara sinirit 608 km, deniz siniri 630 km olup,
yiz6l¢imi 20.177 km? dir. Giineyden Akdeniz, batidan Mugla ve kuzeyden ise Karaman, Konya,

Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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GAVRIMENKUL DEGERLEME A.5.

Isparta ve Burdur ile gevrilidir. Mersin ilinin blyuk bir kismini oldukga ylksek, engebeli ve kayalik
Bati ve Orta Toros Daglari olusturmaktadir. Ovalik ve hafif egimli alanlar ise bu daglarin denize
dogru uzandigi il merkezive ilge merkezlerinde gelismistir. Bunun disinda kalan diizlik veya hafif
egimli alanlar, kuzeyde daglarin arasinda veya yiiksek kesimlerinde gériilmektedir. il akarsu
bakimindan c¢ok zengin degildir. 5442 sayili il idaresi Kanunu geregince Merkezi idarenin il ve
Bolge Teskilatlari Valilik Birimleri olarak, ilge birimleri ise Kaymakamlik birimleri olarak
teskilatlanmis, yerel yonetimler ise 6360 sayili yasa geregince Blyilksehir Belediyesi, 19 ilge
Belediyesi ve Mahalle Muhtarliklar seklinde tegkilatlanmistir.

Finike ilgesi;

Ve BURDUR
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Doguda Kumluca, batida Demre, kuzeyde
Elmali ilceleri; batida Mugla ili, glneyde
Akdeniz ile gevrilidir. Finike; Bati Akdeniz ile
Antalya Merkez ilgelerini birbirine baglayan
Devlet Karayolu aginin kavsak noktasinda olup,
il merkezi Antalya 'ya 114 km mesafededir.
ilcenin  biyik bir kisminda vyer alan
yapilagsmalar, imar plani ve teknik sartlara
uygun yapilmaktadir. ilce icerisinde ¢ok sayida

1 adet devlet hastanesi bulunmaktadir. ilcede 1 adet devlet Universitesi egitim hizmeti

vermektedir.

2.4 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Finike ilgesi, inciragaci Mahallesi, 476 Ada 1 Parsel
adresinde bulunmaktadir. Finike-Elmali D635 yolu ile Dumlupinar Caddesinin kesistigi kavsaktan
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dogu yonde Dumlupinar Caddesi Uzerinden yaklasik 460 m. ilerledikten sonra sol kolda
degerlemeye konu taginmaza ulasilir. Ulasimi Finike-Elmali D635, Kumluca-Finike D-400
Karayollari ve ana caddeler ile yapilip ¢evre ile baglantisi iyidir. Yakin ¢evresi toplu konut alani
olarak yeni yapilagsmalar baslamis olup tasinmazin bolge icerisindeki yeri ve konumu iyidir.
Tasinmaz, Finike Hikiimet Konagina 900 m. Finike Devlet Hastanesinin ise 1,60 km uzaginda
bulunmaktadir. Bolgenin gelisimi devam etmek lizere olup, merkezi toplu konut boélgesidir.

2.5 ANA GAYRIMENKUL TANIMI VE OZELLIKLERi

Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya ili, Finike ilcesi, inciragaci Mahallesinde yer alan, 476 Ada,
1 Parsel numarali, diizglin geometrik yapida ve egimsiz arazi lizerinde bulunan, tim cephesi
imar yolu ile gevrili olup, 6.128,32 m2 ylzolcimli arsadir. Tasinmazin yer aldigl parsel kuzey
yoniinden 10 metrelik imar yoluna, bati yoniinden 12 metrelik imar yoluna, dogu yoniinden 10
metrelik imar yoluna, gliney yoninden 15 metrelik imar yoluna cephelidir. Tasinmaz altyapi
hizmetlerinden kismen faydalanmaktadir. Geometrik olarak diizgiin bir dortgen seklinde olup
kuzey cephesi yaklasik 48,20 m, giiney cephesi yaklasik 48,90 m, dogu cephesi yaklasik 113 m
ve bati cephesi yaklasik 124 m olarak ol¢lilmustiir. Parsel egimsiz olup dogal arazi yapisi
birakilmigtir. Tasinmazin yer aldigi parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir. Parsel izerinde
yaklasik 3.300 m2 narenciye bahgesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde
Finike Belediyesi tarafindan pazaryeri projesi planlanmaktadir. Degerlemeye konu taginmazin
tarafimiza verilen ve planlanan mimari projesine gore zemin katta 94 adet tezgah alani, mescit
alani, wc alani, zabita alani, tesisat alani 42 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup, bagimsiz
boliimlerden 1,2,...,8-14,15,...,29-35,36,...,42 nolu bagimsiz birimler zemin + 1. Normal kattan
olusmaktadir. 1. Normal katta tesisat alani, depo alani, zemin katta yer alan dikkanlarin 1.
Katlari ve 4 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, toplamda 46 adet bagimsiz birimden
olusmaktadir. Projeye iliskin ayrintili bilgi 3. Baslik altinda verilmistir.

2.6 BAGIMSIZ BOLUM

Degerlemeye konu tasinmazda bagimsiz bolim bulunmamaktadir.

2.7 GUNCEL iMAR DURUMU VE YASAL ARASTIRMALAR

Plan Adi Antalya ili Finike ilgesi Merkez-Sahilkent-Yesilyurt-
Hasyurt-Turungova llave-Revizyon Uygulama Imar Plani

Tasdik Tarihi 11.01.2021

imar Lejandi Pazar Alani

imar Nizami -

TAKS -

KAKS (Emsal) 0,60

Kat/Hmax Yencok: 6,50

Cekme Mesafeleri -

Varsa Kesinti Alanlari -
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Konu tasinmazin yer aldigi parsel, 11.01.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Antalya ili Finike ilcesi
Merkez-Sahilkent-Yesilyurt-Hasyurt-Turungova  ilave-Revizyon ~ Uygulama imar  Plani
kapsaminda, Pazar alaninda yer almaktadir. E:0,60 ve Yencgok: 6,50 sartlariyla hazirlanacak avan
projeye gore yapilasabilecegi tarafimiza sifahen beyan edilmistir. Parselin herhangi bir terkinin
olmadigi, tevhit-ifraz sarti, cephe sarti gibi unsurlardan etkilenmedigi, 18. madde uygulamasi
tamamlanmis net parsel vasfinda ve yapilagsmasina engel bir durum olmadig bilgisi alinmigstir.
Alinan bilgiler sifahi olup, resmi imar durumu alinmasi 6nerilmektedir.

Mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda parsele yonelik Finike Belediyesi tarafindan avan
proje tanzim edilmistir. S6z konusu projeye gore parsel lizerinde diikkan ve pazaryeri olarak
proje tasarlanmistir. Zemin kattaki toplam kapali alan ~1210 m2, 1. Normal katta ise ~1020 m2
olmak Gzere toplam ~2230 m2 alanl kapali alan bulunmaktadir. Projede 2085 m2 ticari alan,
~145 m2 ortak alan seklinde kapali alan planlanmistir.

2.8 TASINMAZA iLiSKiN ARSIV INCELEMELERI, YAPI RUHSATI, YAPI KULLANMA iZiN BELGESi VE
TUTANAKLAR

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan tasinmazin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu imar paftasindan tespit edilmistir. Finike Belediyesi imar Mudiirligii arsivinde yapilan
arastirmada, mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda parsele yonelik Finike Belediyesi
tarafindan avan proje tanzim edilmistir. S6z konusu projeye yonelik olarak herhangi bir ruhsat
belgesi tanzim edilmemistir. Tagsinmaza iliskin olumsuz bir karar bulunmadigi belirtilmistir.
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BOLUM 3
PROJEYE iLiSKIN VERILER

3.1. AVAN PROJE BIiLGILERi

Konu tasinmazin yer aldig parsel lGzerinde mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda parsele
yonelik Finike Belediyesi tarafindan avan proje tanzim edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin tarafimiza verilen ve yapilmasi planlanan mimari projesine gore
zemin katta 94 adet tezgah alani, mescit alani, wc alani, zabita alani, tesisat alani 42 adet
bagimsiz bélim bulunmakta olup, bagimsiz boliimlerden 1, 2, ..., 8-14, 15, ..., 29-35, 36, ..., 42
nolu bagimsiz birimler zemin + 1. Normal kattan olugsmaktadir. 1. Normal katta tesisat alani,
depo alani, zemin katta yer alan diikkanlarin 1. Katlari ve 4 adet bagimsiz bolimden olugsmakta
olup, toplamda 46 adet bagimsiz birimden olusmaktadir.

Tasinmazlar mimari projesine gore;

* 1, 21, 22 ve 42 nolu bagimsiz birimler zemin kat 35 m2 ve 1. Normal kat 35 m2 olmak lzere
toplam 70 m2 alanlidir.

*10 ve 31 nolu bagimsiz birimler zemin kat 27 m2 olmak lzere toplam 27 m2 alanlidir.

* 11 ve 31 nolu bagimsiz birimler zemin kat 26 m2 olmak lzere toplam 26 m2 alanhdir.
*2,3,4,5,6,7,8, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41
nolu bagimsiz birimler zemin kat 25 m2, 1. Normal kat 20 m2 olmak Uzere toplam 45 m2
alanhdir.

* 9,12, 13, 30, 33, 34 nolu bagimsiz birimler, zemin kat 25 m2 olmak lizere toplam 25 m2
alandan olusmaktadir.

Proje genelinde Zemin kattaki toplam kapalialan ~1210 m2, 1. Normal katta ise ~1020 m2 olmak
Uzere toplam ~2230 m2’dir. Projede 2085 m2 diikkan alani, ~145 m2 ortak alan seklinde kapali
alan planlanmistir. Dikkan alanlari harici parselin ~2658 m2 alanl béliminde 40 cm zemin
betonu planlanmaktadir. Parselin 4223 m2 alanli kisminda polikarbon kaplama sandvi¢ panel
yapilacagi belirtilmistir.

Tarafimiza belirtilen, projede kullanilmasi planlanan yapi detaylari asagidaki sekildedir.

Zemin kat;

* Dlkkanlar + Bay/Bayan Mescid + Zabita + Tesisat Odasinda: Désemeler tesviye tabakasi +
seramik kaplama; duvarlar kaba/ince siva + boya; tavan kaba/ince siva + boya

* WC Islak hacimler: Désemeler Dosemeler tesviye tabakasi + seramik kaplama; duvarlar
kaba/ince siva + seramik kaplama, tavan kaba/ince siva + asma tavan

* Tim yukari ¢cikis merdivenleri: Dosemeler mermer basamak, korkuluk demir korkuluk + boya
* Tim pencere ve alk ile baslayan kapilar aliminyum dograma ve isi yalitim cam yapilacak, tim
pencerelerde denizlik imalati yapilacaktir.
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1. Normal kat;

* Diikkanlar + Kahvehane + Depo + Tesisat Odasinda: Dosemeler tesviye tabakasi + seramik
kaplama; duvarlar kaba/ince siva + boya; tavan kaba/ince siva + boya

* WC Islak hacimler: Désemeler Dosemeler tesviye tabakasi + seramik kaplama; duvarlar
kaba/ince siva + seramik kaplama, tavan kaba/ince siva + asma tavan

* Tim yukari ¢ikis merdivenleri: Dosemeler mermer basamak, korkuluk demir korkuluk + boya
* Tim pencere ve alk ile baslayan kapilar aliiminyum dograma ve is1 yalitim cam yapilacak, tim
pencerelerde denizlik imalati yapilacaktir.

Tim aliminyum dogramalar icin 30.40.2mm profil ile kor kasa yapilacaktir.
3.2. PROJE MALIYETI

Proje maliyeti hesaplamalarina yonelik Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi tarafindan
Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig kapsaminda belirlenen birim fiyatlar incelenmistir. S6z konusu
teblig, 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige konulan Mimarhk
ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince, mimarlk ve mihendislik
hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2022 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin
mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig, genel giderler (%15) ile
yuklenici kari (%10) dahil edilerek gosterilmistir. Belirtilen teblige gore yapilmasi planlanan
proje 3A yapi sinifi kapsaminda degerlendirilebilir. Bu dogrultuda bakanlik tarafindan belirlenen
fiyat 3.200 TL/m2 seklindedir.

Tasinmazin bulundugu bélgede ve Tirkiye genelinde yapilan arastirmalar sonucunda Cevre,
Sehircilik ve iklim Bakanhgi tarafindan belirlenen birim fiyatlar tizerinde yapi maliyetleri
olustugu tespit edilmistir. Dinya ve Tirkiye ekonomisindeki belirsizlik, degisken doviz kurlari,
artan enflasyon orani vb. tiim hususlar sebebi ile gida, giyim, insaat vb. tim sektorlerdeki
fiyatlarda artislar yasanmaktadir. Buna paralel olarak insaat malzemeleri, is gicd, lojistik vb.
diger giderlerde de yasanan artislar sonucu gilincel piyasada belirlenen birim fiyatlarin ~%50-
%100 Uzerinde reel maliyetler ortaya ¢iktigi 6grenilmistir.

Bolgede miiteahhit, insaat firmasi, insaat yapli malzemeleri satisi yapan kurumlar ile yapilan
gortiismeler sonucunda tasinmazin proje Ozellikleri, kapal alan niteligi, kullanim niteligi,
tasinmazin konumu sebebi ile olusan nakliye, is giicii vb. giderlerin yiksekligi ve hitap ettigi
sosyal yapi vb. tim hususlar g6z 6niinde bulunduruldugunda;

* Kapal alan icin standart insaat birim maliyetinin min. ~6.000 TL/m2 olabilecegi tespit
edilmistir. Sandvic Panel tasiyicisi ile birlikte s6z konusu maliyetin ort. 6.000-6.500 TL/m?2
arahiginda olabilecegi belirtilmistir.

* Diikkan alanlari harici Pazar yeri ve zemin icin +0,40m yksekligindeki zemin betonu
maliyetinin ~480-500 TL/m2 olabilecegi tespit edilmistir.

* Polikarbon kaplama dahil olmak (izere Pazar yeri Uzerinde kullanilacak olan sandvi¢ panel
maliyetinin ise ~620-650 TL/m2 olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu maliyet hesabina
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sandvig panel tasiyicisi dahil edilmemis olup, s6z konusu tasiyici sistem kapali alan hesabinda
dikkate alinmistir.

Yapilacak projenin bu dogrultuda maliyetleri asagidaki sekilde kabul edilmistir.
* Kapali alan 6.200 TL/m2,

* Zemin betonu 490 TL/m2,

* Sandvig Panel (Polikarbon kaplama dahil) 635 TL/m2’dir.

Bu dogrultuda proje tahmini maliyeti asagidaki sekilde tespit edilmistir.

PROJE TAHMIiNi MALIYETI

Nitelik Alan (m2) Birim Fiyat (TL/m2) Toplam Maliyet (TL)
Diikkan Alanlar 2.085 6.200% 12.927.000%
Ortak Alanalar 145 6.200& 899.000
Kapali Alan Harici Zemin Betonu (40cm) 2.658 490% 1.302.000%
Sandvig Panel (Polikarbon Kaplama Dahil) 4.223 6354 2.682.000 %
TOPLAM 17.810.000 &

3.3. PROJE HASILATI

Degerlemeye konu tasinmazin tarafimiza verilen ve planlanan mimari projesine gore zemin
katta 94 adet tezgah alani, mescit alani, wc alani, zabita alani, tesisat alani 42 adet bagimsiz
bolim bulunmakta olup, bagimsiz bélimlerden 1, 2, ..., 8-14, 15, ..., 29-35, 36, ..., 42 nolu
bagimsiz birimler zemin + 1. Normal kattan olusmaktadir. 1. Normal katta tesisat alani, depo
alani, zemin katta yer alan dikkanlarin 1. Katlari ve 4 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup,
toplamda 46 adet bagimsiz birimden olusmaktadir.

Tasinmazlar mimari projesine gore;

* 1, 21, 22 ve 42 nolu bagimsiz birimler zemin kat 35 m2 ve 1. Normal kat 35 m2 olmak Uzere
toplam 70 m2 alanlidir.

* 10 ve 31 nolu bagimsiz birimler zemin kat 27 m2 olmak lzere toplam 27 m2 alanlidir.

* 11 ve 31 nolu bagimsiz birimler zemin kat 26 m2 olmak lzere toplam 26 m2 alanlidir.
*2,3,4,5,6,7,8, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41
nolu bagimsiz birimler zemin kat 25 m2, 1. Normal kat 20 m2 olmak Uzere toplam 45 m2
alanlidir.

* 9,12, 13, 30, 33, 34 nolu bagimsiz birimler, zemin kat 25 m2 olmak lzere toplam 25 m2
alandan olusmaktadir.

Bagimsiz birimlerin 6zelliklerini gosteren 6zet tablo asagida yer almaktadir.
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BAGIMSIZ BiRiM OZELLIKLERI

Bagimsiz Birim Numarasi

Zemin Kat Alani (m?2)

1. Normal Kat Alani (m2)

Toplam Alan

1 35 35 70

2 25 20 45

3 25 20 45

4 25 20 45

5 25 20 45

6 25 20 45

7 25 20 45

8 25 20 45

9 25 0 25
10 27 0 27
11 26 0 26
12 25 0 25
13 25 0 25
14 25 20 45
15 25 20 45
16 25 20 45
17 25 20 45
18 25 20 45
19 25 20 45
20 25 20 45
21 35 35 70
22 35 35 70
23 25 20 45
24 25 20 45
25 25 20 45
26 25 20 45
27 25 20 45
28 25 20 45
29 25 20 45
30 25 0 25
31 27 0 27
32 26 0 26
33 25 0 25
34 25 0 25
35 25 20 45
36 25 20 45
37 25 20 45
38 25 20 45
39 25 20 45
40 25 20 45
41 25 20 45
42 35 20 55
43 0 76 76
44 0 76 76
45 0 76 76
46 0 76 76

TOPLAM 1096 989 2085
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Tasinmazda gliney cephede yer alan tasinmazlar Dumlupinar Caddesi cephesinde konumludur. So6z
konusu cadde (izerinde ticari hareketliligin yok denecek kadar az olmasi, ara sokaklar ile benzer ticari
hareketlilige sahip olmasi sebebi ile diikkanlar arasinda serefiye farki bulunmadigi kanaatine varilmistir.
Bu sebeple diikkanlara cephe ve alan faktorleri gdz dnlinde bulundurularak deger takdir edilmistir. Kdse
konumda( 1-21-22-41 nolu bagimsiz birimler) yer alan diikkanlarin ¢ift cepheli olmasi arti serefiye olarak
dikkate alinmustir.

APLIKASYON PLANI 0. 1/500
K

9

8

7

6

5

4

3

2

1

YERLESIM PLANI O. 1/500
* Bagimsiz Birimler Yerlesim Plani
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.

Proje hasilati hesabinda, kapali alan, bagimsiz birim satislarindan elde edilecek gelir dikkate alinmis olup,
Pazar yerlerinin satisa konu olmadigi belirtilmis ve hasilat hesabinda dikkate alinmamasi gerektigi
belirtilmistir. Bu dogrultuda proje hasilatinda yalnizca kapali/satilabilir alan dikkate alinmistir.

6.1. Bashgi altinda yapilan piyasa arastirmasi sonucu projede yer almasi planlanan bagimsiz birimlere

yonelik degerleme tablosu asagida verilmistir.

TAHMIiNi PROJE HASILATI

i X . . 1. Normal Kat .
Zemin Kat Zemin Kat Birim Zemin Kat | 1. Normal Kat | . . . . | 1. Normal Kat | Toplam Deger
B.B. Numarasi . . . . Birim Degeri . .
Alani (m2) Degeri (TL/m2) Degeri (TL) Alani (m2) Degeri (TL) (TL)
(TL/m2)
1 35 18.500 647.500 & 35 9.215% 322.500% 970.000%&
2 25 18.000 & 450.000%& 20 9.000% 180.000 & 630.000%
3 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 % 630.000%
4 25 18.000 & 450.000 £ 20 9.000% 180.000 & 630.000 %
5 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
6 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000%
7 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 & 630.000%
8 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
9 25 18.000 & 450.000 % 0 9.000& - % 450.000 %
10 27 18.000 & 485.000 & 0 9.000% - % 485.000 %
11 26 18.000 & 470.000% 0 9.000% - % 470.000%
12 25 18.000 & 450.000 & 0 9.000& - % 450.000 &
13 25 18.000 & 450.000 0 9.000% - % 450.000 &
14 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
15 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 630.000%&
16 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 % 630.000%
17 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000 %
18 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
19 25 18.000 & 450.000 % 20 9.000%& 180.000 & 630.000%
20 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 & 630.000 %
21 35 18.500 647.500 & 35 9.215% 322.500% 970.000%&
22 35 18.500 & 647.500 & 35 9.215% 322.500% 970.000 %
23 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 & 630.000%
24 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
25 25 18.000 & 450.000 % 20 9.000& 180.000 & 630.000%&
26 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 % 630.000%
27 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000 &
28 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
29 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 % 630.000%
30 25 18.000 & 450.000% 0 9.000% - % 450.000 &
31 27 18.000 & 485.000% 0 9.000% - % 485.000%
32 26 18.000 & 470.000 & 0 9.000%& - % 470.000 %
33 25 18.000 & 450.000 & 0 9.000% - % 450.000
34 25 18.000 & 450.000% 0 9.000& - % 450.000 &
35 25 18.000 & 450.000 % 20 9.000& 180.000 & 630.000%
36 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 & 630.000 %
37 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
38 25 18.000 & 450.000 % 20 9.000& 180.000 & 630.000%&
39 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 & 630.000 %
40 25 18.000 & 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000 &
41 25 18.000 & 450.000% 20 9.000& 180.000 & 630.000%&
42 35 18.425% 645.000% 20 9.250% 185.000% 830.000%
43 0 - % - % 76 10.000 % 760.000 & 760.000%
44 0 - % - % 76 10.000 & 760.000 & 760.000 &
45 0 - % - % 76 10.000 & 760.000 & 760.000 &
46 0 - % - % 76 10.000 & 760.000 & 760.000 &
TOPLAM ALAN 2085 TOPLAM HASILAT $29.030.000,00
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- GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.

3.4. KAT KARSILIGI ORANI

Degerlemeye konu tasinmaz Uizerinde yapilmasi planlanan projenin yapilan arastirma
dogrultusunda tahmini maliyeti ve hasilati tespit edilmistir. Projenin tahmini toplam maliyeti
17.810.000 TL olarak tespit edilmistir. Toplam kapali alan esas alinarak ort. Birim maliyet degeri
7.987 TL/m2 olarak hesaplanmistir.

PROJE TAHMIiNi MALIYETI
TOPLAM 17.810.000 &
KAPALI ALANA iNDIRGENMIS BiRiM MALIYET | 2230 | 7.987 & 17.810.000 &

Projede yapilmasi planlanan diikkanlarin konumu, alani, niteligi vb. g6z 6niinde bulundurularak
emsal karsilastirma yontemi sonucu tahmini satis bedelleri tespit edilmistir. Proje bazinda
Zemin ve 1. Normal katta konumlu dikkanlar oldugu gibi, yalnizca 1. Normal katta konumlu
diikkanlar bulunmaktadir. Kat ve bagimsiz birim bazinda yapilan analiz sonucu, toplam satilabilir
alana indirgenmis ortalama birim fiyat 13.923,26 TL/m2 olarak tespit edilmistir.

TAHMINi PROJE HASILATI
TOPLAM ALAN | 2085 | TOPLAM HASILAT £29.030.000,00
TOPLAM SATILABILIR ALANA iNDIRGENMi$ ORTALAMA BiRiM FiYAT 13.923,26

Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam maliyet ve hasilat dikkate alindiginda kat karsilig
olarak basabas noktasi asagidaki tabloda belirtildigi gibi ~%38,65 olarak tespit edilmistir.

KAT KARSILIGI ORANI HESABI (BASABAS NOKTASI)

Kat Karsihgi 38,65% Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri

Tapu Alani Yiizélgiimii 6128,32 Alani | Adedi | m?Birim Fiyat:
Terk/ihdas Miktari 0,00 Proje Maliyeti

Ruhsata Esas Net Parsel Alani | 6128,32 17.810.000,00 TL
TAKS 0,00 TL

KAKS = E 0,6 Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!
Satilabilir Alan 2085,00

Toplam insaat Alani 2230,00"

Diikkan (Ticari) Degeri
m? Birim Fiyati

Toplam Ciro 29.030.000,00 TL 13.923,26 TL
Arsa Sahibine Diigsen Degeri 11.220.000,00 TL Diikkan Toplam Degeri

Proje Siiresi 12 29.030.000,00 TL

Proje Riski 30% 3.366.000,00 TL|  [[Diikkan Var mi?

Finansman Maliyeti 30% 3.366.000,00 TL|  [lkkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

17.810.000,00 TL

Miiteahhit Geliri 17.810.000,00 TL

Kar /Zarar 0,00 TL

Karlhilik Orani (Gelire Gore) 0,00%
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Bolgede yapilan incelemede miteahhit ve insaat firmalari tarafindan kat karsihgl oran

tespitinde kar beklentisinin min. %20-25 araliginda oldugu tespit edilmistir. S6z konusu kar

beklentisinin proje riski ve finansman maliyeti arttikga %25-30 araligina yukseldigi belirtilmistir.
Bolgede kabul goren optimum kar marji dikkate alindiginda (%20) belirlenen kat karsiligi orani
~%23,32 olarak hesaplanmistir. Asagidaki tabloda yer almaktadir.

KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%20 KAR)

Kat Karsihg 23,32%| Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri
Tapu Alani Yiizélgiimii 6128,32 Alani | Adedi | m?Birim Fiyat
Terk/ihdas Miktari 0,00 Proje Maliyeti
Ruhsata Esas Net Parsel Alani | 6128,32 17.810.000,00 TL Daire Toplam Degeri
TAKS 0,00 TL
KAKS = E 0,6 Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!
Satilabilir Alan 2085,00
Toplam ingaat Alan 2230,00"

Diikkan (Ticari) Degeri

m? Birim Fiyati

Toplam Ciro 29.030.000,00 TL 13.923,26 TL
Arsa Sahibine Diisen Degeri 6.768.344,50 TL Diikkan Toplam Degeri
Proje Siiresi 12 29.030.000,00 TL
Proje Riski 30% 2.030.503,35 TL Diikkan Var mi?
Finansman Maliyeti 30%, 2.030.503,35 TL kkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Miteahhite Maliyeti

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

17.810.000,00 TL

Miiteahhit Geliri

22.261.655,50 TL

Kar /Zarar

4.451.655,50 TL

Karhilik Orani (Gelire Gore)

20,00%;
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.

Bolgede beklenti olarak %25 kar marji igin ise hesaplanan kat karsihg orani ~%18,20

seklindedir.
KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%25 KAR)
Kat Karsihigi 18,20% Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri
Tapu Alani Yiizdlgiimii 6128,32 Alani | Adedi | m? Birim Fiyati
Terk/ihdas Miktan 0,00 Proje Maliyeti
Ruhsata Esas Net Parsel Alani 6128,32 17.810.000,00 TL
TAKS 0,00 TL
KAKS = E 0,6 Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!
Satilabilir Alan 2085,00
Toplam insaat Alani 2230,00

Diikkan (Ticari) De
rim Fiyati

Toplam Ciro

29.030.000,00 TL

Arsa Sahibine Diigsen Degeri

5.283.460,00 TL

Proje Siiresi

12

13.923,26 TL
Diikkan Toplam Degeri
29.030.000,00 TL

Proje Riski

30%

1.585.038,00 TL

[Diikkan var mi?

Finansman Maliyeti

30%

1.585.038,00 TL

[[kkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Miiteahhite Maliyeti

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

17.810.000,00 TL

Miiteahhit Geliri

23.746.540,00 TL

Kar /Zarar

5.936.540,00 TL

Karlilik Orani (Gelire Gore)

25,00%

Proje riski ve maliyeti arttikca bolgede kar marji beklentisi %25-30 araligina yikselmektedir. Bu
dogrultuda %30 kar marji beklentisi ile hesaplanan kat karsiligi orani ise ~%12,36 seklindedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.

KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%30 KAR)

Kat Karsihgi 12,36%) Yapi Birim Maliyeti
Tapu Alami Yiizélgiimii 6128,32
Terk/ihdas Miktan 0,00 Proje Maliyeti
Ruhsata Esas Net Parsel Alani 6128,32 17.810.000,00 TL
TAKS

KAKS = E 0,6

Satilabilir Alan 2085,00

Toplam ingaat Alani 2230,00"

Daire Toplam Degeri
Alani Adedi | m?Birim Fiyati

Daire Toplam Degeri

0,00 TL

Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!

Diikkan (Ticari) Degeri
m? Birim Fiyati

Toplam Ciro

29.030.000,00 TL

Arsa Sahibine Diigsen Degeri

3.588.108,00 TL

Proje Siiresi

12

13.923,26 TL
Diikkan Toplam Degeri
29.030.000,00 TL

Proje Riski

30%

1.076.432,40 TL

(Diikkan Var mi?

Finansman Maliyeti

30%

1.076.432,40 TL

(lkkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Miteahhite Maliyeti

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

17.810.000,00 TL

Miiteahhit Geliri

25.441.892,00 TL

Kar /Zarar

7.631.892,00 TL

Karlilik Orani (Gelire Gore)

30,00%)
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BOLUM 4
DEGERLEME CALISMALARI

4.1. DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

4.1.1. MALIYET YONTEMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.2 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gergekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu
yontemde, degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ayni bolgede ve ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir tasinmaz emsalleri incelenir. Piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda
iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve tasinmazin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin
kaldig1 kabul edilir. Secilen emsallere ait verilerin birim fiyatlari hesaplanirken fiyat diizeltmeleri,
glinimiz sosyo-ekonomik kosullar g6z dniinde bulundurularak yapilir.

4.1.3 GELIR YONTEMI

Tasinmazlarin degeri belirlenirken deger; sadece getirecekleri gelire gbére saptanabiliyorsa
siirim bedellerinin bulunmasi igin bu yéntemin uygulanmasi gerekir. Uzerinde yapi bulunan
tasinmazin degeri belirlenirken elde edilebilecek net gelir dikkate alinir. Bu net gelir; yap,
yapisal tesisler ile arsa payindan olusur. Net gelir; gelir getire tasinmazin yillik brit gelirinden,
tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin g¢ikarilmasi ile hesaplanir.
Net gelir; arsa geliri ve yapi gelirinden olusmaktadir. Yapi geliri; yapinin kalan kullanim siresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir
ile yapinin kalan kullanim siresi baz alinarak ayrisacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

4.2 DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE KULLANIM
NEDENLERI

Tasinmaz Uzerinde yapilmasi planlanan avan projenin kat karsiligi oraninin tespitine iliskin
calisma yapilmistir. Degerlemede, emsal karsilastirma yontemi cercevesinde, parsel lizerinde
yapilmasi muhtemel bir projedeki linitelerin degerini belirlemek amaci ile arastirma yapiimistir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKUL DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

5.1. Olumlu Faktorler

+ Gelisen bolgede yer almasi
+ Ulasiminin kolay olmasi
+ Duizgiln geometrik yapida olmasi

5.2. Olumsuz Faktorler
- Bolgenin heniiz gelisimini tamamlamamis olmasi
- Ticari hareketliligin disiik olmasi

- Ulke ekonomisindeki belirsizlik

5.3 Varsa Risk Yaratacak Faktorler

Artan enflasyon orani, doviz kurundaki degisimler, llke ekonomisindeki belirsizlik sebebi ile
proje maliyeti ve maliyete bagl kar beklentilerinde degisiklikler yasanmasi muhtemeldir.

5.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazin ilgili Tapu Mdidurligi’nde yapilan incelemede herhangi bir kisitlayici durumu
bulunmadigi bilgisi alinmistir. Yapilan ¢alisma tasinmaza iliskin hukuki bir sorun bulunmadigi,

var ise ¢Ozllebilecegi kabull ile yapilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.

BOLUM 6

DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMALARI VE BULGULARI

6.1 EMSAL ARASTIRMASI

NO | DURUM

iRTIBAT

[\ V]

BiRiM
FiYAT ACIKLAMA DEGER
(TL/m2)

1 Satilik

Emlak Ofisi

0 (543) 478 70
22

Degerlemeye konu tasinmaz anlatiimis olup
konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede
dikkanlarin zemin m2 birim 18.000 TL/m2 20.000
ile 22.000 TL/m2 arasinda satilabilecegi
bilgisi sifahi olarak alinmistir.

18.000
TL/m2 -
22.000
TL/m2

2 Satilik

Emlak Ofisi

0(551) 409 02
21

Degerlemeye konu taginmaz anlatiimig olup
konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede
dikkanlarin zemin m2 birim 15.000 TL/m2
ile 20.000 TL/m2 arasinda satilabilecegi 17.500
asma katli olarak yer alan diikkanlarin asma
katin % oraninda olabilecegi bilgisi sifahi
olarak alinmistir.

15.000
TL/m2 -
20.000
TL/m2

3 Satihk

Emlak Ofisi

0(537) 983 65
73

55

Degerlemeye konu tasinmaz anlatilmis olup
konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede
dikkanlarin zemin m2 birim 18.000 TL/m2
ile 20.000 TL/m2 arasinda satilabilecegi
1.900.000 asma katli olarak yer alan diikkanlarin asma

TL katin % oraninda olabilecegi bilgisi sifahi
olarak alinmistir. Ayrica konu tasinmazin 1.
Normal katinda yer alan bagimsiz
bélimlerin ~ 10.000 TL/m2  arasinda
satilabilecegi bilgisi sifahi olarak alinmistir.

19.000

4 Satihk

Emlak Ofisi

0(242) 230 55
55

200

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yeni
insa edilmis zemin 202 m2 asma kat 72 m2
olarak inga edilmis toplam 284 m2 beyan
edilen, diikkan igin 3.900.000-TL
3.700.000 istenmektedir. 3.700.000-TL  bedelle

TL satilabilecegi dustiniimektedir. Taginmazin
alani biylk olmasi nedeniyle birim fiyati
Asma kat zemin kata 1/3 oraninda
indirgenmistir. Alan diizeltmesi sonucu
birim fiyat: %20 ~19.645 TL/m2

16.371

5 Satilik

Emlak Ofisi

0(536) 792 37
12

Degerlemeye konu tasinmaz anlatiimis olup
konu tasinmazlarin yer aldigi bodlgede
dikkanlarin zemin m2 birim 20.000 TL/m?2 22.500
ile 25.000 TL/m2 arasinda satilabilecegi
bilgisi sifahi olarak alinmistir.

8.750.000
TL
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6.2 EMSAL DEGERLENDIRME

Calismanin amaci, rapora konu arsa Gizerinde yapilmasi planlanan projenin optimum kat karsihgi
oraninin tespitidir. Bu dogrultuda proje hasilatinin hesaplanmasi amaci ile tarafimiza iletilen
avan projede yer alan diikkanlara yonelik emsal arastirmasi yapilmistir. Tasinmazin bulundugu
bolge, gelismekte olan bir bolge niteliginde oldugundan ticari hareketlilik ve yapilasma orani
dustktir. Bolgede benzer nitelikte ticari gayrimenkul ve arsa emsali bulunmamaktadir.
Yapilmasi planlanan projenin Pazar yeri niteliginde olmasi géz éniinde bulundurularak, gerekli
olan ticari hareketlilik ve arz/talep dengesinin proje blinyesinde saglanacag dusiuntlmektedir.
Bolgede benzer nitelikte ve yeterli sayida emsal bulunmamasi sebebi ile bélgeye hakim emlak
ofislerinden gorisler alinmistir. Bélgede yapilan inceleme sonucu projede yer alan diikkanlarin
alanlari da goz 6nlinde bulundurularak zemin kat igin 15.000-25.000 TL/m2 araliginda satis
fiyatlari tarafimiza beyan edilmistir. Bolgede yeni binada konumlu dairelerin ort. 12.000-15.000
TL/m2 araliginda pazarlandigi tespit edilmistir. Bolgedeki konut birim fiyatlari, ticari potansiyel,
mevcut arz/talep durumu vb. tim hususlar géz 6niinde bulundurularak tasinmazlara benzer
zemin kat dukkan birim fiyatlarinin ~18.000-19.000 TL/m2 araliginda olabilecegi kanaatine
varilmistir. 1. Normal katta eklentisi olan diikkanlarda 1. Normal katin zemin kata ~1/2 oraninda
indirgenebilecegi tespit edilmistir. Projede 1. Normal katta konumlu ayri birimlerin ise tercih
edilirliginin ve ticari potansiyelinin daha disik olmasi g6z énlinde bulundurularak ~10.000
TL/m2 Uzerinden satis gorebilecegi kanaatine varilmistir.

Yapilan arastirma sonucu yapilmasi planlanan proje hasilati hesaplanmis olup, 3.3. bashgi
altinda verilmistir. Proje maliyetine yonelik olarak ise bélgede yapilan arastirmalar 3.2. baslik
altinda, proje maliyeti ile birlikte sunulmustur.
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BOLUM 7
VERILERIN ANALIZi VE UZLASTIRILMASI

7.1. Verilerin Analizi

* Proje Niteligi: Calismaya konu proje, bolgedeki Pazar yeri ihtiyacinin karsilanmasina yonelik
Pazar yeri ve diikkandan olusan ticari nitelikte bir projedir. Tasinmazin bulundugu bdlge,
gelismekte olan bir bolge niteliginde oldugundan ticari hareketlilik ve yapilasma orani distktr.
Yapilmasi planlanan projenin Pazar yeri niteliginde olmasi gdz oOniinde bulundurularak,
dikkanlar icin gerekli olan ticari hareketlilik ve arz/talep dengesinin proje blinyesinde Pazar
yerinin olusturacagl hareketlilik ile karsilanacagl distnilmektedir. Ancak, beklenen ticari
hareketliligin ve arz/talep dengesinin saglanmasi zaman alacagindan, proje biinyesindeki ticari
gayrimenkullerin satis ve devrinin bolge piyasasinin lizerinde sireler alacagi distinilmektedir.
Bu dogrultuda, proje maliyeti de dikkate alindiginda, proje riskinin ticari gayrimenkuller
acisindan ortalamanin tzerinde/yliksek oldugu kanaati olusmustur.

* Proje Maliyeti: Proje maliyeti hesaplamalarina yénelik Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi tarafindan Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022
Yih Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig kapsaminda belirlenen birim fiyatlar
incelenmistir. S6z konusu teblig, 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
yurirlige konulan Mimarhk ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince,
mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2022 yili Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig, genel
giderler (%15) ile ylklenici kari (%10) dahil edilerek gosterilmistir. Bu dogrultuda belirlenen yapi
siniflari dikkate alinarak proje kapsaminda yapi sinifi 3A olarak tespit edilmis olup, Cevre,
Sehircilik ve iklim Bakanhg’nin belirlemis oldugu birim fiyat 3.200 TL/m2’dir. Ancak enflasyon
orani yiksekligi, insaat malzemelerinde déviz kurlarindaki degisime bagl olarak yasanan
artiglar, lojistik ve is glicli maliyetlerinde belirtilen hususlara bagl olarak yasanan artiglar sebebi
ile yapi birim maliyetlerinin glincel piyasa kosullarinda belirtilen birim fiyatlarin tGizerinde mal
edildigi tespit edilmistir. Bolgede aktif olarak insaat projelerinde rol alan insaat firmalari,
miteahhit ve insaat malzemeleri satisi yapan kurum ve Kkisiler ile yapilan goérismeler
dogrultusunda reel proje maliyeti hesaplamasi yapilmistir. Bu dogrultuda tahmini reel proje
maliyeti asagidaki tabloda belirtildigi sekilde tespit edilmistir.

PROJE TAHMINi MALIYETi
Nitelik Alan (m2) Birim Fiyat (TL/m2) Toplam Maliyet (TL)
Diikkan Alanlari 2.085 6.200%& 12.927.000 &
Ortak Alanalar 145 6.200& 899.000 £
Kapali Alan Harici Zemin Betonu (40cm) 2.658 490% 1.302.000%
Sandvig Panel (Polikarbon Kaplama Dahil) 4.223 635% 2.682.000%
TOPLAM 17.810.000 &

* Proje Hasllati: Projede yer almasi planlanan bagimsiz birimlerin satis degerlerine yonelik olarak
emsal karsilastirma yonteminden faydalaniimistir. 6.1. Bashgi altinda yer alan piyasa
arastirmasina istinaden tahmini proje hasilati asagidaki tabloda sunulmustur. S6z konusu
hasilat, misteri istegi dogrultusunda satilabilir kapali alanlar dikkate alinarak tespit edilmistir.

TAHMIiNi PROJE HASILATI

TOPLAM ALAN | 2085 | TOPLAM HASILAT £29.030.000,00

TOPLAM SATILABILIR ALANA iNDIRGENMi$ ORTALAMA BiRiM FiYAT 13.923,26 &
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*Proje Kat Karsiligi Orani: Proje kapsaminda yapilan inceleme ve arastirmalar sonucu tahmini
proje hasilati ve maliyeti belirlenmistir. Yapilan inceleme dogrultusunda kat karsiligi igin tespit
edilen basabas orani ~%38,65’tir. Bolgede yapilan inceleme sonucu ingaat projelerinden
Ustlenici firmalarin kar beklentisinin min. %20 oldugu, proje riski, maliyeti vb. artmasi
durumunda beklentinin %30’lara kadar ¢iktigl 6grenilmistir. Bu dogrultuda bolgede standart kar
mariji dikkate alinarak (%20) tespit edilen kat karsiligi orani ~%23,32 olup, proje riski ve maliyeti
dikkate alindiginda beklentinin %30 kar marjina yikselmesi durumunda ise tespit edilen kat
karsiligi orani ~%12,36’dir.

7.2. Verilerin Uzlastiriimasi

Yapilmasi planlanan proje kapsaminda tahmini proje maliyeti, tahmini proje hasilati, bolgede
ustlenici firmalar tarafindan insaat projelerinde beklenen kar marji vb. tim hususlar dikkate
alinmistir.

Yapilan arastirma dogrultusunda proje igin belirlenen basabas kat karsilig orani ~%38,65’tir.
Bolgede faaliyet gosteren insaat firmalari ve miteahhitlerin proje bazli kar beklentisinin min.
%20 olmasi sebebi ile proje igin belirlenen arsa sahibi agisindan optimum kat karsihg ~%23,32
olarak tespit edilmistir. Projenin maliyeti ve riski g6z dnlinde bulunduruldugunda beklentinin
%30 kar marji olmasi durumunda ise belirlenen oran ~%12,36’dir. Bu dogrultuda ~%23,32’nin
uzerinde bir kat karsiligl oraninda projenin yapilabilirliginin dusik oldugu, ~%23,32 — ~%12,36
araliginda bir kat karsiligl oraninin bolgede kar beklentisini karsiladigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda projenin yapilabilirligi acisindan belirlenen minimum kat karsiligi orani ~%23,32
olarak tespit edilmistir.

KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%20 KAR)

Kat Karsihigi 23,32%) Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri

Tapu Alani Yiizélgiimii 6128,32) Alani | Adedi | m?Birim Fiyat
Terk/ihdas Miktan 0,00 Proje Maliyeti

Ruhsata Esas Net Parsel Alani | 6128,32 17.810.000,00 TL
TAKS 0,00 TL

KAKS = E 0,6 Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!
Satilabilir Alan 2085,00

Toplam insaat Alani 2230,00|

Diikkan (Ticari) Degeri
i m? Birim Fiyati

Toplam Ciro 29.030.000,00 TL 13.923,26 TL
Arsa Sahibine Diisen Degeri 6.768.344,50 TL Diikkan Toplam Degeri

Proje Siresi 12 29.030.000,00 TL

Proje Riski 30% 2.030.503,35 TL [Diikkan var mi?

Finansman Maliyeti 30% 2.030.503,35 TL [[kkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

Miiteahhite Maliyeti 17.810.000,00 TL

Miiteahhit Geliri 22.261.655,50 TL

Kar /Zarar 4.451.655,50 TL

Karhilik Orani (Gelire Gore) 20,00%
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BOLUM 8
DEGERLEME SONUCU

8.1 SONUC

S6z konusu degerleme calismasi Antalya ili, Finike ilgesi, inciragaci Mahallesinde konumlu 476 Ada 1
Parsel numarali tasinmazin 18.08.2022 tarihi itibariyle giincel piyasa kosullarinda parsel Uzerine
planlanan Pazar alaninin maliyeti ve olasi kat karsiligi durumunun tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degerleri arastirilip tespit edilmistir. Yapilan
¢alisma alinan bilgilere istinaden, tasinmazin projesinde ve imar planinda belirtilen emsal ve lejantta
degisiklik yapilmayacagi kabuliine dayanmaktadir. Taginmazin yapilagsma kosullarinda degisiklik
yasanmasi durumunda raporun revize edilmesi onerilmektedir.

Raporda yer alan tiim veriler, degerleme tarihi itibari ile piyasa verilerine dayanmaktadir. ileride
yasanacak olasi maliyet, hasilat vb. degisimlerinde belirlenen deger ve oranlarda degisiklik yasanmasi
muhtemeldir.

Degerleme tarihi itibari ile yapilmasi planlanan projenin;

e Tahmini proje hasilati: 29.030.000.-TL (Yirmidokuzmilyonotuzbin TiirkLirasi)

e Tahmini proje maliyeti: 17.810.000.- TL (Onyedimilyonsekiyiizonbin TiirkLirasi)
e Basabas Kat Karsilhidi Orani: %38,65
e Arsa sahibi acisindan optimum kat karsiligi orani: %23,32 olarak tespit edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN S?RPL?;EUOI;\‘%YELRALYEAIJI\‘E
DEGERLEME UZMANI DEGERLEME UZMANI UZMANI
SPK LISANS NO: 405853 SPK LISANS NO: 409596 SPK LISANS NO: 401825
BEDIRHAN GOVEN CEREN DURMAZ MAHMUT AY
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MNoel Baba Cad. Avuncan Apt. Mo :2

A VCI M I M A R LI K 2863 sayh kiiktiir ve tabiat varbklanni koruma

kanunu, 3194 sayh imar kanunu ve 3621 sayil ke
kamunu ile bu kanunlara istnaden yariarige

konulan yanetmelik ve genelgelerin hiikimleri ile
y U 5 U F A VCI imar planlanna ve plan notlanna wygundur.

Fenni mesul sadece 3194 sayl imar kanununun,
{:0242) 87151 81 28. ve 3B, maddelerindeki gdrevien yerine

() FEd 371 4724 Demre/ANTALY A getirmekten sorumbudur,

SIN YER

= BELEDYE B PAFTA ] ADA
P _

FINIKE

KAT ADED|
I

MIMARI PROJE MOFLLIFI
ADI SOYAD YLISUF AVCI
(NVAN MIMAR
004 SICIL NO 46347
YETK] B.NO
VERGID. NO DENRE 1041004544 { TC:12187613324)

IMAR DURUMT.

ISVEREN

FENN ADI SOYADI UNVANI  J ODASICILNO WYETKIBELGENOR  VERGI DAIRESI NO

MESLUL

I IMZA

BU PROJEDEK] TASIYIC! SISTEM MIMAR] TASARIMLA BIR BTCNDUR. 5346 SAYILI FIKIR VE SANAT ESERLERTY)
PROJE MOELLIF MIMARIN HABER] VE ONAY1 CLMADAN PROVEDEK] TASIYICI SISTEMDE DEGISIKLIK YAPILAMAL

smmmlzsusﬁ KS.

BLI PROUE MOELLIFININ OLURL OLMADAN YAYINLANAMAZ, COGALTILAMAZ, KIILLANILAMAZ
(ALL RIGHTS OF THIS PROJECT IS RESERVED)
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Calismaya Mliskin Tablolar

BAGIMSIZ BiRiM OZELLIKLERI
Bagimsiz Birim Numarasi | Zemin Kat Alani (m2) [ 1. Normal Kat Alani (m2) | Toplam Alan
1 35 35 70
2 25 20 45
3 25 20 45
4 25 20 45
5 25 20 45
6 25 20 45
7 25 20 45
8 25 20 45
9 25 0 25
10 27 0 27
11 26 0 26
12 25 0 25
13 25 0 25
14 25 20 45
15 25 20 45
16 25 20 45
17 25 20 45
18 25 20 45
19 25 20 45
20 25 20 45
21 35 35 70
22 35 35 70
23 25 20 45
24 25 20 45
25 25 20 45
26 25 20 45
27 25 20 45
28 25 20 45
29 25 20 45
30 25 0 25
31 27 0 27
32 26 0 26
33 25 0 25
34 25 0 25
35 25 20 45
36 25 20 45
37 25 20 45
38 25 20 45
39 25 20 45
40 25 20 45
41 25 20 45
42 35 20 55
43 0 76 76
44 0 76 76
45 0 76 76
46 0 76 76
TOPLAM 1096 989 2085
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.

TAHMINi PROJE HASILATI

i . . . 1. Normal Kat .

Zemin Kat Zemin Kat Birim Zemin Kat 1. Normal Kat | _. . . . | 1. Normal Kat | Toplam Deger

B.B. Numarasi . . . . Birim Degeri . .

Alani (m2) Degeri (TL/m2) Degeri (TL) Alani (m2) Degeri (TL) (TL)
(TL/m2)
1 35 18.500 & 647.500 & 35 9.215% 322.500% 970.000 &
2 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 £ 630.000%&
3 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000%&
4 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000& 180.000 & 630.000%&
5 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000 &
6 25 18.000 & 450.000 £ 20 9.000%& 180.000 & 630.000%&
7 25 18.000 & 450.000 £ 20 9.000%& 180.000 & 630.000 &
8 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000 &
9 25 18.000 & 450.000 & 0 9.000%& - % 450.000 %
10 27 18.000 & 485.000 & 0 9.000%& - % 485.000 %
11 26 18.000 & 470.000 & 0 9.000%& - % 470.000 &
12 25 18.000 450.000% 0 9.000% - % 450.000%
13 25 18.000 450.000% 0 9.000% - % 450.000 %
14 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
15 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
16 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
17 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
18 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
19 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
20 25 18.000 & 450.000 % 20 9.000% 180.000 630.000%
21 35 18.500 647.500 & 35 9.215% 322.500% 970.000%&
22 35 18.500 & 647.500 & 35 9.215% 322.500% 970.000%&
23 25 18.000 450.000 % 20 9.000% 180.000 630.000%
24 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 £ 630.000%&
25 25 18.000 & 450.000 20 9.000% 180.000 £ 630.000%&
26 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000% 180.000 £ 630.000%&
27 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000& 180.000 £ 630.000%&
28 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 630.000%&
29 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000%&
30 25 18.000 & 450.000 & 0 9.000%& - % 450.000 &
31 27 18.000 & 485.000 & 0 9.000& - % 485.000 &
32 26 18.000 & 470.000 & 0 9.000%& - % 470.000 &
33 25 18.000 & 450.000 & 0 9.000%& - % 450.000 £
34 25 18.000 & 450.000 & 0 9.000%& - % 450.000 £
35 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000 &
36 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000& 180.000 & 630.000%
37 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000%
38 25 18.000 & 450.000 & 20 9.000%& 180.000 & 630.000%
39 25 18.000 & 450.000% 20 9.000& 180.000 & 630.000%
40 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
41 25 18.000 450.000% 20 9.000% 180.000 & 630.000%
42 35 18.425% 645.000 & 20 9.250% 185.000 & 830.000%
43 0 - % - % 76 10.000 % 760.000 & 760.000 &
44 0 - % - % 76 10.000 & 760.000 & 760.000 &
45 0 - % - % 76 10.000 & 760.000 & 760.000 &
46 0 - % - % 76 10.000 & 760.000 & 760.000 &
TOPLAM ALAN 2085 TOPLAM HASILAT £29.030.000,00
PROJE TAHMINi MALIYETi
Nitelik Alan (m2) Birim Fiyat (TL/m2) Toplam Maliyet (TL)

Diikkan Alanlari 2.085 6.200% 12.927.000%
Ortak Alanalar 145 6.200& 899.000 £
Kapali Alan Harici Zemin Betonu (40cm) 2.658 490% 1.302.000%
Sandvig Panel (Polikarbon Kaplama Dahil) 4.223 635% 2.682.000 &
TOPLAM 17.810.000 £

Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

*GIZLIDIR

39

Rapor Tarihi: 18.08.2022
Rapor No: 2022-158




TAHMIiNi PROJE HASILATI

TOPLAM ALAN

| 2085

TOPLAM HASILAT $29.030.000,00

TOPLAM SATILABILIR ALANA iNDIRGENMi$§ ORTALAMA BIRiM FIYAT 13.923,26 &

PROJE TAHMINi MALIYET

TOPLAM

17.810.000 &

KAPALI ALANA iNDIRGENMIS BIRIM MALIYET

2230

7.987% 17.810.000

KAT KARSILIGI ORANI HESABI (BASABAS NOKTASI)

Kat Karsihigi 38,65%
Tapu Alani Yiizolgiimii 6128,32
Terk/ihdas Miktan 0,00

Ruhsata Esas Net Parsel Alani 6128,32

Yapi Birim Maliyeti

7.986,55 TL

Proje Maliyeti
17.810.000,00 TL

Daire Toplam Degeri
Alani Adedi | m?Birim Fiyati

Daire Toplam Degeri

TAKS 0,00 TL
KAKS = E 0,6 Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!
Satilabilir Alan 2085,00
Toplam ingaat Alani 2230,00"

Diikkan (Ticari) Degeri

m? Birim Fiyati

Toplam Ciro 29.030.000,00 TL 13.923,26 TL
Arsa Sahibine Diisen Degeri 11.220.000,00 TL Diikkan Toplam Degeri
Proje Siiresi 12 29.030.000,00 TL
Proje Riski 30% 3.366.000,00 TL|  (Diikkan Var mi?
Finansman Maliyeti 30% 3.366.000,00 TL|  [lkkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

Miiteahhite Maliyeti 17.810.000,00 TL
Miiteahhit Geliri 17.810.000,00 TL
Kar /Zarar 0,00 TL
Karlilik Orani (Gelire Gore) 0,00%

Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

*GIZLIDIR

40

Rapor Tarihi: 18.08.2022
Rapor No: 2022-158




—_—
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KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%20 KAR)

Daire Toplam Degeri
Adedi

Alani m?2 Birim Fiyati

Daire Toplam Degeri

0,00 TL

Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!

Kat Karsiligi 23,32%) Yapi Birim Maliyeti
Tapu Alani Yiizdlgiimii 6128,32
Terk/ihdas Miktan 0,00 Proje Maliyeti
Ruhsata Esas Net Parsel Alani 6128,32 17.810.000,00 TL
TAKS

KAKS = E 0,6

Satilabilir Alan 2085,00

Toplam insaat Alani 2230,00"

Birim Fiyati

Toplam Ciro

29.030.000,00 TL

Arsa Sahibine Diisen Degeri

6.768.344,50 TL

Proje Siiresi

12

13.923,26 TL
Diikkan Toplam Degeri
29.030.000,00 TL

Proje Riski

30%, 2.030.503,35 TL ([B)

iikkan Var mi?

Finansman Maliyeti

30% 2.030.503,35 TL

[[kkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin|

Miiteahhite Maliyeti

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

17.810.000,00 TL

Miiteahhit Geliri

22.261.655,50 TL

Kar /Zarar

4.451.655,50 TL

Karhlik Orani (Gelire Gore)

20,00%

KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%25 KAR)

Daire Toplam Degeri
Adedi

Alani m? Birim Fiyati

Daire Toplam Degeri

0,00 TL

Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!

Kat Karsiligi 18,20% Yapi Birim Maliyeti
Tapu Alani Yiizdlgiimii 6128,32)
Terk/ihdas Miktan 0,00 Proje Maliyeti
Ruhsata Esas Net Parsel Alani 6128,32 17.810.000,00 TL
TAKS

KAKS = E 0,6

Satilabilir Alan 2085,00

Toplam insaat Alani 2230,00

Diikkan (Ticari) Degeri
i m? Birim Fiyati

Toplam Ciro

29.030.000,00 TL

Arsa Sahibine Diigsen Degeri

5.283.460,00 TL

Proje Siiresi

12

13.923,26 TL
Diikkan Toplam Degeri
29.030.000,00 TL

Proje Riski

30% 1.585.038,00 TL| (D

tikkan Var mi?

Finansman Maliyeti

30%

1.585.038,00 TL

[kkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin

Miiteahhite Maliyeti

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

17.810.000,00 TL

Miteahhit Geliri

23.746.540,00 TL

Kar /Zarar

5.936.540,00 TL

Karlilik Orani (Gelire Gore)

25,00%
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KAT KARSILIGI ORANI HESABI (%30 KAR)

Kat Karsihgi 12,36%) Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri
Tapu Alani Yiizélgiimii 6128,32 Alani | Adedi | m?Birim Fiyati
Terk/ihdas Miktan 0,00 Proje Maliyeti
Ruhsata Esas Net Parsel Alani 6128,32 17.810.000,00 TL Daire Toplam Degeri
TAKS 0,00 TL
KAKS = E 0,6 Sadece Alan ve Birim Fiyat Giriniz!
Satilabilir Alan 2085,00
Toplam insaat Alani 2230,00"

Diikkan (Ticari) Degeri

m? Birim Fiyati

Toplam Ciro 29.030.000,00 TL 13.923,26 TL
Arsa Sahibine Diigsen Degeri 3.588.108,00 TL Diikkan Toplam Degeri
Proje Siiresi 12 29.030.000,00 TL
Proje Riski 30% 1.076.432,40 TL|  |[Diikkan Var mi?
Finansman Maliyeti 30% 1.076.432,40 TL|  [lkkan Alani, Adedi ve Birim Fiyat Girin|

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

Miteahhite Maliyeti 17.810.000,00 TL
Miiteahhit Geliri 25.441.892,00 TL
Kar /Zarar 7.631.892,00 TL
Karlilik Orani (Gelire Gore) 30,00%)
PARSELIN KONUMU

Tapu ve Kadast G
== Parsel Sorgular 1
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TAPU KAYDI
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 6-8-2022-10:45
. i
‘weblaop Q@
Kaydi Olusturan: OSMAN OZCAN
Makbuz No Dekont No Basvuru No
036322081065 20220806-2586-F00436 8106
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 476/1
Taginmaz Kimlik No: 117355246 AT Yiizolgim(m2): 6128.32
ii/ilge: ANTALYA/FINIKE Bagimsiz Baliim Nitelik:
Kurum Adr: Finike Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adr: iNCIRAGACI Mah. YUizOlgtm:
T B Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: - No: 50/4915 L i
K' - ;ﬁa > = Blok/Kat/Girig/BBNo:
o b I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
614150345 (SN:2858556) FINIKE BELEDIYESI V — m7m 6128.32 6128.32 ihdas (TSM) <
14-10-2021
6877

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ve6y8XbKawt kodunu Online islemler
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BOLUM 10
RAPORU HAZIRLAYAN LiSANSLI UZMANLARIN LiSANS BELGELERi
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Eua- rma)le Pi 1;35 asi

Tarih : 05,06.2018 No : 409596

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Ceren DURMAZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmstir.

AT 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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TSFAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.12.2011 No: 401825

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Mahmut AY

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim almaya hak kazanmustir.

ilkay ARIKAN K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN
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