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RAPOR BILGILERi

*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHiI

DEGER TARIiHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
(Eski Unvani: Siilleyman Eksi ingaat San. ve Tic. A.S.)

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
25.04.2024

31.03.2024

17.05.2024

2024-PD-21

Tam Miilkiyet

S0z konusu tasinmazlara iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger
Tarihli 2023-PD-19 numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-
76 numarali Degerleme Raporlari diizenlenmistir.

Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39,
40, 41 ve 42 Parseller numarali tasinmazlann 31.08.2019
Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci fikrasina uygun
olarak “Halka Arz" planlamalari kapsaminda 31.03.2024 tarihli
Pazar Deg@er'inin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERi OZETi

SAHIBI

MEVCUT KULLANIM

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parseller,
Gazipasa/Antalya

Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 200 Ada Ada 37, 38,
39, 40, 41 ve 42 Parseller

Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1)

Parseller Gizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parseller
bos durumdadir.

Tasinmazlarin Degeri, TL (KDV Harig)
Tasinmazlarin Degeri, TL (KDV Dahil)

65.000.000,00 TL
71.500.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI
DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Gokan KALIR (SPK Lisans No:401529)
Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

2024-PD-21

*Yonetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara baglh degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore gercgeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢alismasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolayr sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak givenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin bitiini igin gegerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin bolinerek dagitiimasi, rapor igcinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gegersiz
kilacaktir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yukimlilikler ile alacak ve teminat haklari olmadidi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {izerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve dederlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayil Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.

2024-PD-21 2.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S ile 25.04.2024 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sdzlesmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 31.03.2024 degerleme tarihli olarak 17.05.2024 tarihinde 2024-PD-21 rapor
numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Antalya ili, Gazipasa Ilcesi, Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parsel numarali tasinmazlarin degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler isiginda
Degerleme Uzmani Gokan KALIR (Lisans No: 401529), Degerleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 25.04.2024 tarihinde ¢alismalara baglanmis,
31.03.2024 tarihli degeri tespit edilerek, 17.05.2024 tarihinde gerekli galismalar yapilarak rapor tamamlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikimliliklerini belirleyen 25.04.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hikkiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilmamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri ‘ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-19 numarah, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-76 numarali
Degerleme Raporlari diizenlenmistir.

2024-PD-21 _5.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Besiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 24.07.2019 tarihli ve 42/969 sayil toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligskin Esaslar Hakkinda Tebli§” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yodnetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayili toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve 21/500
sayih Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karari uyarinca, “Makine ve Ekipmanlari
Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar / istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§ i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4, isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 25.04.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru
Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parsel numarali taginmazlarin 31.03.2024 tarihli pazar degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

Bu bolimde, Tiirkiye genelinden hareketle Marmaris ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1'e
diigmiistir. Bu sonuglara gore Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir 6nceki yila gére 92.824 kisi artmistir.

Niifus (Mityon) Artig hazs (Binde)
86 - 30
84
u - 25
80
78 [
76 131 15
74
2 3 10
70
“ i i | 5
6
64 - - .. -0

B A R L TP S
s NGTUS  emeArtg hizi
Grafik 1 Turkiye Niifusu ve Gostergeleri

Tirkiye nifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %10'u 15 yasindan kiigiktdir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve élumliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

Antalya

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yili itibariyla Antalya niifusu 2.696.249 olarak
belirlenmistir. Antalya’da yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %2,8 iken, 2022 yilinda %2,6, 2023 yilinda ise %3,1 olup
Turkiye niifus artisina gore disiik bir hareket gostermistir. Bu sonuglara goére Antalya'da ikamet eden niifus 2023
yilinda, bir 6nceki yila gore 8.245 kisi artmistir.

Antalya Nifus Grafigi Antalya Niifusu
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Grafik 2 Antalya Niifusu ve Gostergeleri

Antalya niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmigtir. Antalya
genel anlamda geng orta yas arali§inda bir niifus dagihmina sahiptir. Nifusun yaklasik %9’u 15 yasindan kiigiiktir,
galisan niifus yas araliginin %70’lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasinin {izerindedir. Tirkiye genelinde
dogurganhk ve olimlilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttiyi ve ortanca yasin yikseldigi
gorilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gazipasa

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Gazipasa ilge niifusu 53.702 olarak
belirlenmistir. Gazipasa ilgesinin yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,11 iken, 2022 yilinda %3,02, 2023 yilinda ise
%2,76 olmustur. Bu sonuglara gore Gazipasa da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gore 1.483 kisi
artmistir.

Gazipasa Nifusu

2023 I Nifus
2021
2019
2017
2015
2013
2011
2009

2007
0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000 60,000

Grafik 3 Gazipasa Niifusu ve Gostergeleri

inceleme sahasinda meydana gelen niifus hareketleri, 6ncelikle sahanin bulundugu yarimadanin sahip oldugu
cografi, jeostratejik ve jeopolitik 6zellikleri sayesinde burada yogunlasan beseri faaliyetlere baghdir.

Nifusun belli donemlerde artis ve azalig gostermesi, o0 donemde yasanan sosyal, siyasal ve ekonomik nedenlere
baglidir. Dolayisiyla bir sehrin gelisimi icin elzem olan nifusun hareketleri tek bir faktére baglanamayacadi gibi
sehirlerin gelisimi icin gerekli olan tim faktorlerin ayni anda ayni derecede etkili oldugu da sdylenemez. Bu durumu
en iyi 6rnekleyen gelismeler inceleme sahasinda Osmanli imparatorlugu’nun son dénemi ile Cumhuriyet Dénemi’nin
baslarinda kdyden kente go¢ hareketlerinin ve yakin tarihte sahada insa edilen tersane ve havalimaninin yogun
yerlesmelere neden olmasidir.

Gazipasa, 2023 yili niifus verilerine gore 55.185 niifusa sahiptir. Gazipasa, Antalya’nin niifusu en kalabalik 12.
ilcesidir. Gazipasa ilcesinde 53 mahalle bulunmaktadir.

Tablo 1 Gazipasa ilgesinin Antalya ili icindeki Niifus Biiyiikligii ve Yillara Gére Geligimi

™ e bee A e Watese Kods M Wites Yoetuns " Gasipaga Miftize Hekok Nohssy Hote Mbhise
e hidnand nean b abd 20 $5.195 2000 27193
N3 estens ano 243.1% s . 1 — e = ==
Ay 18091 22014 \rrzr . 1
an S22 Pryrs 25672
SR T — e 133 108 13020 .o
20 51658 oe 2543
o Vi ih 162 4%
2018 Meee 2487
2023 b 1410 21 sy “a ‘ 0558 5
202 Oeferws 5108 ances 4105 “ 319 0w 5,003 %6300 067
X "o ‘ ™ 207 555 =0m MATT
@ T4 ®.1m s % «axr 24088 230
72l “ore . ¥ " 4 54
atsad it A “320 04 s 24500 100
) s 00 o . 205 X313 PP ] 22 805
sl S be S 3 o AL ]
P oA % M2 274
) e ” Y
2011 a1 24 300 18re
) 41340 18729
0 48525 24404 2408
y - e % 1300 .1
200 22307 M0m
. 11e8e e0x asm . 04 > 2] 41269 0 X
; z o = iy i e a8 24680 23095
y 428 o "3 0 NX amn 24 15m

2024-PD-21 -8-



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

3.2. Ekonomik Veriler
Temel Ekonomik Gostergeler

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2023 yili iigiincii ceyredinde %5,9 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2023 yili Gglincl geyredinde bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %8,1,
sanayi %5,7, finans ve sigorta faaliyetleri %5,1, hizmetler %4,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglhgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %3,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,7, diger hizmet faaliyetleri %2,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,7 ve tarim
sektorii %0,3 artarken mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %2,5 azalmistir. Uriin {izerindeki vergiler eksi
siibvansiyonlar ise %16,5 artmistir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore igsizlik orani Temmuz'da %9,4 ile Ocak 2014’ten bu yana en diisik
seviyesinde gerceklesti.

Takvim etkilerinden arindiriimis verilere gore sanayi tretim endeksi Temmuz'da yillik bazda %7,4 ile 13 ayin en hizh
artisini kaydedilmistir. iSO Tiirkiye imalat PMI Eyliil'de 49,6'ya yiikselse de iigiincii ceyrek boyunca esik degerin
altinda kalarak imalat sanayiinde faaliyet kosullarinin zayif bir seyir izledigine isaret etmistir.

Temmuz'da yillik bazda %58,1 artarak 5,5 milyar USD seviyesinde gerceklesen cari agik, 12 aylik kiimdlatif verilere
gore 58,5 milyar USD diizeyine ulasti. Agustos’ta merkezi yonetim biitgesi, yillik bazda iki katina gikan vergi
gelirlerinin destegiyle 51,3 milyar TL fazla vererek, Ocak-Agustos doneminde biitge agidi 383,4 milyar TL diizeyinde
gercekleserek OVP'de 2023 yili igin 6ngoriilen agigin %23,5'ini olusturmustur.

Aralik'ta TUFE aylik ve yillik bazda sirasiyla %1,14 ve %44,22 artis kaydetmis, yurt ici UFE de bu dénemde aylik bazda
%2,93 yillik bazda %64,77 yiikselmisgtir.

TCMB Aralik ayi toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 250 baz puan artirarak %42,5
seviyesine cikardi. Toplantiya iliskin metinde Tirk lirasi varliklara yonelik i¢ ve dis talebin artmaya baslamasinin
fiyat istikrarina katki saglayacagi disiinilmektedir. Uluslararasi kredi de@erlendirme kuruluslari Fitch ve S&P,
Turkiye’'nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek not goriinimiinii “negatif“ten “duragan”a revize etmistir.

Tablo 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYIH (Cari ABD Dolan) $859 Milyar § 797 Milyar §761 Milyar $ 717 Milyar $806Milyar  $692 Milyar ~ $714 Milyar
Kisi Bag1 Diisen GSViH 10.696,00 $ 9.762,00% 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00% 80BO00S  B341,008
Bilyiime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,04%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 § 21,60 § 690§ 23708 14908 44,30 § -42,50 8
Can Agik/ GSYiH -470% 2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% 2,10%
ABD Dolari Vil Sonu 3,78 5,29 596 7,44 1335 1878 29,8

Kaynak: TUIK, TCMB, Oxford Economics

2020’de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tiirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiyimenin ardindan,
2021 yilinda da yillik bazda %11,4 biyime kaydederek diinyadaki biyik ekonomiler arasinda en hizl biyiyen
tlkelerden biri olmustur. Bliyimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne ¢gikmistir. Kaydedilen
glcli biyiime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biiyime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022°de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 biyiime, 2C 2022'de geyreklik bazda %2,1'e
yiikselmistir. Kaydedilen performansta &zel tiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne ¢ikmistir. IMF
Turkiye igin 2023 yilinda yillik %3,0 oraninda blyiime éngormistr.

Tablo 3 GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri

GSYiH Biiyiime Oranlarn & Tahminleri
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*Kaynak: TUIK
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Tablo 4 Tiketici Fiyat Endeksi
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*Kaynak: [stanbul Sanayi Odasi & TUIK
Mevsim etkilerinden arindiriimis tiiketici gliven endeksi Aralik 2023'te 77,4 olarak kaydedilmistir.

Tablo 5 Yillara Gére Dogrudan Yabanci Yatinmlar
25
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_— Gayrimenkul [Net) DY (Cikag) . DYY [Giris)

Net Girigler (DYY-YDY) MNet Girigler (gayrimenkul harig)
*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girisleri 2021 yilinda %70 yillik
artigla giiglu bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2023 yilinin ilk geyredinde ise 8,9 milyar
USD seviyesinde kaydedilmistir. 2022 yili genelinde toplam 13.339 milyon ABD Dolar diizeyinde uluslararasi
dogrudan yatinm girisi (fiili giris/net) gergeklesti. 2023 yili liglincii geyreginde 1.485 milyon ABD Dolari olan bu giris,
gecen yilin ayni geyredi ile kiyaslandiginda yaklasik %50,55 lik bir diistis kaydedilmistir. 2023 yili Giglincl ¢eyreginde
yabancilarin gayrimenkul yatinm girisi ise 461 milyon ABD dolarn diizeyinde gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni
ceyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin gayrimenkul yatirim girisinde %65,13 'lik bir azalis kaydedilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tablo 6 Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari

ENFLASYOM DOWIZ KURLARI

*Kaynak: TCMB

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri gekilme yasansa
da yaz aylar itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani
yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla
birlikte ydnlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir.
Eylil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33
olarak ifade edilmistir.

Temmuz'da diisik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %16,7 artan konut satislar, Agustos'ta yillik bazda %1,1
azalmistir. Bununla birlikte bu donemde 122 bin adet ile yilbasindan bu yana en yiiksek satig rakami kaydedilmis
Adustos'ta ipotekli satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,1 oraninda azalirken, %4,3 artan diger satiglar toplam
satiglarin %86,6'sini olusturmustur. Satis durumuna gore veriler incelendiginde ise s6z konusu dénemde ilk el
satiglarin %9,5 azaldi§i, toplam satiglarin yaklasik %70'ini olusturan ikinci el satislarin %2,7 ile sinirh artis kaydettigi
gorilmustdr.

Adustos'ta yabancilara yapilan satislarda gozlenen yillik %42'lik gerileme dikkat ¢cekmis bdylece Ocak-Agustos
doneminde toplam konut satiglari 2022'nin ayni ddnemine gore %15,5 azalmistir. TCMB’nin agikladigi verilere gore
konut fiyat endeksi Temmuz'da aylik bazda %7,3 ile Aralik 2021°den bu yana ilk kez aylik TUFE enflasyonunun
altinda artis kaydetmis konut fiyatlarindaki yillik nominal artis %94,7 ile son 18 ayin en diigiik seviyesinde
gerceklesirken, reel ylikselis de %31,2 olmustur. Aralik 2023'te USD 29,4382 TRY ve Euro 32,5739 TRY olarak, Mart
2024'te ise USD 32,2854 TRY ve Euro 34,8023 TRY olarak kaydedilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bolimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklar ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. Hukuki Tanimi
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iliskin, tapu bilgileri ve varsa son g yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkuller, Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, 200
ada igerisinde konumlu olan, arsa niteligine sahip 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 numarali parselledir. Konu
gayrimenkullerin tapu bilgileri agsagidaki gibi belirtiimistir.

Tablo 7 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

i iigesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiizolgiimii, m?
Antalya Gazipasa Koru Tekir - 200 37 Arsa 1.023,55
Antalya Gazipasa Koru Tekir - 200 38 Arsa 1.023,55
Antalya Gazipasa Koru Tekir - 200 39 Arsa 1.023,55
Antalya Gazipasa Koru Tekir - 200 40 Arsa 1.023,55
Antalya Gazipasa Koru Tekir - 200 41 Arsa 1.023,53
Antalya Gazipasa Koru Tekir - 200 42 Arsa 1.023,55

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asa@idaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz igin tapu edinim tarihleri esas alindidinda son {ic yillik donemde satis islemi
gerceklesmis olup bu islem kapsaminda 28.09.2022 tarih ve 13322 yevmiye numarasi ile Siileyman Eksi insaat
Sanayi ve Ticaret A.S. lehine miilkiyet degisiminin oldudu tespit edilmistir. Koru Mahallesi 200 Ada 23 numarali
parsel, 21.03.2023 tarih ve 3950 yevmiye numarasi ile ifraz islemi ile 200 Ada, 37 — 38 — 39 — 40 — 41 — 42 numarali
Parseller olarak tescil edilmistir.

Tablo 8 200 Ada 37 - 38 -39 - 40 - 41 - 42 Parselin Miilkiyet Bilgileri
200 Ada 38 -39 — 40 -

41 - 42

Parsel

Miilkiyet Hakki Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
Hissesi Tam
Edinim Sebebi ifraz islemi
Tapu Tarihi & Yevmiye 21.03.2023 / 3950

*Stileyman Eksi ingaat San. ve Tic. A.S. sirket unvani AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degismis oldugu
tespit edilmistir.

Tapu incelemesi

Degerleme konusu taginmaz igin miisteri tarafindan Webtapu sayfasindan 26.04.2024 tarihinde, saat 11:39'da temin
edilen takyidat belgelerine gore konu tasinmazlar tizerinde yer alan takyidat kayitlarina asagida yer verilmistir. Tapu
kayitlarina dair aktif kayitlar gosteren Takbis belgeleri, raporun Ek’ler bolimiinde sunulmustur.

Tablo 9 Tapu Kayit Bilgileri

Ada/Parsel Tiir Takyidat Bilgisi Tarih/Yevmiye

Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir

200/37 - kisithlik hali gerektiren kayit bulunmamaktadir. i

200/ 38 i Taslnmazm tapu kgydlnda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir i
kisithhk hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.

200/ 39 i Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir i
kisithhk hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.

200/ 40 ) Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir )
kisithilik hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.

200 / 41 ) Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir )

kisitlilik hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.
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200/ 42 i Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir )
kisithlik hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.

Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti Gazipasa Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

200742

Sekil 1 Parsellerin kadastro incelemesi

4.1.2. imar Durumu
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Gazipasa Belediyesi imar Miidiirliigi’'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu 200 Ada 23 Parsel ifraz islemi
sonrasi 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 numarali parsel olarak tescil edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rapora ilgili belediyeden 18.09.2023 tarihte yazili olarak temin edilen resmi imar durum bilgisi yazisi kullanilmistir.
is bu rapor tarihinde imar durumunda degisiklik bulunmamaktadir.

Tasinmazlar, 03.07.2023 tarih ve 79 sayili Gazipasa Belediye Meclis Karari ve 07.08.2023 tarih ve 612 sayili Antalya
Buyuksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanan 1/1000 &lgekli uygulama imar plani igerisinde Emsal= 0,20
YEngok= 2 kat Geligme Konut Alani (minimum ifraz kosulu 500 m?) olarak planlanmis olup, bir 6nceki planda ise
(K) Duslik Yogunluklu Konut Alani (1000 m? ifraz kosulu 200 m? 2 katli konut alani) olarak planlanmistir.

Tasinmazlarin Plan Kapsaminda yapilagma sartlari ve haklari

e  Fonksiyon: Konut
e Emsal: 0,20
e YEngok: 2 kat

Belediyeden Temin Edilen Plan Notlari;

Bir parsele en fazla toplam 200 m2 ingaat alani yapilabilir. Cati meyil orani %35'tir. Maksimum Kat Adeti: 2 olup
Sacak Kotu 6,50 metredir. Bu parsellerde yapi yapilabilmesi igin imar veya kadastral yoldan 15 m cephe almasi
zorunludur. Yapilacak yapilarda, On Bahce Mesafesi 5m, Yan Bahge Gekme Mesafesi 3m'dir. 1 Kati veya 25 m?
gecmeyecek tarimsal kullanima veya depolamaya doéniik miigtemilatlar emsale dahil degildir.

4.1.3. Hukuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazlarin Tapu
Kayitlarinda alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve bagdlayici bir duruma

rastlanilmamistir.
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4.2, Fiziki Tanimi

4.2.1. Konum, Ulagim ve Ekonomik Yapi

Harita 1 Antalya & Gazipasa, Lokasyon Haritasi

20.723 m? yiiz 6lgimine sahip Antalya ili, Turkiye'nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm
merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugla illeri vardir. Giineyi,
Akdeniz ile gevrelenmigtir. Turk Riviera'si Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km'yi bulur. Karayolu, havayolu ve
denizyolu ile ulagim saglanmaktadir. Antalya havalimani uluslararasi hava trafigine agiktir.

Gazipasa llgesi

Atatirk tarafindan 21.10.1921 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan Bakanlar Kurulu karariyla Gazipasa adiyla ilge
yapilmissa da 1926 yilinda niifusun azhgi nedeniyle ilgeligi kaldiriimig, Haci Musa Gayinin dogusu Sansa nahiyesi
olarak Anamur'a, batisi ise Pazarci Gazipasa olarak Alanya’ya baglanmistir. 1926-1948 yillari arasinda Mersin iline
baglanan ilgemiz, 01/01/1948 tarihinde yiirirlige giren 09/12/1947 tarih ve 5071 Sayill TBMM Karari ile tekrar ilge
statilisline kavusmustur.

Gazipasa, kiyisinda bulundugu Akdeniz'in etkisinin agik¢a hissedildigi, tipik bir Akdeniz iklimi karakteri tasir. Bu
karakter, yazlarin sicak ve kurak, kiglarin ise ilik ve yagmurlu gegctigi bir iklim 6zelligidir. Sadece Ocak ve Subat
aylarinda diisen yagis orani, Tirkiye’'nin en yagish yeri olan Rize gevresinin ayni donemi ile neredeyse esittir. Ancak
butiin bunlara ragmen, yaz aylarinin baglamasiyla birlikte kurak bir donem baslar ve yaklasik 5 ay neredeyse hig
yagis diismez. Bitki Ortiisii Akdeniz bélgesinin tipik bitki ortiisii olan makiler ilcedeki 800-1000 metre yiikseklige
kadar olan alanlarin denize bakan dik yamaglarinda, Akdeniz'in bitki ortiisii olan maki gorilmektedir. 800-1200
metreden sonra ise Akdeniz fundasi ile karigik durumdaki gam ormanlarini gormek miimkiindiir. Daha yiikseklerde
karagam, sedir, ladin ve ardi¢ gibi orman cesitleri yaygindir. Bolgenin timiinde oldugu gibi Gazipasa'nin ilge
merkezinde Akdeniz iklimi hiikim sirmektedir. Kiglari ik ve yagish, yazlarn sicak ve kuraktir. Kisin Toroslarin
tepesine kar dismektedir.

Konum
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Degerlemeye konu taginmazlar, Antalya ili, Gazipasa Ilgesi, Koru Mahallesi, Tekir Mevkii konumlu 200 Ada 37, 38,
39, 40, 41 ve 42 numaral Parsellerdir.

Tasinmazlara ulagim igin; bolgenin ana arterlerinden D400 karayolu Gazipasa ilgesinden giiney istikametinde
yaklasik olarak 1,5 km ilerlenerek giiney istikametinde bulunan Cumhuriyet Caddesine ulasilir. Cumhuriyet Caddesi
lzerinde yaklasik olarak 2,5 km ilerlenerek Fevzi Cakmak Caddesine ulasilir ve glineybati istikametinde Fevzi
Gakmak Caddesi lizerinde 500 metre ilerlenerek kuzeydogu istikametinde bulunan tali yola girilir. Tali yol Gizerinde
200 m ilerlenir ve giiney istikametinde bulunan diger tali yola devam edilir ve bu tali yol izerinden 200 m daha
ilerlenerek konu taginmaza ulasilir. Konu taginmaz tali yol kuzeyinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; ‘Koru plaji, Panorama Tatil Sitesi, Ekmel Mezarligi, Koru Mahallesi Fatih Camii, Atatiirk
ilkokulu, Gazipasa Fen Lisesi, Tiiv Tiirk Gazipasa Gezici Arag Muayene istasyonu, Bidi Bidi Beach, Ekmel Sehit Er
Mesut Yilmaz ilkokulu’ gibi bilinirligi yiiksek yapilar ve alanlar mevcuttur.

Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolge genel olarak egimlidir. Konu tasinmazlar egimli bir araziye
sahiptir. Rakim deniz yoniine dogru azalmakta olup, parsellerin ortalama denizden yiiksekligi 61 m’dir. Parseller
icerisinde yaklasik olarak 10 m kot farki bulunmaktadir. Parsellerin (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Sekil 3 Topografik Yapi
Erisebilirlik ve Ulasim

Gazipasa'ya karayolu ve havayolu ulagim alternatifleri ile gidilebilmektedir. Karayolu ulagim alternatifinde otobis
ve Ozel arag kullanabileceginiz yolculuklarinizda; havayolu tercihinde ise Gazipasa Havalimani kullaniimaktadir.
Tasinmaz ulagim ise, D400 karayolu {zerinden sirasiyla Cumhuriyet Caddesi, Fevzi Cakmak Caddesi ve Tali yol
vasitasiyla ulasiimaktadir.
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Sekil 4 Gazipasa Onemli Ulagim Akslari
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Karayolu

Antalya’nin kiigik tatil merkezlerinden olan Gazipasa'ya Tirkiye’nin birgok blyiik sehrinden otobds ile direkt seferler
bulunmaktadir. Direkt sefer bulunmayan gilizergahlarda ise Antalya Otogari'na; buradan da Gazipasa Otogari’nda
dolayli bir sekilde gidilebilmektedir.

istanbul'dan Gazipasa'ya Anadolu ve Avrupa Yakasi olmak iizere giinde ortalama 6 sefer diizenlenmektedir. Bu
seferler yaklasik olarak 16 saat siirmektedir. istanbul’da Esenler, Alibeykdy, Harem otogarlarindan hareket eden
otobiisler, Gazipasa Otogari'na kadar devam etmektedir. Ankara’dan Gazipasa'ya yapilacak olan otobiis seyahatleri
ASTi'den Gazipasa Otogar’'na direkt olarak gerceklestirilmektedir. Giinde ortalama 4 sefer yapilan giizergah,
yaklasik 10 saat siirmektedir. izmir'den Gazipasa'ya otobiis seferleri direkt olarak yapilmaktadir. iki mesafe arasi
yaklasik olarak 12 saat siirmektedir. izmir Otogari’'ndan ortalama giinde 3 sefer hareket eden otobiisler Gazipasa
Otogari’'na kadar devam etmektedir.

Ozel ara¢ ulagimlari, genellikle ana yollar {izerinden saglandigi icin oldukca rahat ve konforlu bir sekilde
gercgeklestiriimektedir.

istanbul'dan Gazipasa'ya, 6zel arac ile yapilacak olan seyahatler icin yola il merkezinin giiney dogusunda yer alan
E-5 lizerinden cikilmalidir. Gebze istikametine dogru devam edilecek olan gilizergahta, sirasiyla Gemlik, Bursa,
inegdl, Boziiyiik, Kiitahya, Burdur, Aksu, Alanya ve Gazipasa tabelalar takip edilmelidir. istanbul ile Gazipasa
arasindaki toplam mesafe yaklasik olarak 860 kilometredir. Yolculugunuz, yaklasik olarak 10 saat 23 dakika
sirecektir. Ankara’dan Gazipasa'ya yapilacak 6zel arag yolculugu icin yola Golbasi tarafindan ¢ikilmalidir. Daha
sonra sirasiyla, Kulu, Cihanbeyli, Konya, Seydisehir ve Gazipasa tabelalar takip edilmelidir. Bu glizergah, yaklagik
olarak 7 saat siirerken, kat edilen mesafe ise 569 kilometredir. izmir'den Gazipasa'ya dzel arag ile yapilacak olan
seyahatlerde ise yola izmir Cevre Yolu {izerinden c¢ikilmalidir. Yaklasik olarak 8 saat siirecek olan seyahatinizde
siraslyla, Aydin, Nazilli, Tavas, Antalya, Side ve Gazipasa tabelalari takip edilmelidir. izmir ile Gazipasa arasi mesafe
ise yaklasik 633 kilometredir.

Havayolu

ilcede bulunan havayolu seyahatlerinde kullanilan Gazipasa Havalimani, ilce merkezine yaklasik 5 kilometre
mesafede yer almaktadir. Gazipasa ilge merkezine olan yakinli§i sebebiyle Antalya Havalimani'na gore daha ¢ok
tercih edilen bu havalimanina birgok biyiik sehirden direkt uguslar da yapiimaktadir.

Gazipasa Havalimani’'na indikten sonra bolgede bulunan arag kiralama ofislerinden arag kiralayabilir, taksi tutabilir
veya otellerin transfer araglarini tercih edilebilmektedir. ileye ziyaretlerde Antalya Havalimani'ni tercih edilir ise,
havalimanina indikten sonra Antalya Otogari'na giderek; buradan Gazipasa otobdisleriyle ilgeye ulagim
saglanabilmektedir.

4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, Tekir Mevkii'nde yer almakta olup toplam
6.141,28 m?2 yiizolgimli “Arsa” nitelikli taginmazlardir.

200 Ada 37 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak gokgen sekline yakin formdadir. Egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiizélglimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, bati cephesinde heniiz
aciimamis imar yoluna yaklasik 53,95 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 38 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dortgen sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiizolgiimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, gliney cephesinde heniiz
aciimamis imar yoluna yaklasik 17,10 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 39 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dortgen sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiizol¢limiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, giiney cephesinde heniz
aciimamis imar yoluna yaklasik 17 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 40 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk sekline yakin formdadir. Egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiizolgimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, dogu cephesinde heniz
aciimamis imar yoluna yaklasik 26 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 41 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,53 m? yiizolgimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, dogu cephesinde heniz
aciimamis imar yoluna yaklasik 21 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.
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200 Ada 42 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak gokgen sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiizdlglimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, kdse parsel olup heniiz
acllmamis imar yoluna yaklasik 80 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.
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5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

% Giiglii Yanlar

e  Gayrimenkuliin yer aldigi il ve ilgenin Turizm Sektoriini lokomotif yerlesim birimleri olmasi
e Tasinmazin imarli olmasi

e Hava Limanina mesafesinin yakin olmasi,

e Tasinmazin agik deniz manzarasi

e Konu tasinmazin deniz manzaral olmasi

e Yola 6n ve yan cepheli olmasi

o
*

% Zayif Yanlar

e Bolgenin heniiz gelisiminin tamamlanmamis olmasi

Teknik alt yapi imkanlarindan tam olarak faydalaniimamasi
< Firsatlar
e Vatandaslk islemleri kapsaminda yabaci yatirimcilarin Antalya il ve ilgelerine olan yiiksek ilgisi

e Tasinmazin sahip oldugu imar hakki gergcevesinde miustakil / villa yapisi yapilabilir nitelikte olmasi sebebiyle
yiiksek getiri olanaklari

< Tehditler

e Kredi faizlerindeki yiikseklik, yiiksek enflasyon ve doviz kurlarindaki dengesizligin gayrimenkul piyasalarina
olan olumsuz etkileri

insaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, uygulanmasi &ngériilen projelerin dogru zamanda
tamamlanama riskleri
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
5.2.1. Arsa Piyasasi

Degerleme konusu tagsinmazlarin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazlarla benzer biyiikliikte ve imar
haklarina sahip yeteri kadar bos arsa arzinin bulundugu gézlenmistir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen
emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilmistir. Calisma konusu gayrimenkullerin bulundugu parselin, arsa biyiikliigi, sahip oldugu avantajlari, konumlu
oldugu lokasyon gibi dzellikler sebebiyle Gazipasa ilgesi / Koru Mahallesindeki gayrimenkul pazarinda yer alan
ender gayrimenkullerden biri oldugu gozlenmistir.

Harita 3 Emsal Haritasi (Satilik Arsa Konumlarr)

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
iLAN BILGILERI Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Sahibi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi

GAYRIMENKUL OZELLIKLERI

Konum Koru Mahallesi Koru Mahallesi Koru Mahallesi Koru Mahallesi Koru Mahallesi Koru Mahallesi
Cephe Aldigi Aks Cadde Sokak Tali Yol Tali Yol Tali Yol Tali Yol
Ada 992 252 - 252 252 1719
Parsel 10 94 - 59 117 5
Parsel Sekli Dortgen Dortgen Dortgen Dortgen Dortgen Dortgen
Egim % Egimli Egimli Egimli Duz Egimli Egimli
Manzarasi Deniz Deniz Deniz Deniz Deniz Deniz
Parsel Durumu Bos Bos Bos Bos Bos Bos
Briit Arsa Alani 445 640 1.038 1.086 597 854
IMAR DURUMU

Fonksiyon Konut Konut Konut Konut Konut Konut
TAKS - - - - -
EMSAL/KAKS 02 0,2 02 0,15 0,15 0,2
Kat Adeti 2 2 2 2 2 Kat 2 Kat
FIYAT

Pazarlanan Fiyat 10.500.000 6.500.000 18.000.000 15.000.000 5.500.000 11.000.000
Birim Fiyat, TL/m? 23.596 10.156 17.341 13.812 9.213 12.881

Tablo 10 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Analizi)

Pazar Degeri Tespiti analizinde arsa nitelikli emsallerin cepheli oldudu; ulasim aksinin 6zellikleri, topografik yapisi,
imar haklari, reklam kabiliyeti vb. parametrelerin, konu arsalara olan etkileri karsilastirildiginda, arsa nitelikli
emsallerinin pazarlik gbzetilmeden talep edilen birim fiyat arahiginin 9.213 - 23.596.-TL/m? oldugu gorilmustir.

Gergeklestirilen pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldudu anlasiimis olup yakin dénemde gerceklesmis
herhangi satis bilgisine ulasilamamistir. Ancak, emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goriismelerde, gergeklesebilir arsa
nitelikli gayrimenkullerin satislarinin talep edilen fiyatlar lzerinden yaklasik %10-15 mertebesinde iskontolu
olabilecegi kanaatine varilmistir.

2024-PD-21 -20-



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

6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullanilmaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, 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 deg@istirmesinde kullaniimasi
gerekli gorilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degderleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima stirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagsimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklagimi)

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
> Onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklasimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine giplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan yéntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek Uzere, gelistiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
dederlemenin amaci goz o©niinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklagimi iki stirecte incelenmekte olup detaylari agagidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel (zerindeki yapilar icin maliyet hesaplanma yodntemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden iretim
maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti,
degerlemeye konu yapi ile esdeger fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden iiretim maliyeti
ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina
dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda, degerlemeye esas alinmasi gerekli gériilen yontemin
yerine koyma maliyeti oldugu belirtilmektedir. Yeniden iretim maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda
saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin ingsa edilmesi gerektidi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin
mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.
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2. Faz Olarak; Parsel tizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler,
bina ve bina digi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik
tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar,
peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiiri dolayisi ile sahip oldudu
iskele, spor sahasi, acik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak
hesaplanabilir. Dolayh (diger) maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan
izin ve harcamalari ifade etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik {icretleri, proje yonetimi, yatinmci
sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik lcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak;
geligtiricinin projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak iic nedene dayanmaktadir:
fiziksel, islevsel ve dissal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik 6mrii dikkate alinir.
Toplam yerine koyma / yeniden Uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylari diiglilerek amortize edilmis
maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi yoluyla toplam
deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi icin kullanilmaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu dederleme yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul tizerindeki faaliyetin sagladigi
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagim, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yoéntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine donustirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

indirgenmis nakit akislari y6ntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s6z konusu siire i¢in yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik émriinii tamamlayincaya kadar olan siirede iiretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Dénem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik émriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan so6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhi§in degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilastirma yaklasimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin
yapilan en ideal ¢alismadir. Genellikle, tam muilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mistakil
nitelikteki konut ve ticari tniteler, vb. i¢in kullanilan emsal karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme gligligi nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller i¢in nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar arsa bazinda
pazar datasini_ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme galismasinda arsa payinin deger tespitinde
kullaniimisgtir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirl oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
mumkindir. Degerleme konusu parselin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan degerlemede maliyet
yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

Gelir Yaklagimi, Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi
degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir ireten ve
performansi igleticiye direkt bagh olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde
oncelikle kullanilmasi 6nerilmektedir. Bu degerleme calismasinda gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimamistir.

Geligtirme Amagch Milk Degerlemesi; ise emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek icin yapilan ¢calismadir. Bu degerleme

calismasinda, gelistirme amach miilk degerlemesi, tasinmazlarin mevcut imar haklarina esas ve fonksiyonuna
gore hipotetik anlamda gelistirme galismasi yapilmamasi kanaatine varilmis olmasi nedeni ile kullanilmamstir.

Bu ¢alismada, konu gayrimenkul Gzerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilagtirma
yaklasimi kullanilmistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugdu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu tasinmazlarin askida yer alan imar durumlan géz oniinde bulundurularak “Konut” olarak
kullanim amagh gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecegi diisiinilmektedir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi
7.1. Pazar Yaklagimi Sonuglari

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle de@er takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, mulkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yéntemdir. Bu yaklasim gayrimenkullerin deder takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullaniimak {izere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti i¢in yapilan en
ideal calismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

ARSA DEGERI TESPITI

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen parsellerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit etmek amaciyla
kullanilmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu gayrimenkule gére
kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmigtir. Dederi etkileyebilecek parametreler ve kriterler belirlenmis, bu
parametrelere gore emsaller konu tasinmaza gore sahip oldugu ozellikler baz alinarak emsal diizeltmeleri
uygulanmistir. Dizeltilen emsaller 1s1§inda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra birim deg@er belirlenmistir. Serefiye
parametrelerinin ylizdelerinin etkisi ¢garpan olarak hesap edilmistir.

Tablo 11 Pazar Yaklasimi Sonuglari

ARSA EMSALLERiIi DEGERLENDIRME/ AYARLAMA TABLOSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit Arsa Alani, m? 6.141,28 445 640 1.038 1.086 597 854
Talep Edilen Fiyat, TL 10.500.000 6.500.000 18.000.000 15.000.000 5.500.000 11.000.000
Tahmin Edilen Pazarlik Orani 20,48% 15,38% 16,67% 20,00% 9,09% 18,18%
Grgeklesebilir Satis Fiyati, TL 8.350.000  5.500.000 15.000.000 12.000.000 5.000.000  9.000.000
Grgeklesebilir Bitim Fiyat, TL/m? 18.764 8.594 14.451 11.050 8.375 10.539

Emsal Degerlendirme Kriterleri

Konum Degerlendirmesi Dahaiyi Daha Koétii Daha yi Daha lyi Benzer Benzer
Konum igin Ayarlama Yiizdesi -10% 10% -5% -5% 0% 0%
Manzara Degerlendirmesi Dahalyi Daha Kéti Benzer Dahalyi DahaKéti Daha Kéti
Manzara igin Ayarlama Yiizdesi -15% 10% 0% -10% 5% 5%
Parsel Sekli Degerlendirmesi Daha lyi Benzer Daha lyi Dahalyi Daha Kéti Benzer
Parsel Sekli igin Ayarlama Yiizdesi -5% 0% -5% -5% 10% 0%
Egim Yiizdesi Degerlendirmesi Dahalyi Daha Kétii Daha lyi Daha lyi Benzer Benzer
Egim Yiizdesi igin Ayarlama Yiizdesi -10% 5% -10% -10% 0% 0%
Arsa Blyiikligi Degerlendirmesi Daha lyi Dabha lyi Benzer Benzer Daha lyi Daha lyi
Arsa Bliyiikligi igin Ayarlama Yiizdesi -10% -5% 0% 0% -5% -10%
imar Fonksiyonu Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Fonksiyonu icin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagma / Emsal Hakki Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Daha Kotli Daha Kotiu Benzer
Yapilagma / Emsal Hakki icin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 15% 15% 0%
Uygunlastinimig (Ortalama) Birim Fiyat, TL 11.046 10.372 11.738 9.289 10.568 9.959

Pazar yaklagimi sonucunda bélge bazindaki benzer imar haklarina sahip emsallerin uyumsallastirma sonucu birim
m?2 deger araligi 9.289 — 11.046 TL/ m? arasinda degigsmektedir. 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parsellerin
geligtirilmemis ve ada igerisindeki konumlarina gore birim degerlerine serefiye orani uygulanmis arsa degerleri
toplam 65.000.000.-TL olarak tespit edilmistir.

ADA / PARSEL PARSELIN (YUVARLATILMIS)

PARSEL ALANI, m2 BIiRiM DEGERI,TL

NUMARASI DEGERI, TL

200/37 1.023,55 11.020,17 11.279.700
200/38 1.023,55 10.495,40 10.742.600
200/39 1.023,55 10.495,40 10.742.600
200/40 1.023,55 10.495,40 10.742.600
200/41 1.023,53 9.970,63 10.205.200
200/42 1.023,55 11.020,17 11.279.700
*HESAPLANAN DEGER, TL 64.992.400
*NiHAI (GELISTIRILMEMIS BOS ARSA) DEGERI, TL 65.000.000

*Onbinlik dedere yuvarlanmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriis

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getirilmedidi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olup olmadidi hakkina goriiglerimiz yer almaktadir. Konu gayrimenkul igin gergeklestirilen
her tiirlii yasal ve piyasa incelemelerinde; tapunun devredilmesine iliskin herhangi yasal kisitllik durumu olmadig
gorilmistiir. S6z konusu gayrimenkul lzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir. Taginmazin alim-
satimina iliskin herhangi bir engel teskil edecek unsura rastlanilmamistir. Konu tasinmaz igin deger takdiri
olusturulurken; tasinmaz (zerinde varsa haciz, serh ve beyanlarin tasinmazin satis kabiliyetine ve
pazarlanabilirliine herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti unsuru bulunmadi§i gorilerek pazar degeri
belirlenmistir.

Deger tarihi itibariyla gelistiriimemis bog arsa niteligindeki konu gayrimenkuliin, mevcut hali ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyiine alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin dederleme ¢alismasinda, degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeler

25.04.2024 tarihli s6zlesmenin 6. Maddesinde belirtilen “Miisteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi ve
Dokiimanlar” maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin
ve son 3 sene icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini
misteri yikimliliginde olup misteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlari gosterir tapu kaydi
temin edilmis olup raporda yer verilmis, pasif kayitlar gosterir tapu kaydi giincel olarak musteriden temin
edilemedigi icin raporda yer verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi yonteminden faydalaniimistir. UDS. 105'de
belirtildigi lizere “10.4. Degerleme cgalismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin
bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup,
ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi
gerekli gordlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.”
denilmektedir.

Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi kapsaminda, sahada, tagsinmazlar ile benzer nitelikteki arsa arzinin yeteri
kadar olmasi sebebiyle karsilastinlabilirlik yeteri diizeyde yapilmistir. Bu pazar yaklasiminda elde edilen arsa
degerleri nihai arsa degerleri olarak degerlendirilmistir.

Tablo 12 Analiz Sonuglarinin Degerlendiriimesi

NiHAi DEGERLEME TABLOSU Hesaplanan Deger Agirhk **Nihai Deger, TL Nihai Deger, USD
DEGERLEME YONTEMI
*Pazar Yaklagimi 64.992.400 100% 4£65.000.000 $2.013.631

*Nihai Degerlemede Icin Secilen Degerleme yéntemdir.

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda, yerinde yapilan incelemesi, konumu, cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasa kosullar dikkate alinmistir. Bu veriler dogrultusunda,
rapor konusu 6 adet tasinmazin toplam yasal ve mevcut durum degeri i¢in 65.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

31.03.2024 deger tarihi itibariyla hali hazirda gelistiriimemis bos arsa niteligindeki konu gayrimenkuliin, mevcut hali
ile Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portfdyline alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
varilmistir. Emsal karsilastirma yaklasimi sonuglarini gdz oniine alarak takdir olunan degerin makul sireler
dahilinde pazarda kalma kosuluna bagh olarak piyasa gergekleriyle uyustugu kanaatindeyiz. Degerleme konusu
tasinmaazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortaklii portféyline “Arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distinilmektedir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Pazar Yaklasimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi
ve ulasim olanaklar, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve giinimiz gayrimenkul piyasasi
kosullar dikkate alinmistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan temin edilebilen
resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 13 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Tasinmazin Degeri, TL 65.000.000 71.500.000
Tasinmazin Degeri, USD 2.013.631 2.214.994
TOPLAM PAZAR DEGERI, TL Altmisbes Milyon Tiirk Lirasi Yetmisbir Milyon Begyiiz Bin Tiirk Lirasi

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satiglari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda
standart KDV uygulamasinin gerceklesecegi ve arsa/arazi etkin KDV oraninin % 10 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 29.03.2024 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan do6viz alig kuru: TUSD: 32,28 TL belirlenmis
olup bu deger izerinden hesaplara yansrtilmigtir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam 6 adet tasinmaz icin piyasa degeri toplam degeri igin

K.D.V. Hari¢ 65.000.000 TL (Altmigbesmilyon Tiirk Lirasi)

K.D.V. Dahil 71.500.000 TL (Yetmisbirmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gokan KALIR Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 401529 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

EKLER

Tasinmaz Gorselleri

Imar Durum Belgesi

Takyidat Belgeleri

Sirkete Ait SPK Lisansi

Uzmanlara Ait SPK Lisanslari ve Tecriibe Belgeleri
Uzmanlara Ait Ozgecmisler
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