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

YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

SURTATIL EVLERIA.S.

Dayanak Sozlegmesi

20.12.2022 tarihli S6zlegme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

31.01.2023 tarih ve 2022-0Z-298 sayili Rapor.

Antalya ili, Kepez ilgesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizdlgimlii 1 parsel
numarali “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli tasinmazda kain Sur Tatil Evleri devre miilk
projesinin 31.12.2022 itibariyle piyasa degeri takdiri amaciyla hazirlanmistr.

Gayrimenkuliin Adresi

Santral Mahallesi, 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1, Sur Yapi Tatil Evleri
Kepez/Antalya

Gayrimenkuliin Kullanimi

Devremiilk Proje Degerlemesi

Tapu Bilgileri Ozeti

Antalya lli, Kepez ligesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizolgiimlii 1 parsel
numarali “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazin Tapu Bilgileri “3.3.1 Tapu Bilgileri”
BélUiminde Belirtilmistir.

Imar Durumu Kepez Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Mudarligl'nde yapilan incelemelerde
rapor konusu 28868 ada, 1 Parsel sayili yer; 1/1000 Olgekli 12.02.2006 tasdik tarihli,
Kepez Santral Mahallesi Kentsel Dénisim Amagli Revizyon Imar Plani kapsaminda E:
1,70, “Konut Alaninda” yer almakta olup, ayrik nizam, hmaks:37,50m., dir.

Resmi Evrak Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Imar Midirligi Arsivinde tasinmazin dosyas!

incelenmistir.

Ana Yap;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu
tadilat ruhsati ve 21.10.2022 tarih ve 161 nolu isim degisikligi ruhsati almis oldugu
gozlemlenmigtir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu g6zlemlenmistir.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu gézlemlenmistir.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu g6zlemlenmistir.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu g6zlemlenmistir.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu g6zlemlenmistir.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu g6zlemlenmistir.

Projenin Nakit akimlari yontemi ile; 31.12.2022 tarihi itibariyle piyasa degeri (pesin);

6.006.000.000 TL (Altimilyar alti milyon TiirkLirasi) (KDV Harig)
7.087.080.000- TL (Yedi milyar seksen yedi milyon seksen bin Tiirk Lirasi) (26 18 KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri

dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani
Ahmet Ramoglu
SPK L.No: 402999

Sorumlu Degerleme Uzmani
Halil Ibrahim Bektas
SPK L.No: 400515
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR BILGILERI

DEGERLEME RAPORUNUN_
TARIHi, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri A.S.nin 20.12.2022 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.01.2023 tarihinde, 2022-0Z-298
rapor numarasi ile;

Antalya [li, Kepez llgesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m?
yuzoélgtmliu Arsa Ana Gayrimenkul Nitelikli 1 no.lu parselde kain Sur
Tatil Evleri devre miilk projesinin 31.12.2022 tarihi itibariyle
piyasa degderinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU Bu degerleme raporu; gayrimenkullin mahallinde yapilan inceleme

HAZIRLAYANLARIN VE sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden

SORUMLU DEGERLEME faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
it cil ERI Ahmet RAMOGLU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Halil Ibrahim

UZMANININ BILGILER BEKTAS tarafindan hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIHI 01.01.2023-29.01.2023

DAYANAK SOZLESMESININ Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri A.S. arasinda

TARIiHi VE NUMARASI

taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 20.12.2022 tarihli
dayanak sozlesmesi hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

RAPORUN, SERI: Il NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI’NiN 1. INCI
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLISKIN
AGIKLAMA

Is bu rapor; Seri: Il No: 62.3 sayili SPK Tebli§inin 1inci maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

Sirketimizce konu taginmaz i¢in daha once;

- 24.06.2022 tarih 2022-OZ-110 rapor numarasi ile dlzenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. is bu raporda taginmaz iizerindeki
projeye, 30.06.2022 tarihi itibari ile 4.237.897.263 TL(KDV harig),

- 07.12.2022 tarih 2022-OZ-257 rapor numarasi ile duzenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. is bu raporda tasinmaz (izerindeki
projeye 30.09.2022 tarihi itibari ile 5.200.000.000 TL(KDV harig),
piyasa degeri takdir edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.Degerleme Kurulusu Bilgileri

SIRKETIN UNVANI - Lider Gayrimenkul Degerleme A.S

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi Vedat Giinyol Caddesi Sedef 2 No: 46F D:20
Atasehir/iISTANBUL

TELEFON NOSU 0216 478 34 78

FAALIYET KONUSU :Sirketin istigal konusu her tlirli gayrimenkul ile gayrimenkule bagli makine, techizat
ve demirbas gibi taginir ve hareketli mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek suretiyle degerlemelerini
yapmak ve bunlara iliskin ekspertiz raporlarini dizenlemek yani sira her tirlli degerleme konusunda tim 6zel
ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermekir.

KURULUS TARIHI 1 14.03.2006

SERMAYESI : 360.000-TL

TICARET SICIL NO 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasas! mevzuati gercevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK'nin Seri VI, No: 35 sayili
‘Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca
Listeye alinmis ve bu husus SPK’nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bilteninde yayinlanmistir.

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y6netmeligin 11.
maddesine istinaden, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 07.04.2011 tarihli Karari ile Sirketimize,
Bankalara, Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak
ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

SIRKETIN UNVANI : Sur Tatil Evleri A.S.

SIRKETIN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Abdullahaga Caddesi, No: 21/1, Uskiidar/istanbul
TELEFON NO . +90 (216 ) 556 08 00

ODENMIS SERMAYESI : 70.000.000,00 TL

HALKA ARZ TARIHI :

HALKA ACIKLIK ORANI : -

KURULUS TARIHi 1 24/03/2022

TICARI SICIL NO 13707115

FAALIYET KONUSU : Sirket, her tiirlii ingaat taahhiit isleri; konut isyeri ticarethane insaatlarini yapmak,
satmak, kendi hesabina arazi ve arsalar almak, bunlar (izerinde veya baskalarina ait arsa ve araziler tizerine
kat karsiligi binalar yapmak amaciyla kurulmustur.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Rapor, degerleme konusu tasinmaz Uzerinde inga edilmekte olan projenin Net Bugtinki piyasa degderi takdiri
amagli tanzim edilmistir. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILERI

Antalya Biiyiksehir Belediyesi imar Miid(irligii Arsivinde inceleme yapilmistrr.

Ana Yapi igin;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati almig oldugu,
21.10.2022 tarih ve 161 nolu isim degisikligi ruhsati aldigi gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi
sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tzerinde olmak tzere 14 katl binada, 327 adet mesken,
5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 43.970,00 m? alan igin diizenlendigi goriiimUstir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gbézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tzere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m? alan
icin diizenlendigi gorlimustr.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tizere 13 katli binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan
icin diizenlendigi gériimustr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
goézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak Uzere 14 katl binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan
icin diizenlendigi gérlimustr.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tizere 14 katli binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu tadilat runsati almig oldugu
gbzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak (izere 14 katl binada,230 adet mesken, 2 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
31227,00 m? alan igin diizenlendigi gorilmustir.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/B yapi
sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde olmak lzere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan igin
duzenlendigi gorilmusgtar.

3.1. Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu

Degerlemeye konu taginmaz; Antalya ili, Kepez ilcesi, Santral Mahallesi, 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1,
Sur Yapi Tatil Evleri posta adresinde yer almaktadir. Taginmaza ulasim igin; Antalya kent merkezinden kuzey
yonde Antalya- Burdur Karayolu olarak kullanilan Namik Kemal Bulvari Gzerinde Antalya Ferrokrom fabrikasi
kavsag olarak bilinen kavsagin bati yoniine donilerek 5 Temmuz Kurtulus Caddesi'nde ilerlenildiginde yer alan
tasinmaza ulagim saglanabilmektedir. Parsel Santral Mahallesi kentsel donustim uygulamasi alani igerisinde
yer almaktadir. Bolge Kepez Belediyesi sinirlari igerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.2 Gayrimenkullerin Gevresel Ozellikleri

Tasinmazin konumlu oldugu bolge, orta yogunluklu konut alani olarak gelismistir. Yakin cevresinde; Kepez
Kentsel dontsum bolgesi, Sur Yapi Antalya Projesi ve 5 Temmuz Kurtulug Caddesi gibi bilinirligi ylksek referans
noktalari yer almaktadir. Bolge Kepez iigesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bélgeye toplu tasima ve 6zel
araclar ile ulagim saglanmaktadir.

Harita

36.9431, 30.6360

3.3. TAPU KAYIT BILGILERI

Kepez llgesi Tapu Midirligii'nden 01.12.2022 tarih saat 17:04'de temin edilen aktif-pasif kayitli tapu kaydi
uzerinde incelemeler yapilmistir ve 01.12.2022 tarih ve 16:04'de de alinan aktif tapu kaydi belgesi rapor
ekindedir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.3.1 Tapu Bilgileri

Tasinmaz Id 1| 94383191

SAHIBI ve HISSESI : | SUR TATIL EVLERI ANONIM SIRKETI (417/4517)
SUR TATIL EVLERiI ANONiM SIRKETI (4100/4517)

ILI : | Antalya

ILCESI . | Kepez

MAHALLESI . | Kepez

KOYU s

MEVKII

SOKAGI

PAFTANO Do -

ADANO . | 28868

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN : | ARSA

NITELIGi

ARSA ALANI (m2) . | 45.170,00

BLOK s

KAT NUMARASI

BAGIMSIZ BOLUM NO

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI

ARSA PAYI s

CILT 11

SAYFA : | 1070

TARIH | 16.05.2022

YEVMIYE : | 31662

TAPU CINSI : | Ana Tasinmaz

3.3.2 Tapu incelemesi

Kepez ilgesi Tapu Midirliigi'nden 01.12.2022 tarih ve 16:04'de alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi sunulmustur;

Halihazirda Taginmaz tizerinde agagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Beyanlar Hanesi:

- Diger (Konusu: AYNi SERMAYE VARDIR) 04.04.2022-36625-29634 Istanbul Ticaret Sicil Mudirligi
12.04.2022-23641

Rapor ekinde takyidat belgeleri mevcuttur. (EK: 1)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil igerisindeki Degisiklikler

16.05.2022 tarihinde Sur Yapim ingaat A.S. ve Antalya Biiyiiksehir Belediyesi milkiyetindeki tasinmaz hisseleri
Sur Tatil Evleri Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.

Tasinmaz Uzerindeki rehinler; 30.11.2022 tarih ve 76899 yevmiye, 30.11.2022 tarih ve 76833 yevmiye ve
30.11.2022 tarih ve 77060 yevmiyeli islemler ile ipotek terkin edilmistir.

3.3.4 Tapu Kayitlar Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Fonlari ya da Ortakhigi Portfoyiine

Alinmasinin Uygunlugu Hakkinda Gorls

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikumleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyune “Projeler” bagligi
altinda alinabilecegi kanaatine variimistir.

3.4. GAYRIMENKULUN YASAL iZINLER, KISITLAMALAR, IMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri

Antalya Biiyiksehir Belediyesi imar Miid(irligii Arsivinde inceleme yapilmistrr.

Ana Yapi igin;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati, 21.10.2022
tarih 161 nolu isim degisikligi ruhsati almis oldugu gézlemlenmistir. isim degisikligi Ruhsatinin; 4/C yapi
sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi lizerinde olmak tizere 14 katl binada, 327 adet mesken,
5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 43.970,00 m? alan igin diizenlendigi gériiimUstiir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gbzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tizerinde
olmak Uzere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m? alan igin
duzenlendigi gorulmustdr.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi Uzerinde
olmak Uzere 13 katli binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan igin
duzenlendigi goralmustdr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gdzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi lizerinde
olmak Uzere 14 katl binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan igin
dlzenlendigi gorulmustdr.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gbzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tizerinde
olmak Uzere 14 katli binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan igin
duzenlendigi gorulmustdr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi Uzerinde
olmak iizere 14 katli binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 31.227,00
m? alan igin diizenlendigi gorilmustar.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/B yap
sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde olmak lzere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan igin
dlzenlendigi gorulmustdr.
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3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri

Taginmazin yapi denetim faaliyetlerini ydriiten Antalya Camlica Yapi Denetim Ltd. Sti' dir. Sirket, Toros Mh. 807.
Sk. Kurgu Plaza 2 Blok No:3 I¢ Kapi No:9 Konyaalti/Antalya adresinde faaliyet gostermektedir.

3.4.3. imar Durumu Bilgileri

Kepez Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu 28868 ada, 1
Parsel sayili yer; 1/1000 Olgekli 12.02.2006 tasdik tarihli, Kepez Santral Mahallesi Kentsel Dontigim Amagli
Revizyon Imar Plani kapsaminda E: 1.70, “Konut Alaninda” yer almakta olup, ayrik nizam, hmaks: 37,50m., dir.

imar durum belgesi ektedir.(EK: 2)

PLAN NOTLARI
A. Genel hiikiimler

- Planlama alani, 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin dénusturiimesi hakkindaki kanun kapsaminda,
Bakanlar Kurulu'nca 24.11.2014 tarih ve 2014/7041 sayili karari ile ilan edilen ve 25.12.2014 tarihli resmi gazete
de yayinlanarak yurarltige giren riskli alan siniri ve gevresini kapsayan alandir.

- Bu plan "plan hikimleri" ve "plan agiklama raporu” ile bir bitindur.
- Planlama alani igerisinde 1/5000 6lgekli nazim imar plani revizyonu plan notlari gegerlidir.

- Bu plan, Kepez ve Santral Mahalleleri Kentsel Dénisiim Amagli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarim projesine gore uygulanacaktir.

- Kentsel Tasarim Projesi, Antalya Blyiksehir Belediyesi Baskanligr'nca bir bltln halinde veya donat
alanlarinin dagihimina iligkin anahtar pafta dikkate alinarak etaplar halinde de onaylanabilir.

- Uygulama, Antalya Blyuksehir Belediyesi tarafindan yapilir.

- Bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve planli alanlar tip imar
yo6netmeligi ile konusu ve ilgisine gore yurlrllkte bulunan kanun, tlzik, yonetmelik, teblig ve standartlar
gegerlidir.

- Bu plan kapsaminda 2872 sayili gevre kanunu, su kirliligi kontroll yonetmeligi, yeralti sularinin kirlenmeye ve
bozulmaya karsi korunmasi hakkinda yonetmelik", igme suyu temin edilen akifer ve kaynaklarin koruma

alanlarinin belirlenmesi hakkinda teblig" ve kati atiklarin kontrolt yonetmeligi hukimleri gegerlidir.

- Planlama alani "antalya duraliler kaynagi icme suyu kuyulari 1.derece koruma alani" igerisinde kalmaktadir.
Bu nedenle "antalya duraliler kaynagi igme suyu kuyulari koruma alani ilani"nda ve antalya su ve atiksu idaresi
genel mudurlagindn "su havzalari koruma ve kontrol yonetmeligi"nde belirtilen hikiimler gegerlidir. 23.11.2015
tarinli ve 41575 sayil asat genel mudurlugu kurum gorisu gegerlidir.

- Planlama alani kapsami "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik", "Deprem Yonetmeligi”,

"Siginak Yonetmeligi" hikumleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

- 28.09.2011 tarihli ve 102732 sayili genelge kapsaminda Cevre ve Sehircilik il Midirligiince 09.11.2012
tarihinde onaylanan "Antalya ili, Kepez ilgesi, Kepez Mahallesi ve Santral Mahallesine ait 1/1000 6lgekli revize
imar planina esas jeolojik-jeoteknik etlt raporu" kosullarina uyulacaktir.

- 2918 sayili Karayollar Trafik Kanununun 17. Maddesi ve bu maddeye bagl olarak cikartilan “karayollari
kenarinda yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik” hilkimleri gecerlidir.

- Antalya Bati Cevreyolunun tamamlanmasi ve karayollarinin Antalya Blytiksehir Belediyesi'ne devredilmesi ile
birlikte planlama alaninin dogusundaki burdur yoluna bakan parsellerde cekme mesafesi 10m olacaktir.

- 5378 sayili “Oziirliller ve Bazi Kanun ve Kanun Hiilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel sosyal, teknik, altyapi alanlarinda ve
yapilarinda, tiirk standartlari enstitlsi’nin ilgili standardina uyulacaktir.
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- Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Birden fazla yapi yapiimasi durumunda h/2 sarti aranmaz.
- Blok boyu ve derinlik sarti aranmaz.

- Konut alanlari, ticaret alanlari, egitim tesisleri, sosyal ve kulturel tesis alanlari, saglik tesisi, rekreasyon ve park
alani, belediye hizmet alani gibi kamu ya da &ézel tim alanlarda yeralti ve yertstl otopark alanlari yapilabilir.
1/1000 olgekli uygulama imar plani revizyonu kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarim projesinde
detaylandirilacaktir.

1.1 Konut Alanlari

- Konut alanlarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol seviyesinde veya agiga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekénlarinda, gurultu ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi 6zellik
tasimayan, halkin gunlik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik dukkan, kuafor, terzi, muayenehane, aile saglig
merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut disi hizmetler verilebilir.

- Bu alanlarda rezidans (yUksek nitelikli konut) yapilabilir.
- Bu alanlarda emsal: 1,70°dir. Yapilasma ayrik nizam’dir. Yengok: 37.50 m'dir,

- Yola bakan cephelerde zemin kat cekme mesafesi min.5m’dir. Tramvay hattina iligkin olusturulacak istasyon
alanlarinda ¢cekme mesafesi sarti aranmaz.

- Zemin Ustl katlarda ¢ikmalar parsel izdigsimine kadar yaklagabilir.

- Bodrum katlar iskan edilemez. Bodrum katlarin avluya bakan cephelerinde zemin izdugtimu diginda maksimum
6m bulyutilerek bodrum kat olusturulabilir. Bodrum katlarin 35 m.’lik yollara ve ada i¢i yollara cephe veren
kisimlarinda zemin izdisim{ kadar bodrum yapilabilir. 25 m.'lik yollara cephe veren konut adalarinda bodrum
katlarin avluya bakan cephelerinde bodrum kat zemin izdlisuminin digina tagabilir.

- Zemin katta ticaret yapiimasi durumunda, zemin kat yuksekligi 7m.'yi asamaz. Asma kat yapilabilir.
- Otopark intiyaci kendi parseli igerisinde karsilanacaktir.

3.4.4. imar Durumunda Son 3 Yl icerisindeki Degisiklikler (imar Durumundaki Degisiklikler Ve

Kamulastirma Vs.)

Kepez Belediyesi imar Miidiirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig
belirlenmigtir. (Resmi imar durum belgesi ektedir)

3.4.5.Yasalligina iligkin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati, 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati ve 21.10.2022
tarih ve 161 nolu isim degisikligi ruhsati almis oldugu gdzlemlenmistir. isim degisikligi Ruhsatinin; 4/C yapi
sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi (izerinde olmak tizere 14 katl binada, 327 adet mesken,
5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 43.970,00 m? alan igin diizenlendigi gériilmiistir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tzere 13 katli binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan
icin diizenlendigi gorlimustr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 14 katli binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202202298 Sayfa 12 /87



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

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tzere 14 katli binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan
icin diizenlendigi gorlimustr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak (izere 14 katli binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
31227,00 m? alan icin diizenlendigi gorilmustir.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/B yap
sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde olmak lizere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan igin
duzenlendigi gorilmusgtar.

Toplam Unite Sayst;

Kat irtifaki tesis edilmemis olup, yukaridaki tabloda belirtilen sekli ile tesis edilecegi bilgisi alinmigtir.

Degerleme konusu taginmaz tzerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmis devremiilk projesinin,
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir. Halihazirda yeni ingaata baslanmis olup genel
ingaat seviyesi % 6 seviyelerindedir.

3.4.6. imar Bilgileri Agisindan Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Fonlari ya da Ortakligi Portfoyiine

Alinmasinin Uygunlugu Hakkinda Goérus

Sur Tatil Evleri A.S. miilkiyetinde bulunan konu tasinmazin imar Bilgileri agisindan Gayrimenkul Yatirim Fonlari
ya da Ortakligi Portfdyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

3.4.7. Gelistirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Arsa Uizerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmig devremlk projesi planlanmistir. Sur Tatil Evleri
A.S.'den elde edilen bilgilere gore; projede 1401 adet devremiilk Unitesi ( her Gnitede 48 devreden toplam 67.248
devre) ve 7 adet dlkkani olan bir proje gelistirilmistir. Toplam satilabilir devre alani 118.357 m? dir.

3.4.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ( kat karsilig, satis vaadi vs.)

1401 adet mesken nitelikli tasinmazin; projesinde toplam 67.248 devrenin ( 1 haftalik), 31.12.2022 tarihi itibari
ile satisi gergeklesen 3827 adedi igin satis vaadi sdzlesmeleri gergeklestirildigine dair belgeler tarafimiza ibraz
edilmigtir.

Sur Tatil Evleri Antalya Projesinde 31.12.2022 itibariyle satisi gerceklesmis KDV harig 428.442.731- TL
tutarindaki 3827 adet sozlesmeyi igeren 73 sayfalik satis listesi (ilk ve son sayfasi) ekte yer almaktadir.
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3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikas Bilgisi

Bulunmamaktadir. (insaata yeni baslanmistir)

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERIi VE YERINDE TESPITLER

Degerleme Konusu tasinmaz; 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1, Sur Yapi Tatil Evleri posta adresinde yer
almaktadir. 28868 ada 1 parsel; Antalya ili, Kepez iigesi, Kepez Mahallesinde konumlu "Arsa" niteli§inde olup,
45170 m? alana sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuga benzer sekildedir.

Arsa Uzerinde 1408 adet Unite, toplam 170.225 m? alan igin ruhsat alinmisg olup; heniiz ingaatina yeni
baslanmistir. 2 blok temel seviyesindedir; Halihazirda yeni ingaata baglanmis olup genel ingaat seviyesi % 6
seviyelerindedir. Ruhsata konu Proje; Sur Yapi Tatil Evleri Devremiilk Projesidir.

Tadilat ruhsati 1401 adet mesken, 7 adet ofis-igyeri nitelikli inite olmak Uzere toplam 1408 adet Unite ve konut
alanlari toplam 97.160 m?, Ticari alan 6.005 m?, ortak alan 67.060 olmak tizere toplam yaklasik brit 170.225 m?
alan icin diizenlemistir. Tadilat ruhsati; A, B, C, D, E ve F olmak (izere 6 adet blok igin diizenlenmistir. Ruhsatlar;
A, D, E ve F bloklar 2 bodrum, zemin, 11 normal kat olmak tzere 14 kat, B, C bloklar 1 bodrum, zemin, 11
normal kat olmak Gzere 13 Kat yapi igin diizenlenmistir.

Antray isimli sehir ici toplu tagima hattinin duragi gok yakinda olup, Kaleigi (sehir merkezi), Antalya Hava Limani
na tek vasitayla ulasim mimkindur. Proje, Antalya Hava Limanina ~16 km, 20 dakika mesafededir.
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4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PIYASA ANALIZi

Tuketici fiyatlari aralik ayinda ylzde 1,18 oraninda artmis, yillik enflasyon 20,12 puan diserek yil ylizde 64,27
seviyesinde tamamlamistir. Bu donemde yillik enflasyon tum alt gruplarda belirgin bir dists kaydederken,
hizmet grubundaki gerileme goérece sinirli kalmistir. Yillik tiketici enflasyonundaki dlstse en belirgin katki baz
etkisi nedeniyle temel mal ve gida gruplarindan gelmistir. Temel mal grubunda aralik ayinda OTV matrah
dlzenlemesinin etkisiyle otomobil fiyatlari gerilerken ilag fiyatlarindaki referans kur ayarlamasi ve beyaz esya ile
mobilya fiyatlarinda devam eden artis egilimi daha olumlu bir gérinima sinirlamistir. Gida grubunda fiyatlar son
yillardaki tarihsel aralik ayi ortalamasina yakin bir dizeyde artis kaydederken, yillik enflasyon alt gruplar
genelinde dusmastir. Bu dénemde enerji fiyatlari akaryakit drinleri dnclligunde gerilemistir. Enerji
fiyatlarindaki diisiistin etkisi Gretici fiyatlari (izerinde de hissedilmistir. Uretici fiyatlari aralik ayinda uluslararas
enerji fiyatlardaki olumlu gelismeler ve Turk lirasindaki istikrarli seyir neticesinde, petrol ve Urlnleri ile elektrik
ve dogal gaz fiyatlarindaki gelismelerle gerileme kaydetmistir. Bu goriiniim altinda, mevsimsellikten arindiriimis
verilerle aylik degisim B gostergesinde yavaslarken C gostergesinde artmis, gostergelerin yillik enflasyonlari
sirastyla 18,50 ve 16,98 puan gerilemistir

Aralik ayinda tlketici fiyatlar ylzde 1,18 oraninda artmig ve yillik enflasyon 20,12 puan azalarak ylzde 64,27
seviyesine gerilemistir (Grafik 1 ve Tablo 1). Bu dénemde, B ve C endekslerinin yillik degisim oranlari sirasiyla
18,50 ve 16,98 puan duserek yuzde 57,68 ve 51,93 olarak gergeklesmistir (Grafik 2). Alt gruplarin yillik tiketici
enflasyonuna katkilari incelendiginde, bu donemde alt gruplarin tamaminda dusts yasanmistir. Bir dnceki aya
gore temel mallar, gida ve alkolsiiz igecekler, enerji, hizmet ve alkol-titinaltin gruplarinin katkilari sirasiyla 6,96;
6,04; 3,52; 2,48 ve 1,12 puan azalmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilerle incelendiginde, aylik artiglar
onceki aya kiyasla C endeksinde ylkselmis, B endeksinde ise bir miktar yavaslamistir (Grafik 3). Fiyat artislari
B endeksini olusturan gruplardan temel mallarda yUkselirken, islenmis gida ve hizmet gruplarinda zayiflamistir
(Grafik 4). Hizmet fiyatlari aralik ayinda ytzde 1,85 oraninda yukselmis, grup yillik enflasyonu 5,23 puan
gerileyerek yuzde 55,49 olarak gergeklesmistir. Bu dénemde vyillik enflasyon lokanta-otel, ulastirma ve diger
hizmetlerde belirgin bir disus kaydederken, kira ve haberlesme alt gruplarinda ytkselmistir (Grafik 5). Yemek
hizmetlerinin surtikledigi lokanta-otel grubunda fiyatlar aralik ayinda yizde 2,61 oraninda artmigtir. Ulagtirma
hizmetlerinde fiyatlar yizde 0,52 oraninda gerilemis, bu gelismede akaryakit fiyatlarindaki distsin olumlu

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202202298 Sayfa 15 /87




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

etkilerinin de izlendigi sehirlerarasi otobUs ucretleri belirleyici olmustur. Diger hizmetler alt grubunda fiyatlar aylk
bazda yizde 1,65 oraninda ylkselmis, bu gelismede bakim-onarim, saglik ve eglence-kiltlr hizmetlerinin etkisi
hissedilmigtir. Haberlesme hizmetleri aylik fiyat artisi yizde 0,96 ile son aylara kiyasla yavaslarken, bu grupta
yillik enflasyon yuzde 30,13 seviyesine yukselmistir. Mevsimsellikten arindiriimig verilere gore, kira alt grubunda
aylik artis bir dnceki aya gore yatay seyretmistir. Temel mal grubunda yillik enflasyon daha gugli baz etkisiyle
27,15 puan dusmus ve 2022 yili sonunda yuzde 48,96 olmustur. Yillik enflasyon, dayanikli mallarda daha
belirgin olmak tzere, tim alt gruplarda gerilemistir (Grafik 6). Dayanikli mal fiyatlari (altin harig) aralik ayinda
yuzde 1,88 oraninda yikselirken, beyaz esya ile birlikte mobilya kalemleri fiyat artislariyla 6ne ¢ikmistir. Matrah
duzenlemesinin yansimasiyla otomobil fiyatlari ylzde 1,71 oraninda gerileyerek alt grup aylik fiyat artigini
sinirlamistir. Bu gelismelerle, dayanikli mal alt grubunda yillik enflasyon 41,37 puan gerilemis ve ylzde 48,13
olmustur. Diger temel mallarda fiyatlar yizde 3,56 ile son aylara kiyasla nispeten yiksek bir oranda artmistir.
Referans euro kur degerinin giincellenmesiyle fiyati yiizde 18,26 oraninda artan ilaglar, diger temel mal fiyatlarini
strtikleyen kalem olmustur. Bu donemde, giyim ve ayakkabi alt grubunda fiyatlar ylizde 1,46 oraninda diismus
ve yillik enflasyon 11,21 puan azaligla yuzde 25,01 seviyesine gerilemistir. Enerji fiyatlari aralik ayinda yizde
2,12 oraninda dismus, grup yillik enflasyonu 23,57 puan azalarak ylzde 94,43 seviyesine gerilemistir (Grafik
7). Bu gelismede, uluslararasi ham petrol fiyatlarindaki geri ¢ekilmeyi takiben akaryakit fiyatlarinda gézlenen
dususun (yuzde 10,45) etkisi hissedilmistir. Diger taraftan, sebeke suyu fiyatlari bu dénemde yuzde 10,42
oraninda yukselmistir. Gida ve alkolstiz icecekler grubunda yillik enflasyon aralik ayinda 24,68 puan azalarak
yuzde 77,87 olmustur (Grafik 7). Yillik enflasyon islenmemis gidada 23,99 puan diserek ylzde 73,25, islenmis
gidada ise 25,35 puan azalisla yiizde 82,00 olarak gerceklesmistir (Grafik 8). islenmemis gida grubunda
mevsimsellikten arindirilmis veriler bu dénemde sebze grubunda daha belirgin olmak Uzere taze meyve ve
sebze fiyatlarinda gerilemeye isaret etmistir. Diger islenmemis gida grubunda kirmizi et, piring ve patates fiyatlari
artislariyla 6ne gikan kalemler olmustur. islenmis gidada aylik fiyat artisi dnceki aylara kiyasla yavaglayarak
ylzde 2,23 olarak gergeklesmis, bu artista ekmek-tahillar, kati-sivi yaglar ve konserve sebze riinlerinin etkisi
one ¢ikmistir. Yurt ici Uretici fiyatlar aralik ayinda yuzde 0,24 oraninda gerilemis, yillik enflasyon baz etkisiyle
38,30 puan azalarak ylzde 97,72 olmustur (Grafik 9 ve Tablo 2). Bu gelismede, uluslararasi enerji emtia
fiyatlarindaki gerileme ve doviz kurundaki ihmli seyir etkili olmustur. Nitekim bu dénemde Uretici tarafinda enerji
fiyatlari yizde 10,63 ile kayda deger bir disUs sergilemistir. Ana sanayi gruplarina gore bakildiginda, yillik
enflasyon enerjide daha belirgin olmak (zere tim alt gruplarda azalis géstermistir (Grafik 10). Aylik fiyat
gelismeleri sektdrler bazinda incelendiginde, bu donemde rafine edilmis petrol Grtinleri ile elektrik ve dogal gaz
imalat fiyatlari onemli olglide gerilemistir. Diger sektorlerde fiyat artiglari devam ederken, temel eczacilik
Urdinleri, su ve suyun aritilimasi ve dagitilmasi, icecekler, deri ve ilgili trinler ile ev aletleriyle badlantili olan
elektrikli teghizat kalemleri 6ne ¢ikmistir.
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Kaynak: TCMB Ekim Ay Fiyat Gelismeleri (04 Ocak 2023)
Makroekonomik Goriiniim

Jeopolitik riskler, kuresel enflasyon gelismeleri, gelismis Ulkelerde artan resesyon beklentisi ve Cin’de salgin
tedbirlerinin tedarik zincirleri Gizerinde olusturdugu belirsizlik nedeniyle kiiresel iktisadi faaliyet zayiflamaktadir.
Sikilagan kiresel finansal kosullar altinda zayiflayan talep ve gerileyen emtia fiyatlar kiiresel enflasyonda ivme
kaybina neden olmakla birlikte enflasyondaki ylksek seviyelerin beklenenden uzun surebilecegini vurgulayan
gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarinda ayrisma devam etmektedir. Gelismis tlke uzun vadeli
tahvil getirilerindeki oynaklik ve fonlama maliyetlerindeki artis gelismekte olan lkelere yonelen portfoy
akimlarina iligkin riskleri canli tutmaktadir. Yurt igi iktisadi faaliyetteki gugli seyir 2022 yilinin ilk yarisinda devam
ederken, 6ncil gostergeler yilin Gglincl ¢eyreginde bir miktar ivme kaybina isaret etmektedir. Yilin ilk yarisinda,
blylmenin temel belirleyicisi 6zel tiketim Onculugunde nihai yurt ici talep olmus, makine-techizat kaynakli
yatirimlar ve net ihracat gibi strdurilebilir bilesenlerin blyimeye katkisi devam etmistir. Hizmet gelirlerindeki
gucli gériiniime karsin, ihracattaki sinirli ivme kaybi ile birlikte enerji ve altin ithalatindaki ylksek seyir nedeniyle
cari islemler agigi artmis, enerji ve altin hari¢ cari iglemler dengesi ise olumlu gelisimini surdirmustar. Bu
dénemde iktisadi faaliyette gdzlenen gugll seyir isglcl piyasasina ve bitge gostergelerine de olumlu
yansimistir. TUketici enflasyonu Uzerinde temel mal ve hizmet gruplarindaki fiyat artiglari etkili olurken, 2022
yilinin ikinci yarisinda tuketici enflasyonu ivme kaybetmistir.

TCMB Finansal istikrar Raporu — Kasim 2022

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202202298 Sayfa 18 /87



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

2022 Yili ikinci Geyrekteki Ekonomik Gelismeler

2022 yili iglncu geyregi jeopolitik belirsizliklerin surdugi ve kuresel blylme gorinimu tzerindeki agagi yonli
risklerin yiiksek seyrettigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina
devam ederken, finansal kosullar sikilagsmis ve finansal istikrar kaygilari 6ne ¢ikmistir. Kiresel aktivitede ivme
kaybi belirginlesirken, resesyon endiselerini artirmigtir. Biylime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia
fiyatlarinda gerilemeye yol agsa da enflasyon kiresel dlgekte ylksek seyretmektedir. Girdi maliyetleri ve tedarik
zinciri kaynakli sorunlar hafiflese de beklentilerden dolayl enflasyonda dislUsin zaman alabilecegi
ongorulmektedir. Bu dinamiklerle hareket eden kuresel risk istahi dalgali bir seyir izlerken, gelismekte olan
ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmektedir. Turkiye'de 2022 ikinci geyrekte ekonomik
aktivite direncli kalirken, Gglncl ¢eyregde dair oncu veriler kademeli yavaglamaya isaret etmistir. 2022 ikinci
ceyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimig verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) geyreklik bazda
%2,1 buyulrken, yillik bazda GSYH buylmesi %7,3 seviyesinde gergeklesmistir. Uglinci geyrekte imalat sanayi
satin alma yoneticileri endeksi (PMI) daralma bélgesinde kalirken, sektdrel giiven endeksleri ayrisan performans
sergilemistir. ihracatta yavaslama belirginlesirken, ithalattaki gliclii artislarla dis dengede bozulma siirmektedir.
Ticaret Bakanligi oncu verilerine gore, Ocak-Eylul doneminde ihracat 2021'in ayni donemine gore %17,1
artarken, ithalatta artis %40'in (zerinde kalmistir. Bundan dolayi 2021 ilk dokuz ayinda 32,4 milyar dolar olan
dis ticaret agigi 2022'nin ayni doneminde 83,8 milyar dolara ulagmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki
toparlanmaya ragmen 2021 Ocak-Agdustos déneminde 12,8 milyar dolar olan cari agik 2022'nin ayni ddneminde
39,7 milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinda kirilgan bir seyir gozlenirken, cari agigin finansmaninda
resmi rezervler ve net hata-noksan kalemleri etkili olmustur. Kiresel dinamikler ve diger maliyet unsurlarinin
birikimli etkileriyle enflasyonda yikselis devam etmektedir. 2022 ikinci geyrek sonunda %78,6 olan genel tuketici
fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Eyliil ayinda %83,5'e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Gretici
fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %138,3'ten %151,5' yukselmistir. Detaylar, bazi alt kalemlerde fiyat
baskisinin yavaslamis olmakla birlikte surdigini teyit etmektedir. Ote yandan, TCMB kiresel blylmedeki
zayiflamayl g6z onunde bulundurarak yurt i¢i ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artiginin
strdrtlebilmesi icin para politikasi faizini %14'ten Agustos ve Eylil toplantilarinda 100’er baz puan indirerek
%12'ye dustrmustir. Ayni zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak i¢in makro
intiyati adimlar atmay strdtrmastir.
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Konutta 2022 Yil 3. Geyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili Gglincl geyrek konut satislari yillik bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme kaydederek 330.795 adet
olmustur. Gegtigimiz geyrek veri setindeki en yiksek ikinci geyrek verisine ulagan konut satislarinda, uguncu
ceyrekte ise 2016 yilindan beri en disuk Uglncl ceyrek verisinin gerceklestigi gorilmektedir. Toplam satis
adetlerinden ikinci el konut satiglari %68,7 oraninda pay alirken birinci el konut satiglarinin payi gegtigimiz
ceyrekteki %28,1'den %31,3'e yukselmistir. Uclincu geyrekte 103.667 adet ilk satig yapilmig olup bir dnceki
ceyrege kiyasla %9,1 gerileme kaydedilirken ikinci el satiglarda ise bir onceki geyrege gore %22,3 ile daha
yuksek bir orandaki azaligla 227.128 adet satis yapildigi gézlemlenmektedir. Uglncl ¢eyrekte gergeklestirilen
ipotekli konut satisi ise 58.284 adet olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin devam etmesi ve konut
kredisi kullanimina iligkin yapilan yeni diizenlemelerin de etkisiyle bir 6nceki geyrege kiyasla %25,0, yillik bazda

%42,8 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise gegtigimiz yilin
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ayni dénemine gére 119 baz puan artisla %19,09'a yiikselmistir. ipotekli satiglarin toplam satislar ierisindeki
pay! da bir 6nceki geyrekteki %25,1'den hizli bir dustsle %17,6’ya gerilemistir. Diger satislarda gerileme ipotekli
satiglara gore daha sinirli olmustur. Diger satislar bir onceki geyrege kiyasla %10,5, yillik bazda %14,5 oraninda
azalisla 272.511 adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise yilin ilk dokuz ayinda 49.644 adede ulagmis olup toplam satislar icerisindeki
pay! %4,3 olarak gerceklesmistir. Yabancilara satiglarda da azalma kaydedilmis ve bir onceki geyrege gore
%32,2 oraninda, yillik bazda ise %16,1 oraninda gerileme gdézlemlenmistir. Uglincl ¢eyrekte yabancilara yapilan
konut satislarinda il bazinda ilk sirayi, istanbul'u geride birakarak %33,8 pay ile Antalya almigtir. ikinci sirada
%33,0 pay ile istanbul yer alirken iiglincii sirada %6,6 pay ile Mersin bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en
ylksek alim bir 6nceki ceyrekle benzer sekilde Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmis
olup ulkenin yabancilara satis icerisindeki payi gegtigimiz ¢eyrekteki %20,3 oranindan %24,0'a yukselmistir.
Konut fiyatlarinda ise artis devam etmekte olup agustos ayi verilerinde buglne kadarki en yiiksek artig oranlari
gorulmus; konut fiyat endeksinin yillik degisimi %184,6, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %176,4 olarak
gerceklesmistir. Konut Uretimindeki yavaslama, enflasyonist etkiler ile konut talebinde gorulen sureklilik konut
fiyatlarinda belirleyici olmaya devam etmektedir. Bu sonuglarla konut fiyatlari artis trendini devam ettirmis ve
mayis ay! itibariyla reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %58,0’a, yeni konutlarda ise %53,4’e yukselerek veri
tarihindeki en yuksek seviyelerine ulagmistir. Agustos itibariyla Tirkiye genelinde konut birim fiyatlari 15.076
TL/m?ye yiikselirken U biiyik ilden istanbul'da konut birim fiyatlari 24.534 TL/m?, izmirde 17.305 TL/m?,
Ankara’da 10.781 TL/m? olmustur.
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2022 Yiinin ilk Ug Geyreginde Ulkemizi 29,3 Milyon Yabanci Turist Ziyaret Etti

2021 yilinda Turkiye'ye gelen yaklasik 23,9 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bagi ortalama
785 Dolar olarak belirtimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 716 Dolar oldugu g6z éniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin artmis oldugu gorilmektedir. 2022 yilinin ikinci geyreginde
ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 10.4 milyon yabanci turistin kisi basi 702 Dolar harcama yaptigi
gorulmektedir. Gelen turist sayilari bir onceki yilin ayni donemi ile karsilastiriidiginda hem gelen yabanci turist
sayisinda hem de kisi basi harcama miktarinda artis gozlenmektedir. Kultlr ve Turizm Bakanligrndan elde
edilen verilere gore 2021 yilinda Turkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon
olurken, 2022 yilinin Gglincu geyredi igin bu rakamin 29.3 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. 2022 yilinin
liglincli geyreginde Tiirkiye'ye gelen 29.3 milyon yabanci turistin %34.8'i istanbul’a, %29.4'( Antalya’ya, %7.2'si
Mugla’ya Gelmistir. Bu tig ili %3.4 ve %1.2'lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilari bir 5nceki
yilin ayni donemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda gortilen %107.8 artig, Mart 2020 itibariyle
dunya ile paralel olarak Tirkiye'yi de dnemli bir dlgekte etkileyen COVID-19 salgininin turizm performansini
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onemli Olgekte etkilemistir. 2019 yili yabanci turist sayilari géz énlnde bulunduruldugunda COVID-19
salginindan onceki en yiiksek performans gdsteren yildir. 2022 yilini Gglincl ¢eyregini 2021 yilinin Gguncl
ceyregiyle karsilastiriidiginda pandemi etkilerinin azalmaya basladigi gézlemlenmistir. isletme Belgeli ve Yatirim
Belgeli tesis sayilari incelendiginde Ttrkiye genelinde toplam 581 bin oda kapasitesi ile 7.505 isletme belgeli,
64 bin oda kapasitesi ile 580 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gériilmektedir. isletme belgeli tesislerin
sehir kirlimlarina bakildiginda ilk sirayi 1,274 tesis ve 241 bin oda kapasitesi ile Antalya gekmekte, onu takiben
1,007 tesis ve 31 bin oda kapasitesi ile izmir gelmektedir.

stanbul ise 722 isletme belgeli tesise ve 68 bin oda arzina sahiptir. Yatirm belgeli tesisler goz onunde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 580 tesis iginde en blytk payi 75 tesis ve
15 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta, onu takiben 69 tesis ve 7 bin oda kapasitesi ile istanbul, 66 tesis ve 8
bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Pandemi dncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Turkiye
genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belirlenmistir. 2021 yilinda Tirkiye
genelinde yatak doluluk orani ise %42.31'dir. Yatak dolulugu en ylksek olan sehir %48.35 ile Antalya, onu
takiben %43.74 ve %41.51 ile Istanbul ve izmir gelmektedir. Mugla ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklasik %40.73 ve %34.49 olmustur. 2022 yili Agustos ayi itibariyle Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin
yatak doluluk orani %54.78'dir. 2016 yilinda istanbul ve diger bélgelerde otellerin doluluk oranlari ve fiyatlari
turizm genelindeki yavaslama sebebiyle ciddi bir dists yasamis, 2017 ve 2020 yili arasinda 2016 yili éncesi
donemlerine yaklasmistir. Ocak ayindan itibaren dinya ¢apinda yasanan Covid-19 salgininin dan, dinya ile
paralel olarak Turkiye'deki otel performansi da negatif olarak etkilenmistir. 2021 yili doluluk oranlari Turkiye
geneli icin %52.1 olarak hesaplanirken; istanbul igin doluluk orani %54.4 olmustur. Ayni dénem igin Turkiye
genelinde ortalama gerceklesen oda fiyati 82 Euro iken istanbul'da 91 Euro olmustur. 2019 yili performans
gostergeleri gdz 6nlinde bulundurularak, ortalama gergeklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve
otel doluluk oranlarinin ise toparlanma surecine devam ettigi soylenebilir. 2022 yilinin Gguncl geyreginde ise
Tiirkiye genelinde %65.4 olan doluluk orani, istanbul igin %72.7'dir. Bu dénemdeki ortalama gerceklesen oda
fiyati ise Tirkiye genelinde 114 Euro, istanbul'da ise 128 Euro'dur.
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4.1.1. Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler

Tirkiye Demografik Veriler

Tirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon
680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nufus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin nufus 42 milyon 252 bin 172 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tlkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir
onceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu nifusun %49,7'sini erkekler, %50,3'Unu
kadinlar olusturdu. Yillik nifus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Turkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda % 93,2 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6,8'e diistii. istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 378
bin 448 Kisi artarak 15 milyon 840 bin 900 kisi oldu. Trkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 Kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi. Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az nlfusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi,
85 bin 42 kisi ile Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile GiimUghane
takip etti. Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. TUrkiye'nin 2007 ve 2021 yil niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimltlik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli nufusun arttigi ve ortanca yasin yukseldigi gorulmektedir
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kligiikten biyltge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nlfusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan énemli gdstergelerden biridir.

Tirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e ylkseldigi gortldu.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yuksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorulda. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi. Diger yandan 20,6 ile Sanhurfa en dlstk
ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 21,6 ile Sirnak ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 40,7 ile Sinop en ylksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,1 ile Sanlurfa en dustk ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 42,9 ile Sinop yine
en yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,1 ile en dusik ortanca yas degerine sahip
olan il oldu.

Calisma c¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda
%67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten
%22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yukseldi.

Calisma cagindaki birey basina diisen gocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimlilik orani, 2020
yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e distu.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina dlisen gocuk sayisini ifade eden gocuk bagimlilik orani, %33,7'den,
%33'e gerilerken, galisan birey basina disen yaslh birey sayisini 6lgen yash bagimlilik orani ise %14,1'den
%14,3'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de 2021 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3
yasliya bakmaktadir.

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi", Turkiye genelinde 2020 yilina gore
1 kisi artarak 110 kisiye ylkseldi. Istanbul, kilometrekareye disen 3 bin 49 kisi ile nfus yogunlugu en yliksek
olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile [zmir nifus yogunlugu en yiksek olan iller
oldu.

Diger yandan nifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.YUz dlgimi blyiklugunde ilk sirada yer alan
Konya'nin nifus yogunlugu 59, en kiglk yiz 6lgimine sahip Yalova'nin nifus yogunlugu ise 344 olarak
gerceklesti.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202202298 Sayfa 37 /87



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

4.1.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
4,1.2.1.11

Antalya; Ttirkiye'nin giineyinde, Akdenize kiyisi olan bir sehirdir. ilin sinirlari igerisinde ise bilyiksehir belediyesi
ile birlikte toplam 20 belediye bulunmaktadir.

Antalya 36° 54' 29" Kuzey ile 30° 41' 44" Dogu gps koordinatlarinda yer alir. GUneyinde Akdeniz ve kuzeyinde
denize paralel uzanan Toroslar ile gevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komgudur. ilin yiiz élgiimii 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiiz 6l¢timiniin %
2,6'sI kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bolgesi’'nin batisinda bulunan Antalya ili, bolge yuzolgiminin ise %
17,6'sin1 olusturur. il arazisinin ortalama olarak % 77,8 daglik, % 10,2'si ova, % 12'si ise engebeli bir yapiya
sahiptir. il alaninin 3/4'iinii kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi agar. Batidaki Teke ydresinde
genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda,
kirectaslarinin erimesiyle olusmus magaralar, didenler, su gikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis
cukurluklar olan polyeler gibi biiytikld, kiigiiklii karst sekilleri ok yaygindir. ilin topografik yénden gésterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkli ortamlar yaratmaktadir.
Ayri ozellik gOsteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir. Antalya’nin guneyin turizm alani ilan
edilmesinden sonra hizla kalabaliklagmistir.
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Antalya, Turkiye'nin gelismislik dizeyine gore 4. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Turkiye ortalamasinin
altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin én planda olmasidir. Ayrica
Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava Kkirliligi gibi durumlarin yasanmadigi
bdlgelerdendir. 1950'li yillarda Stimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda
Antalya'da yaklasik 880 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan yaklasik 280'i Antalya Organize
Sanayi Bolgesi'nin kontroltndedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluglarindan olan ve kuruldugu
bdlgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bdlge disinda,
Antalya sehir merkezinde (¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi
Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir. Sanayi sektdrinin gayrisafi hasila i¢indeki
pay! Tirkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da % 7 dlizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri igerisindeki sanayi payi
sadece % 4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore toplam nifusu 2.619.832 kisidir.
Yillara Gore Antalya Niifusu:

Yillara Gore Antalya Nifusu

Yil Antalya NUfusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2021 2.619.832 1.314.755 1.305.077
2020 2.548.308 1.281.943 1.266.365
2019 2.511.700 1.265.171 1.246.529
2018 2.426.356 1.222.086 1.204.270
2017 2.364.395 1.192.582 1.171.814
2016 2.328.555 1.174.936 1.153.619
2015 2.288.456 1.156.076 1.132.380
2014 2.222 562 1.122.997 1.099.565
2013 2.158.265 1.090.843 1.067.422
2012 2.092.537 1.058.070 1.034.467
201 2.043.482 1.034.655 1.008.827
2010 1.978.333 1.001.908 976.425
2009 1.918.729 973.554 946.175
2008 1.859.275 942.262 917.013
2007 1.789.295 908.000 881.295

(*) 11 hakkinda bilgiler ve gorseller, TUIK ve cesidi internet sitelerinden derlenmistir.
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4.1.2.2.1Ie

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilgeden birisidir. Gliney siniri halk arasinda Cevre Yolu
olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder. 2021 nufus
verilerine gore Kepez'de 591.895 kisi yagsamaktadir. 60 mahallesi 7 koyu vardir. Varsak belediyesi sinirlarinda
bulunan Duden Selalesi yerli ve yabanci turistlerin akinina ugrar. Sehir merkezi'ne ulagimi saglayan hafif rayli
sistemi de mevcuttur. Antalya Blyiksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobls Terminali Kepez'de bulunmaktadir.
llcede hayvanat bahcesi ile piknik ve mesire alani bulunmaktadir. ilcede bulunan Ahatli Vakif Ciftligi ve Zeytinligi,
sehir icindeki en buyUk yesil alan olmasina karsin resmi olarak halka agik degildir. Antalya'nin Masadagi ve
Kepezustu bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir. Kepeziistii'nde Buca'daki Atatirk Maski'ndan sonra
Tiirkiye'nin en blyiik ikinci Atatiirk Maski bulunmaktadir. ligede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma,
Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez Hidro Elektrik Santrali bulunur. Arazi yapisi guineye gidildikge duzlesir.
Kuzeybatida Dosemealti, glineybatida Konyaalti, glineyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer alir.

Yillara Gére Kepez Nifusu
Yil Kepez Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2021 591.895 300.798 291.097
2020 574.183 291.888 282.295
2019 556.033 282 676 273.357
2018 531.619 270.248 261.371
2017 519.968 264.257 255.709
2016 508.123 259.058 249065
2013 497.242 253.973 243.669
2014 470.759 238.783 231.976
2013 450.734 229522 221212
2012 433.961 220751 213.210
201 419.997 213.792 206.205
2010 406.819 206.686 200.133|
2009 394,672 200.411 194.261
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4. 2. GAYRIMENKULLERIN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

Soz konusu projede; Spa & Wellness', Sicak Su Havuzlari, Kumsalli Y(zme Havuzu, Tematik Y(zme Havuzlari,
Kadinlara Ozel Yiizme Havuzlari, Ozel Plaji(iicretsiz otobiisle ulasim), Ormani, Aquaparklari, cocuklarin keyifle
vakit gecirebilecegi Cocuk Kultubu ve Macera Parkuru bulunmakta olup, 5 yildizli otel konforunda devremulk
projesi insa edilmesi planlanmaktadir.

4.2. 1. Ruhsat vs. Yasalligina Aykin imalatlarla ilgili Bilgiler

Antalya Biyiiksehir Belediyesi imar Midurligt Dijital Arsivinde herhangi bir aykirilik veya yikim karari
bulunmamaktadir.

4. 2. 2. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Degerleme konusu ana tasinmazin; 30.06.2017 tarihli yeni yapi ruhsatlari ve 10.03.2022 tarihli tadilat ruhsatlari
bulunmaktadir. Taginmazin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir imalati bulunmamaktadir.

4.2. 3. Taginmazin degerleme tarihi itibari ile hangi amacla kullanildigi bilgisi

Mahallinde yapilan incelemelerde taginmazin lzerinde, heniiz ingaatina yeni baglanmis 2 blok oldugu ve temel
seviyesinde olduklari tespit edilmistir. Taginmaz (izerindeki proje igin gereken tlim izinler ve ruhsat alinmistir.

|

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUCLAR

Ulkemizde kullanilabilir olan iig farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklagimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir. Devremdilk Projesinin halihazir durumu degerinin tespitinde; devremlklerin ve ticari (initelerin
gelirleri emsallerine kiyasla belirlenerek gelir kapitalizasyon yontemine gore deger takdiri yapiimigtir.

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satiimig olan
gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis
fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapiimasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyukltk, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en ¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklagim
piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkultn turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin dnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

-GayrimenkulUn piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

-Segilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir orneklere ait verilerin fiyat duzeltmelerinin yapiimasinda guinimuz sosya-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Tasinmazin degerinin tespitinde; gerceklesen degerlerin guncel fiyatlarinin dogrulugunun teyidinde bu yontem
kullanimistir.
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Satilik Arsa Emsalleri (Maliyetle yatirim degerinin tespitinde arsa degerinin belirlenmesinde kullaniimis

emsallerdir)

1-Emsal: Karaarslan ingaat - 0 (555) 145 40 42

Tasinmaz ile ayni mahallede (santral) , 28124 ada, 12 parselde konumlu 11.642 m2 yiizélglmli, Emsal: 0,40,
7 kat, Konut disi kentsel ¢alisma alaninda kalmakta olan taginmaz 145.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

2-Emsal: Bizim Emlak - 0 (535) 797 84 27

Konu tasinmaza yakin, Yeni Emek Mahallesinde, Sakarya Bulvarina cepheli (29346 ada 6 parsel), 5000 m2
yuzolgtmld, (zemin kati ticari) konut alani, E:0,90, ayrik nizam, Hmaks:15 kat imarli tasinmaz 150.000.000.-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

3-Emsal: Arti Emlak ins. - 0 (541) 850 28 11
Konu taginmaza yakin, Fevzi Cakmak Mahallesinde, 4000 m2 yuzolgumll (1836 ada 1 parsel), ticaret+konut
alani,E:1, ayrik nizam, Hmaks:10 kat imarli taginmaz 63.500.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

Tram
4000m2 Ticari+Konut
Kose basi yola cephe

4-Emsal: Seleksan - 0 (532) 492 40 91

Konu tasinmaza yakin, Cankaya Mahallesinde (27525 ada 2 parsel), sokak cepheli, resmi kurum alani imarli
8.072 m? alana sahip arsa 62.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.
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5-Emsal: Kare Emlak. - 0530 842 00 91
Fabrikalar Mahallesinde, Emsal=0,60, konuttticaret alaninda kalmakta olan 524 m? alana sahip arsa
10.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

Kiralik Diikkan Emsalleri (INA tablosunda diikkan gelirlerinin tespitinde kullanilmis emsallerdir)
1-Emsal: Mira Gayrimenkul - 0 (541) 159 90 07

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde tizerinde konumlu 65 m2 alanl dikkan 17.500.-TL/ay bedelle
kiralik olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmigtir.

2-Emsal: Fatma Kozan Emlak - 0 (533) 233 97 04

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde Uzerinde konumlu 105 m2 alanh dikkan 33.000-TL/ay
bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

3-Emsal: Poyraz Emlak- 0 (545) 614 92 05
Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde lizerinde konumlu 34 m2 alanl dikkan 15.000.-TL/ay bedelle
kiralik olarak pazarlanmaktadir.

4-Emsal: BLR Emlak- 0 (536) 304 12 60
Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde lizerinde konumlu 22 m2 alanli (10 m2 6n kullanimi da olan)
dikkan 12.000.-TL/ay bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.
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5-Emsal: Sur Nova Emlak- 0 (542) 769 60 07
Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde uzerinde konumlu 100 m2 alanh dikkan 45.000.-TL/ay
bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

6-Emsal: Realty World Evo Emlak- 0 (544) 323 84 85
Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde zerinde konumlu 120 m2 alanh dikkan 40.000.-TL/ay
bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmigtir.

7-Emsal: Reality World Larabest Emlak- 0 (539) 661 06 00
Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde tizerinde konumlu 33 m2 alanli diikkan 12.000.-TL/ay bedelle
kiralik olarak pazarlanmaktadir.

8-Emsal: Aysun Sari.- 0 (541) 825 09 26

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde lzerinde konumlu 100 m2 alanl diikkan 25.000.-TL/ay
bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.
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Devremiilk Emsalleri

Hatay Erzin Hattusa isos Termal: (omir boyu kullanim hakli)

Tesiste termal su, buhar banyosu, sauna, tuz odalari, hamam, masaj odalari, gocuk kresi wifi gibi hizmetler
bulunmaktadir. Ormana komsudur. Deniz Kiyisi yoktur; plaja kus ugusu 14 km mesafededir. Adana
Havalimanina 80 km, Hatay Havaalanina 90 km, iskenderun sehir merkezine 35 km ve Erzin’ e, Osmaniye
sehir merkezine 18 km mesafede konumlaniyor.

Satilik Emsaller
1- Emsal: Sahibi- 0 (507) 20761 35

20. hafta (mayis son, haziran ilk hafta) 2 hafta 1+1, 40 m2 oldugu dustntlen 3. Blok 5.kat devremuilk nitelikli
tasinmaz 125.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. ( kirasi ~10.000-TL dir)

2- Emsal: Sahibi- 0 (850) 6229061

Tam yil kullanilabilir 1 hafta 2+1 planda, 60 m? olarak beyan edilen 60 m2 oldugu dsunulen ara kat devremdilk
nitelikli tasinmaz 190.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

3- Emsal: Protez Emlak- 0 (530) 477 69 39

2. hafta (ocak ay1) 2 hafta 2+1 planda, 140 m2 beyan edilen 85 m2 oldugu distnlen 3. Blok 3.kat 3306 nolu
devremdilk nitelikli tasinmaz 300.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

4- Emsal: Bozoyiik Emlak- 0 (506) 899 30 68

Yaz donemi 2 hafta 1+1, 65 m2 oldugu dustnulen 2.blok 2.kat 41 nolu devremulk nitelikli taginmaz 199.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

5- Emsal: Sahibinden - 0 (533) 779 27 56

Sonbahar dénemi 2 hafta 1+1, 60 m2 oldugu dustndlen 3. Blok 5.kat orman manzarali devremlk nitelikli
tasinmaz 140.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

6- Emsal: Orkun Gagri - 0 (536) 591 98 79

Tim dénemlerde gegerli, 1+1 plan da 60 m2 oldugu distinilen 1 hafta devremilk nitelikli tasinmaz 140.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

7- Emsal: Enver Gonll - 0 (534) 825 01 34

Tim dénemlerde gegerli, 1+1 plan da 60 m2 oldugu distinilen 1 hafta devremilk nitelikli tasinmaz 133.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

8- Emsal: Furkan Oral - 0 (544) 902 16 70

Haziran doneminde, 1+0 plan da 40 m2 oldugu dusunilen 1 hafta devremulk nitelikli tagsinmaz 130.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

Erzin Hattusa isos termalin 1+1 60 m2 dairelerin kendi satis fiyati 2 hafta beyaz dénem (okullarin agik oldugu
dénemler) icin 240.000 ile 260.000 arasi degismektedir. ikinci ellerin daha diisiik oldugu gériilmektedir.
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Club Patara Evleri:

Antalya Kalkan ilgesinde 1993 yilinda insa edilmis devremulk daire ve villalardan olugsmaktadir. Tesisin plaji
(Ucretsiz), havuzlari (licretsiz), cafe-restoranlari (ucretli), su sporlari (licretli), tenis kortlari (tcretli), fitness salonu
(Ucretsiz), SPA (ucretli), tesis iginde shuttle/minibis ile ulagim apart-plaj arasi (licretsiz), Club Patara-Kalkan
arasi tekne ile ulagim (Gcretli) vb bulunmaktadir.Antalya Havalimanina 200 km takribi 3 saat mesafededir.

Satilik Emsaller
9- Emsal: Sahibi- 0 (532) 282 24 55

Mayis ilk 2 hafta; 1+1, 64 m? olarak beyan edilen 40 m2 oldugu distnulen devremlk nitelikli taginmaz 190.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir.

10- Emsal: Sahibi - 0 (507) 756 91 23

15 Agustos— 30 Agustos tarihleri arasinda 2 hafta 1+1, 60 m? olarak beyan edilen 40 m2 oldugu dlsundlen
devremdlk nitelikli taginmaz 285.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

11- Emsal: First Class Real Estate- 0 (532) 21123 04

1 Eylil- 15 Eylil tarihleri arasinda 2 hafta 1+1, 80 m? olarak beyan edilen manzarali, 60 m2 oldugu disunlen
devremdilk nitelikli tasinmaz 300.000- TL bedelle pazarlanmaktadir.

12- Emsal: Sahibi- 0 (532) 282 24 55

Ekim ayi son 2 hafta; 2 hafta 1+1 planda, 63 m? olarak beyan edilen 40 m2 oldugu distnulen devremdilk nitelikli
tasinmaz 220.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

(Devre kiralarinin, devre satis rakamlarinin % 8-% 11'i araliginda oldugu tespit edilmistir.)
Modern Saraylar:
Antalya-Alanya —Avsallar

islami konsepttir. Termal 6zelligi yoktur. Denize kiyisi olmayip, 2 km mesafedeki plaja yarim saatte bir licretsiz
ring servisi mevcuttur. ibadethanesi mevcut projedir. Antalya Havalimanina 102 km, takribi 1,5 saat mesafededir.

Satilik Emsaller
13- Emsal: Erding Emlak Konya - 0 (533) 734 43 80

Haziran-Temmuz-agustos doneminde 1 hafta 1+1, 130 m? olarak beyan edilen 60 m2 oldugu disuntlen
devremiilk nitelikli tasinmaz 130.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

14- Emsal: Erhan ugurlu - 0 (533) 778 97 99

Ocak doneminde 3.hafta 1 hafta 1+1 planda 57 m2 oldugu disunulen devremdlk nitelikli taginmaz 47.500-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

(Devre kiralarinin, devre satig rakamlarinin % 8-% 11'i araliginda oldugu tespit edilmistir.)
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Club Cimtur:

Antalya Alanya ilgesinde Okurcalar Mahallesinde farkli parseller Uzerinde insa edilmis devremulkler
bulunmaktadir. Termal 6zelligi yoktur. Denize cephesi olmayip, Kendi kumsalina 200 m mesafededir. Havuzlu
projedir. Alanya Havalimanina 74 km takribi 1 saat 14 dakika mesafededir.

Satilik Emsaller

15- Emsal: Sahibi- 0 (533) 467 68 36

01- 14 haziran tarihleri arasinda 2 hafta 1+1 planda, 60 m? oldugu dustntlen devremulk nitelikli taginmaz
150.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (Devre kiralarinin, devre satig rakamlarinin % 7-% 10 u araliginda oldugu
tespit edilmistir.)

Club Flipper:

Mugla ili, Bodrum ilgesinde Yalikavak ilgesi, Gokgebel koyunda denize sifir plaji, iskelesi ve havuzlari olan
sitedir. Termal dzelligi yoktur. Hava limani 25 km takribi 33 dk. Yaz doneminde Yalikavak merkeze ring servisi
mevceuttur.

Satilik Emsaller
16- Emsal: Remax Pasha- 0 (506) 610 76 66

30 Eylul - 01 Haziran kis dénemi arasinda 1 hafta 80 m? olarak beyan edilen 50 m2 oldugu dustinilen 1+1
devremdlk nitelikli balkonlu taginmaz 80.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

17- Emsal: jale Ozgiftci.- 0 (535) 436 58 02

15 Haziran— 15 EylUl tarihleri arasinda yaz dénemi 1 hafta 75 m? olarak beyan edilen 50 m2 oldugu distnlen
devre tatil nitelikli taginmaz 150.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

18- Emsal: Fkret Erbil Onem.- 0 (532) 217 43 83

15 Haziran- 15 Eyl(il tarihleri arasinda yaz donemi 2 hafta ( Ust Uste kullanilamayan) 70 m? olarak beyan edilen
50 m2 oldugu disunulen devre tatil nitelikli tasinmaz 120.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

(Devre kiralarinin, devre satis rakamlarinin % 8-% 11 i araliginda oldugu tespit edilmigtir.)
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Emsaller ve taginmazin konumunu gosterir kroki

Arsa Emsal Haritasi

Kiralik Ditkkan Emsal Haritasi

DEGERLEME KONUSU

DUKKANLARIN YER
ALACAGI PARSEL

E-1,6,7,8
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Emsaller Ve Yorumlanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle kiiglk dlgekli imar
parsellerinin oldugu gérilmustir. Arsa nitelikli emsal taginmazlarin yapilagsma haklarinin degerleme konusu
tasinmazlara gore daha dlstk oldugu gérlimistir. Arsa emsallerinin istenen rakamlar Gzerinden 7.500-TL/m2
ile 30.000.-TL/m2 araliginda degistigi gortimis olup, imar fonksiyonu, konumu, alani, yapilasma hakki vb.
ozelliklere gore birim degerin farklilastigi gériimistir. Ulagilan emsaller, taginmazlara gore imar haklari distk
ve kuglk olcekli parseller olmasi nedeni ile daha diistk serefiyelidir. Degerleme konusu tasinmaz alan olarak
nitelikli proje gelistirilebilir blytklUkte olup yatinmecilar igin daha caziptir. Ulagilabilen emsallerden konum ve imar
hakki olarak en yakin olan bes adedi secilerek konu parseller igin karsilastirma tablosu hazirlanmistir.
Degerlemeye konu parselin dzelliklerine gore 25.050-TL/m2 arsa birim dederi dngorilmustr.

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin dzelliklerine bagli olarak analizi yapilirken
asagida bulunan karsilastirma tablosu kullanilmigtir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme sirasinda bolgeden
edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaza gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal
tasinmaz, degerleme konusu taginmaza nazaran avantajli ise (-) dizeltme, Emsal tagsinmaz; degerleme konusu
tasinmaza nazaran dezavantajli ise (+) duzeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmaza gére farklliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dlizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklar asagidaki tabloda gosterilmigtir.

Duzeltme orani dngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadr.

Arsa Emsal karsilastirma ve uyumlulastirma tablosu

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizolgiimii (m?) 11.642 5.000 4.000 8.072 524
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 12.455 TL 30.000 TL 15.875TL 7.743TL 19.084 TL
Pazarlik Pay1 % 5% 5% 5% 5% 5%
Satilabilecegi diisiiniilen Birim

Degeri (TL/m? 11.832TL 28.500 TL 15.081 TL 7.356 TL 18.130 TL
Hisseli olma durumu diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % 5% 5% 5% 5% 10%
Yol cephesi diizeltmesi % 10% 5% 3% 0% 35%
Bilyiikliik diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% -10%
nar Srums ve Fonksiyonu 40% 35% 30% 60% 45%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m2) 18.340 TL 41.325TL 20.812 TL 12.137TL 32.634 TL
Nihai diizeltiimig Ortalama Birim

Deger (TL/m2) Bl

PAZAR YAKLASIMA GORE

ARSA DEGERI(TL)

ALAN BIRIM DEGER ool o
m2) (TLm2) PARSELIN DEGERI (t)

25.050

45.170 1.131.508.500%

Bdlgedeki devremilk-dilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal kargilagtirma yaklagimi ile ortalama birim m?
degerleri bulunmustur.
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Satilik emsal projelerdeki devrelerlerin karsilastirma tablosu;

Bulunan Ortalama Devre fiyatinin; Temmuz-Eylil Ddneminde gerceklesen satis bedelleriyle anlaml iligkisi
gorulmiistir. Piyasada tespit edilen devremUlk emsallerinde gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra yaz donemi
icin ortalama m2 satis fiyati yaklasik 125.798- TL/m2 olarak hesaplanmistir. Degerleme konusu projede
tarafimiza ibraz edilen satis raporlari ve liste fiyatlari incelendiginde, 31.12.2022 tarihi itibariyla yaz donemi (G
grubu) devremdilklerin giincel liste fiyatlarinin ortalamasinin 161.085-TL/m2 oldugu, ayrica 2022 yili Aralik
ayinda yine G Grubu'ndan 108 adet devremiilkiin satildigi ve bu satislarin ortalama m2 fiyatinin ise 145.969-TL
oldugu gorilmistur. Buna gore emsal projelere gore tespit edilen rayic fiyatlar liste fiyatlarinin %22 ve yakin
tarihli satiglarda gergeklesen fiyatlarin ise %14 altinda kalmaktadir. Ote yandan degerleme konusu projede halen
onemli bir stok oldugu dikkate alindiginda, satis fiyatlarinin zaman iginde emsal projelere yakinlasabilecegi
dusinulmektedir. Bu nedenle raporun takip eden bolumlerinde yer alan gelir indirgeme hesaplamalarinda
baslangig satis fiyatlari belirlenirken degerleme konusu projenin liste fiyatlarina %23 iskonto uygulanmistir. (54
ve 55.sayfalarda; hesaplamalarda kullanilan, devre birim fiyatlari verilmistir)

Gergeklesen satiglarin birim fiyatlarinin emsal devremiilk projeleri ile anlamli iligki i¢inde oldugu
tarafimizca tespit edilmistir.

Devre kira bedellerinin; devre satis fiyatinin % 8,5 u olacagi yonunde kanaatin olusturulmustur. Bu dogrultuda
kabullerle rapor tanzim edilmigtir.
Dukkan nitelikli emsaller ise taginmazin konumlu oldugu bélgeden segilmis olup dikkan kira degerlerinin ise 200

s

TL/m2 ile 300 TL/m2 arasinda degistigi goruimistur.

DUKKAN KiRASI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Diizeltme Kriterleri

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Emsal 6

Emsal 7

Emsal 8

Briit Alan (m?)

65

105

34

22

100

120

33

100

Satiga Sunulan Birim
Degeri (TL/m?-ay)

269 TL

314 TL

441 TL

545 TL

450 TL

333TL

364 TL

250 TL

Pazarlik Pay: %

1%

1%

17%

31%

21%

17%

17%

12%

Satilabilecegi diigiiniilen
Birim Degeri (TL/m?-ay)

240 TL

280 TL

366 TL

376 TL

356 TL

277 TL

302 TL

220 TL

Konum Diizeltmesi %

1%

1%

-20%

-25%

-15%

-10%

1%

1%

Yon ve Cephe
Diizeltmesi %

1%

-11%

17%

-16%

-21%

-11%

-16%

1%

Ingaat Kalitesi
Diizeltmesi %

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Bina yasi diizeltmesi %

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

Biiyiiklik ve Mimari
Ozellik Diizeltmesi %

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Diizeltilmig Birim Deger
(TL/m?)

199 TL

221 TL

220 TL

211TL

217 TL

210 TL

223 TL

183 TL

Ortalama Diizeltilmis
Birim Deger (TL/m?)

210 TL
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Dukkanlarin degeri ( 6005 m2); asagida verilen karsilastirma tablosuna gore emsallerin kira gelirlerine kiyasla
210-TL/m2 kira geliri olaca@i kabull ile ilk yil kira geliri tespit edilip; sonraki yillar deger artigi dikkate alinarak,
ingaatin tamamlanmasindan sonraki gelirleri nakit akimlari tablosu ile hesaplanarak degeri tespit edilmistir.

5.2 Maliyet Olugsumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin ginimiz ekonomik kosullarinda yeniden inga ediime maliyeti gayrimenkullin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Gayrimenkulin degeri, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel Uzerindeki yapilanmalarin degeri, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yararluge giren “ Mimarlik ve Muhendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve muhendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri tebligi veya bdlgedeki mimar, miteahit, yiklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulln degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacag goz onune alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin,
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulln buginku yeniden inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilimasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapilir.

incelenen ruhsat belgesine gére bloklarin tamami 4C yapi sinifina gére alinmistir. Cevre, Sehircilik ve iklim
degisikligi Bakanliginin Resmi gazete ile yayinladigi 2022/3 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, tablosunda 4C
yap! birim degeri 6400-TL olup, insaat Miihendisleri Odasi ve Mimarlar Odasi Yénetim Kurullarinca belirlenen
01 ekim — 31 aralik 2022 tarihleri arasinda yapi birim maliyetleri tablosundaki “Otel I” yapi turd igin 13.700-TL
dir.

Ancak projenin devremilk olarak tasarlanmis olmasi nedeniyle birim maliyet ortalama 12.500-TL/m? kabul
edilmistir (toplam ingaatin 5307 m2 si havuz olup; havuz igin ~5835-TL/m2, 164.918 m2 diger birimler icin
~12.715 -TL/m2 alinmigtir; birim deger pacalda hesaplanmistir). Degerlemeye konu parseller igin alinmig
ruhsatlar ve ingaat alanlari g6z énuinde bulundurularak, orta-Gst / Gst gelir diizeyine hitap edecek bir proje olmasi
da disundlerek dngorilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

insaat Maliyet Hesabi:

Projenin Tamami igin Ongoriilen Toplam insaat Maliyetinin
net bugiinkii degeri (TL)

INSAAT ALANI (m2) | BIRiM DEGER (TL/m2) _

170.225 12.500 2.127.812.500%

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 8'i olacagi varsayilmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin toplam ingaat
maliyetinin yaklasik %6’si olacagi varsayilmigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin ozellikleri, buyuklugu, hedeflenen kar marijlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka guc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Proje 6zellikleri, yiklenici
firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta
ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satig-pazarlama maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde
%1 - %10 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise ingaat maliyetinin %8 oraninda
genel gider olarak satig-pazarlama maliyeti hesaplanmigtir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bélgede ingaat yapan firmalarla yapilan gértismeler, projenin niteligi,
il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler analiz edilerek
toplam maliyetin (arsa + yap1) % 40'1 oraninda olacadi kabul edilmigtir.
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Projenin imalat degeri hesab;
Tamamlanmasi durumu degeri 6ngoriilen yapilar igin toplam maliyet;

28868 Ada 1 Parsel icin Ongériilen Maliyet

Ongoriilen Maliyet (TL)

Insaat Maliyeti 2.127.812.500 TL
Cevre diizeni, peyzaj (%68) (A) 170.225.000 TL
Genel Giderler Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) ( C) 170.225.000 TL

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal Izin Harclar Bedeli (%66) (B) 127.668.750 TL
Proje Icin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C) 2.595.931.250 TL

Ongoriilen Maliyet (TL)

Arsa Degeri 1.131.508.500 TL
Insaat Maliyeti 2.127.812.500 TL
Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari % 40 1.303.728.400 TL
((Arsa+Ingsaat maliyeti)*0,40)

Genel Giderler Satig- Pazarlama Giderleri ( %68) ( C) 170.225.000 TL
Cevre dizeni, peyzaj (%8) (A) 170.225.000 TL
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal Izin Harclar Bedeli (%6) (B) 127.668.750 TL

Projenin arsa degeri dahil toplam maliyeti

5.031.168.150 TL

* Degerlemesi yapilan 28868 ada 1 parselde mimari projeler onaylanmig; ruhsatlar alinmistir. Halihazirda yeni
ingaata baslanmis olup genel ingaat seviyesi %6 seviyelerindedir.

5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda mulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve igletme giderleri
isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkl degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

is bu rapordaki gelir kapitalizasyonu ile deger tespitinde indirgenmis Nakit Akislari dikkate alinmistrr.

Parsel iizerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer alan
nakit akiglari diizenlenmistir;

Sur Tatil Evleri A.$.'den elde edilen bilgilere gore; projede 1401 adet mesken ( her bir meskende 48 devre
ongorllmektedir (toplam 67248 devre), her bir devre 7 glnllktlr) ve 7 adet dilkkan yer almaktadir. Toplam
satilabilir devremdlk alani 118.357 m? dir.

Devremiilklerin nakit akis tablosunda kullanilan Veriler;

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nin “UDS 410 Gelistirme Amacli MUlk” béliminde degerleme tarihinde
projenin tamamlanmasi amaciyla kullanilacak fonlar i¢in borclanilirken elde edilebilecek oranda bir faizin dikkate
alinmasi gerekli gorulmektedir. Degerleme galismasinda yapilan nakit akimlari analizinde net nakit akisinin
negatif oldugu ilk ddnemde kullanilacak fonlar icin borglanilirken olusabilecek finansman giderleri dikkate alinmig
ve nakit akimlarina yansitilmistir. Borglanma maliyetinin risk primlerini de igeren iskonto oranina esit oldugu
kabul edilmistir

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler (tilke riski), spesifik
endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde
edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler (izerinden elde edilen getirinin orani
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bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz dnune alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

5 yil vadeli tahvil faizinin son 1 yil igindeki en yiksek ve en dlsuk verisinin ortalamasi %18,5; 10 yil vadeli tahvil
faizi son 1 yil icindeki en yiksek ve en disuk verisinin ortalamasi %19,50; nakit akim tablosunda kullanilan 13
yillik gelistirmenin orta vadesi olan 6,5 yil igin enterpolasyonla ~% 19 faiz bulunmustur,

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu riskler eklenirken
tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek
olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara nazaran daha dusuk likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapiimigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulln piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan
karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari)
elde edilen hasilat ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilatin kargilagtirmasi ile olgulebilir.
Gayrimenkulln proje nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi igin avantaj olarak
kabul edilebilir. Gayrimenkullin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dustndlmektedir.

Ulke Risk primi;

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki sekilde
belirlenmistir: % 19,00 Risksiz getiri Orani + % 6, 00 Risk Primi = %25,00 Iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapilmasindan sonra,
hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 25,00 olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar:
Gelir Indirgeme Yaklagimi kullanilirken tizerinde proje gelistirilen parselin tarafimiza iletilen satilabilir
alanlar ve devre sayisi ile birlikte 31.12.2022 tarihine kadar gerceklesen satiglar incelenmistir.

Devremdilk projesi icin 13 yillik nakit akisi duzenlenmis olup; ingaatin ilk ¢ yilda tamamlanacagi kabul edilmistir.
Yaz dénemi devrelerinin % 90'nin, kis dénemi devrelerinin ise % 55'inin Ik yedi yilda satiglarinin gergeklesecegi
dustnulmektedir (satilmasi planlanan kismin). Kalan stoklarin ise kiralama yolu ile gelir getirecegi kabul
edilmistir. Kiralama doluluk orani yillara gore tabloda gdsterilmistir. Kabullerimiz; Doluluk oraninin, ingaatin
tamamlandi§i ilk yil; dénemlere gére % 30 ila % 80 araliginda olacagi éngériilmektedir. Is bu kabuliimiiz,
bolgedeki turizm tesislerinin doluluk oranlari da dikkate alinarak sirketimizin sektor tecribesine dayanarak takdir
edilmistir. Devremdilkler donemlere gére gruplandiriimis olup; glncel baslangig ortalama birim degeri takdir
edilmistir.
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A (Aralik-Ocak doneminde) grup ortalama 71.959-TL/M? ile gerceklesecegi,

B (Subat déneminde) grup ortalama 75.943.-TL/M? ile gerceklesecedi,

C (Mart doneminde) grup ortalama 86.727.-TL/M? ile gerceklesecegi,

D (Nisan déneminde) grup ortalama 92.773.-TL/M? ile gerceklesecedi,

E (Mayis doneminde) grup ortalama 97.666.-TL/M? ile gergeklesecedi,

F (Haziran déneminde) grup ortalama 120.308.-TL/M? ile gergeklesecedi,

G (Temmuz-Eylll doneminde) grup ortalama 124.036.-TL/M? ile gergekleseceqi,

H (Eylul sonu) grup ortalama 119.492.-TL/M? ile gergeklesecedi,

| (Ekim déneminde) grup ortalama 99.581.-TL/M? ile gergekleseceqi,

J (Kasim déneminde) grup ortalama 81.610.-TL/M? ile gerceklesecegi varsayiimistir.

Ortalama birim degerlerin yillik artig orani %25 orani duglnulerek dikkate alinmig, nakit akisi tabosunda
gosterilmistir. Proje ile ilgili batun hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir. Calismalar
sirasinda para birimi TL kullaniimistir. Calismalara IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemigtir.

Gergeklesen Satiglar Guncel {Baslangig)
Dénemler Grup Adet m2 Tutar| m2 Birim Fiyat m2 Birim Fiyat
Aralik-Ocak A 258 362 14,921,142 41.266 71.959
Subat B 43 60 3.812.225 63.252 75.943
Mart C 1 1 55.675 37.640 86.727
Nisan D 13 19 1.180.951 60.887 92.773
Mayis E a2 140 7.923.285 56.683 97.666
Haziran F 536 828 56.287.354 68.073 120.308
Temmuz-Eyliil Ortasi |G 2.666 4,223 | 321.319.072 76.090 124.036
Eyltl Sonu H 61 92 6.223.060 67.780 119.492
Ekim | 111 191 11.918.675 62.504 99.581
Kasim J 46 66 4.691.290 70.590 81.610

3.827 5.983 | 428.442.731 71.612

Ekte 73 sayfa Sur Tatil Evleri Antalya Projesi 31.12.2022 tarihi itibariyle satisi gergeklesmis KDV hari¢
428.442.731-TL tutarindaki 3827 adet sozlesmeyi iceren liste ek olarak bulunmaktadir.

Kira gelirleri hesabi;
Devrenin kirasinin; devre satis fiyatinin % 8,5 u olacagi ongorilmektedir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi1 Birim Maliyetleri:

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi ongorilmUs olup, bu kapsamda ortalama birim inga maliyeti
ongorulmis ve maliyetleri hesaplari "Maliyet Yontemi" bagligi altinda irdelenmistir. Nakit akisinda birim maliyet
12.500.-TL/m? dngériimistir.

Parsel Uzerinde herhangi bir ingaai ¢alismanin heniz olmadigi gorilmustur. Taginmazin nakit akislarinda
ruhsattaki ingaat alani parsel alanlari oraninda dagitilarak hesaplamalar yapilmistir. Projenin yer aldi§i bdlgenin
sosyo ekonomik ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin ingaat
maliyetlerinin gerceklesme oranlari ve maliyetleri yillara gore dagilimi kabulleri nakit akigi tablolarinda
gosterilmistir. ingaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani dikkate alinarak % 25 oraninda
artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Genel Giderler Satig / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin ézellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa kosullari ile yuklenici
firmanin marka gticd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Degerleme konusu taginmaz tzerinde inga edilen
projenin orta-ust gelir dizeyine hitap edecek devremulk projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama
ve satis giderlerinin ortalama duzeyde tutulacagi 6ngorulmastir.

Bu veriler 1s1ginda, proje dzellikleri, mlteahit firmanin marka gticd, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uizere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dlizey gelir grubuna hitap eden devremiilk projelerinde satis
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& pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde % 3 - % 8 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora
konu proje igin ise satiga hazir proje alani tizerinden her satig doneminde satis gelirinin % 6,5 oraninda satis &
pazarlama maliyeti, %3,5'i kadar genel giderler hesabi yapilarak INA tablosunda islenmistir.

Diikkanlarin degerinin tespitinde;

Dukkanlarin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla bugiinki kira degeri tespit edilip; ingaatlarin tamamlandig
yil olasi kira geliri bulunmus; sonraki yillar i¢in gelirlerinin devre kira artis oranlarinda artacagi kabull ile Nakit
akimlar tablosunun gosterdigi nakit akimlarinin net bugtinkt degeri dikkate alinmistir.

Bagimsiz Birim 1.401 Adet
Devre/yil 48 Ddnem
Toplam Devre Sayisi 67.248 Adet
Toplam Satilabilir Alan 118.357 m2
insaat Alani 170.225 m2
insaat m2 Maliyeti 12.500 TL
Grup Devre Adet Dagilim| m2 Dagilim
A 11.208 19.726
B 5.604 9.863
C 5.604 9.863
D 5.604 9.863
E 5.604 9.863
F 5.604 9.863
€] 15.411 27.123
H 1.401 2.466
| 5.604 9.863
J 5.604 9.863
67.248 118.357

Not: Rapor konusu parsel iizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkli bir proje gelistiriimesi durumunda taginmazin
Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri degisecektir.
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Gelir indirgeme Yaklasimina Yontemine gore;

PROJENIN 31.12.2022 tarihli NET DEGERI ~6.006.000.000 TL
PROJENIN RUHSATINA UYGUN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

OLUSACAK o ~8.868.000.000 TL
TOPLAM HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI
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Duyarlilik analizi ise; Iskonto orani, insaat maliyeti ve satis rakamlar1 dikkate alinarak asagidaki gibi hesaplanmugtir;

23%

24%

iskonto Oranlari

25%

26%

27%

Satis fiyatlan %10 daha diigiik olursa

6.555.650.017

6.251.397.193

5.966.943.685

5.700.703.296

5.451.237.837

Satis fiyatlan %5 daha diigiik olursa

6.575.583.125

6.271.216.570

5.986.652.050

5.720.303.283

5.470.731.995

Satig fiyatlan baz senaryo

6.595.516.232

6.291.035.947

6.006.360.416

5.739.903.269

5.490.226.152

Satis Fiyatlan %5 daha yiiksek olursa

6.615.449.340

6.310.855.325

6.026.068.782

5.759.503.256

5.509.720.210

Satis Fiyatlar %10 daha yiiksek olursa

6.635.382.447

6.330.674.702

6.045.777.147

5.779.103.243

5.529.214.468

Insaat Maliyeti

%10 diisiik olursa %5 diigiik olursa Baz Senaryo %5 yiiksek olursa %10 Yiiksek olursa

Satig fiyatlar %10 daha diigiik olursa

6.179.724.935

6.073.334.310

5.966.943.685

5.860.553.060

5.754.162.435

Satis fiyatlan %5 daha diisiik olursa

6.199.433.200

6.093.042.675

5.986.652.050

5.880.261.425

5.773.870.800

Satis fiyatlan baz senaryo

6.219.141.666

6.112.751.041

6.006.360.416

5.899.969.791

5.793.579.166

Satig Fiyatlar %5 daha yiiksek olursa

6.238.850.032

6.132.459.407

6.026.068.782

5.919.678.157

5.813.287.532

Satis Fiyatlan %10 daha yiiksek olursa

6.258.558.397

6.152.167.772

6.045.777.147

5.939.386.522

5.832.995.897

23%

24%

iskonto Oranlari

25%

26%

27%

insaat maliyeti %10 daha diisiik olursa

6.816.166.777

6.507.698.933

6.219.141.666

5.948.904.932

5.695.546.856

insaat maliyeti %5 daha diisiik olursa

6.705.841.505

6.399.367.440

6.112.751.041

5.844.404.101

5.592.886.504

insaat maliyeti baz senaryo

6.595.516.232

6.291.035.947

6.006.360.416

5.739.903.269

5.490.226.152

ingaat Maliyeti %5 daha yiiksek olursa

6.485.190.959

6.182.704.454

5.899.969.791

5.635.402.438

5.387.565.801

insaat Maliyeti %10 daha yiiksek olursa

6.374.865.687

6.074.372.962

5.793.579.166

5.530.901.607

5.284.905.449
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5.4 Diger tespit ve analizler
Tasinmazin degerlemesinde belirtilen konularin disinda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazin kat, katta konumu, gevresel dzellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara oranla
diger olumlu ve olumsuz dzellikleri g6z 6nlinde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Olumlu Ozellikler:
1. Bolgeye toplu tagima ve Gzel araglar ile ulagim imkanlarinin gesitli olmasi,
2. Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,
3. Ruhsat almis olmasi,

Olumsuz Ozellikler:
1. Belirli alici kitlesine hitap etmesi,
2. Yakin gevresindeki eski ve dlizensiz yapilagmalar olmasi,
3. Ingaat seviyesinin ¢ok diisiik olmasi,

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:

Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,

ingaat izinlerini almis olmast,

Maketten devremilk satiglarina mevzuatla getirilen sinirlamalar nedeni ile, ruhsatinin alinmig olmasinin
halihazirda getirdigi katma deger,

Tehditler:
Devremdilkte kullanilan egyalarin gabuk yipranmasi,
Ekonomik durgunluklar.

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

UDS. 105°de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, Ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gortllp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta
tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere
dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekeeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin konumu, gevresel ozellikleri, yasal ve guncel durumu, imar durumu, ginin
gecerli piyasa rayig fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel gorlsler ve emsallerin pazarlik paylari g6z
onune alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde dederlendirme yapiimistir.

Nihai olarak taginmazin degerinin belirlenmesinde, projenin devremiilk konseptinde tatil evi olmasi, gelir getirici
mulk niteligi tasimasi nedeniyle; gelir yontemi ile bulunan deger i11ginda; asagida belirtilen nihai degerlerde
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olacagi yoniinde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmistir. Nakit Akimlari tablosunda kullanilan satis
gelirlerinin belirlenmesinde ve kira gelirlerinin tespitinde emsal karsilagtirma yontemi kullaniimistir.

Projenin Nakit akimlari yontemi ile tespit edilen 31.12.2022 tarihli degeri ise 6.006.000.000 TL olarak
takdir edilmistir. Yine projenin nakit akimlarinin net buglnkd degerinin tespiti ile ulagilan degerinin igerisinde,
tefrisat degeri mevcut olup, is bu ydntemle hesaplamalarda, tefrisat degerinin ayristirimasi imkani
bulunmamaktadir. Bulunan deger, ongorulebilir riskleri iceren degerdir.

KDV Harig degeri KDV Dahil (%18) Degeri
ARSA DEGERI (A) 1.131.508.500 TL 1.335.180.030 TL
HALIHAZIR INSAA SEVIYESINE GORE
YATIRIM MALIYETI (B+C/2) 212.781.250 TL 251.081.875TL
TASINMAZIN 31.12.2022 TARIHLI
YATIRIM DEGERI (A+B) 1.344.289.750 TL 1.586.261.905 TL
PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
LE TESPIT EDILEN
31.12.202“2 TARiHL 6.006.000.000 TL 7.087.080.000- TL
DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DUFSUM_UNDA 8.868.000.000 TL 10.464.240.000 TL
OLUSACAK DEGERI

Olarak takdir edilmistir.
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7.SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Cilimlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, biyukligine, mimari
ozelliklerine, inga kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gunimuz ekonomik kosullari goz
onlne alinarak degerlendirme yapiimistir. Rapor konusu parsel (zerinde gelistirilen projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkl bir proje
gelistiriimesi durumunda taginmazin Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri revize edilmelidir.

KDV Harig Degeri KDV Dahil (%18) Degeri

PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
LE TESPIT EDILEN
31.12.2022 TARIHL
DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 8.868.000.000 TL 10.464.240.000 TL
OLUSACAK DEGERI

6.006.000.000 TL 7.087.080.000- TL

Nihai Deger Takdiri;
Projenin Nakit akimlari yontemi ile; 31.12.2022 tarihi itibariyle piyasa degeri (pesin);

6.006.000.000 TL (Altimilyar alti milyon TiirkLirasi) (KDV Harig)
7.087.080.000- TL (Yedi milyar seksen yedi milyon seksen bin Tiirk Lirasi) (26 18 KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet Ramoglu Halil Ibrahim Bektag
SPK L.No: 402999 SPK L.No: 400515
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NOT:

= Dederleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz.
Raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki
nitelikleri referans verilemez. isbu rapor, 88 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz sorumlu degildir.

= Dederleme raporu, sirketimiz ve degerleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildig! tarih
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve ézenle hazirlanmistir.

= [sbu rapor, dederlemeye konu tasinmazin resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve
arsiv kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir.

= Resmi kurum ve kuruluglardan temin edilemeyen belgeler olmasi durumunda, buna istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor etkilenebilir.

= Raporumuz, yapildigi tarih itibari ile elde edilebilen gegerli bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir.

EKLER

1. Onayli Tapu Kayit Ornegi

2. Imar Durumu

3. Yap! Ruhsatlari

4. Satis Belgeleri

5. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecrlbe Belgeleri
7. Tapu senetleri
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

EK 2: iMAR DURUM BELGESI
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EK 4: SATIS BELGELERI
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EK 5: FOTOGRAFLAR
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EK 6 : SPK LISANS VE TECRUBE BELGESI
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EK 7 : TAPU SENETLERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

SUR TATIL EVLERI A.S.

Antalya ili, Kepez iigesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada 45.170,00 m? yiizolgiimlii 1 parsel

Numarali Taginmaz

HAZIRLAYAN
Lider Gayrimenkul Degerleme A.$.

TARIH: 24.06.2022

RAPOR NO: 2022-0Z-110

Bu belge *rerkiir

kimlik numarali
AHMET RAMOGLU
AHMET tarafindgn HALIL
RAMOGLU ~  imsatanmisti IBRAHIM
BEKTAS

Tarih: 30/06/2022
11:19

Bu belge ***********
kimlik numarali
HALIL IBRAHIM
BEKTAS tarafindan
elektronik olarak
imzalanmistir.

Tarih: 30/06/2022
11:54
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

SUR TATIL EVLERI AS.

Dayanak S6zlegmesi

24.05.2022 tarihli Sézlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

24.06.2022 tarih ve 2022-0Z-110 sayil Rapor.

Antalya li, Kepez Iigesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizolgiimlii 1 parsel
numarali “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli taginmazda kain Sur Tatil Evleri devre miilk
projesinin rapor tarihi itibariyle adil piyasa degeri takdiri amaciyla hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Santral Mahallesi, 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1 ,Sur Yapi Tatil Evleri
Kepez/Antalya

Gayrimenkuliin Kullanimi

Devremilk Proje Degerlemesi

Tapu Bilgileri Ozeti

Antalya [li, Kepez licesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizélctimlii 1 parsel
numarali “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazin Tapu Bilgileri “3.3.1 Tapu Bilgileri”
B6limuinde Belirtilmistir.

Imar Durumu Kepez Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik MUdurligl’'nde yapilan incelemelerde
rapor konusu 28868 ada, 1 Parsel sayili yer; 1/1000 Olgekli 12.02.2006 tasdik tarihli,
Kepez Santral Mahallesi Kentsel Déntisiim Amagli Revizyon Imar Plani kapsaminda E:
1.70, “Konut Alaninda” yer almakta olup, ayrik nizam, hmax:37,50m., dir.

Resmi Evrak Antalya Biiyiksehir Belediyesi Imar Midiirligi Arsivinde tasinmazin dosyasi

incelenmigtir.

Ana Yapt;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu
tadilat runsat almis oldugu gézlemlenmistir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu
tadilat runsati almis oldugu gézlemlenmistir.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yap!i ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu
tadilat runsati almis oldugu gézlemlenmistir.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu gézlemlenmistir.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu gozlemlenmistir.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu
tadilat ruhsati almis oldugu gozlemlenmistir.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gézlemlenmistir.

Nihai Deger Takdiri;

Degerleme konusu tagsinmazin rapor tarihi itibariyle Adil piyasa proje degeri (pesin);

4.237.897.263 TL(Dértmilyar iki ytiz otuz yedi milyon sekiz yiz doksan yedi bin iki yiiz altmig Ug Tirk Lirasi)(KDV Harig)
5.000.718.770 TL (Besmilyar yedi yuz on sekiz bin yedi ylz yetmis Turk Lirasi) (KDV dahil)

Olarak takdir edilmigtir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri

dikkate alinmamustir.

Degerleme Uzmani
Ahmet Ramoglu
SPK L.No: 402999

Sorumlu Degerleme Uzmani
Halil Ibrahim Bektas
SPK L.No: 400515
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR BILGILERI

DEGERLEME RAPORUNUN
TARIHI, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri A.S.’nin 24.05.2022 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 24.06.2022 tarihinde, 2022-0Z-110
rapor numarasi ile;

Antalya ili, Kepez llgesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m?
yuzolgtimlu Arsa Ana Gayrimenkul Nitelikli 1 no.lu parselde kain Sur
Tatil Evleri devre mulk projesinin rapor tarihi itibariyle Adil
piyasa degderinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme

HAZIRLAYANLARIN VE sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden

SORUMLU DEGERLEME faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
ZMANININ BiLGILERI Ahmet RAMOGLU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Halil lorahim

v G BEKTAS tarafindan hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIHI 01-20.06.2022

DAYANAK SOZLESMESININ Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri A.S. arasinda

TARIHi VE NUMARASI

taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 24.05.2022 tarihli
dayanak sozlesmesi hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

RAPORUN, SERI: Il NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI’NiN 1. INCI
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIiN
AGIKLAMA

is bu rapor; Seri: Il No: 62.3 sayili SPK Tebliginin 1inci maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda tanzim edilmigtir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

Sirketimizce konu taginmaz igin daha dnce dizenlenmis bir rapor
bulunmamaktadir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.Degerleme Kurulusu Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Lider Gayrimenkul Degerleme A.S

SIRKETIN ADRESI - Atatiirk Mahallesi Vedat Giinyol Caddesi Sedef 2 No: 46F D:20
Atasehir/iISTANBUL

TELEFON NOSU 0216478 34 78

FAALIYET KONUSU :Sirketin istigal konusu her tlirlt gayrimenkul ile gayrimenkule bagli makine, techizat
ve demirbas gibi tasinir ve hareketli mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek suretiyle degerlemelerini
yapmak ve bunlara iliskin ekspertiz raporlarini diizenlemek yani sira her tiirlii degerleme konusunda tiim 6zel
ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermekir.

KURULUS TARIHI : 14.03.2006

SERMAYESI : 360.000-TL

TICARET SICIL NO 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasas! mevzuati gergevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK'nin Seri VIII, No: 35 sayili
“‘Sermaye Piyasasl Mevzuatl Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” gercevesinde degerleme hizmeti vermek (izere Kurulca

Listeye alinmis ve bu husus SPK’nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bilteninde yayinlanmistir.

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11.
maddesine istinaden, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 07.04.2011 tarihli Karari ile Sirketimize,
Bankalara, Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak
ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

SIRKETIN UNVANI ~: Sur Tatil Evleri A$. )

SIRKETIN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Abdullahaga Caddesi, No: 21/1, Uskiidar/istanbul
TELEFON NO : +90 (216 ) 556 08 00

ODENMIS SERMAYESI : 70.000.000,00 TL

HALKA ARZ TARIHiI ;

HALKA ACIKLIK ORANI : -

KURULUS TARIHI : 24/03/2022

TICARI SICIL NO 1 370711-5

FAALIYET KONUSU : Sirket, her tiirlii ingaat taahhiit isleri; konut igyeri ticarethane ingsaatlarini yapmak,
satmak, kendi hesabina arazi ve arsalar almak, bunlar tizerinde veya baskalarina ait arsa ve araziler iizerine
kat karsiligi binalar yapmak amaciyla kurulmustur.

2.3.Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Rapor, degerleme konusu taginmazin; Halihazir durum adil piyasa degeri takdiri amagli tanzim edilmektedir.
Musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILERI

Antalya Biiyiksehir Belediyesi imar Miidurliigi Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi igin;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak (izere 14 katli binada, 327 adet mesken, 5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
43.970,00 m? alan i¢in diizenlendigi gorulmustir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gbézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tzere 13 katli binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gbézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tzere 14 katli binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 14 katli binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan
icin diizenlendigi gériimustr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gdzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak iizere 14 katli binada,230 adet mesken, 2 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
31227,00 m? alan i¢in diizenlendigi gorilmusgtir.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/B yapi
sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde olmak (izere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan igin
dlzenlendigi gorulmustdr.

3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu

Degerlemeye konu taginmaz; Antalya ili, Kepez ilcesi, Santral Mahallesi, 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1,
Sur Yapi Tatil Evleri posta adresinde yer almaktadir. Taginmaza ulagim igin; Antalya kent merkezinden kuzey
yonde Antalya- Burdur Karayolu olarak kullanilan Namik Kemal Bulvari Gzerinde Antalya Ferrokrom fabrikasi
kavsag olarak bilinen kavsagin bati yoniine donulerek 5 Temmuz Kurtulugs Caddesi'nde ilerlenildiginde yer alan
tasinmaza ulagim saglanabilmektedir. Parsel Santral Mahallesi kentsel donustim uygulamasi alani igerisinde
yer almaktadir. Bolge Kepez Belediyesi sinirlari i¢erisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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3.2 Gayrimenkullerin Gevresel Ozellikleri

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, orta yogunluklu konut alani olarak gelismistir. Yakin gevresinde; Kepez
Kentsel dontsum bolgesi, Sur Yapi Antalya Projesi ve 5 Temmuz Kurtulus Caddesi gibi bilinirligi yuksek referans
noktalari yer almaktadir. Bolge Kepez ilcesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bolgeye toplu tasima ve ozel
araglar ile ulagim saglanmaktadir.

Harita

36.9431, 30.6360

3.3. TAPU KAYIT BiLGILERI

Kepez iigesi Tapu Mdirligi'nden 31.05.2022 tarih saat 16:54'de temin edilen aktif pasif kayitl tapu kaydi
uzerinde yapilan incelemelere gore tespit edilmigtir.
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3.3.1 Tapu Bilgileri

SAHIBI ve HISSESI SUR TATIL EVLERI ANONIM SIRKETI (417/4517)
SUR TATIL EVLERI ANONIM SIRKETI (4100/4517)

ILI Antalya

ILCESI Kepez

MAHALLESI Kepez

KOYU :

MEVKIi

SOKAGI

PAFTA NO -

ADA NO 28868

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN ARSA

NITELIGI

ARSA ALANI (m2) 45.170,00

BLOK -

KAT NUMARASI

BAGIMSIZ BOLUM NO

BAGIMSIZ BOLUM NITELIG

ARSA PAY] -

CILT 11

SAYFA 1070

TARH 16.05.2022

YEVMIYE 31662

TAPU CINSI Ana Tasinmaz

3.3.2 Tapu incelemesi

Kepez iigesi Tapu Miidirliigii'nde 31.05.2022 tarihinde, saat: 16:54 de alinmis olan taginmazin miilkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur;

Halihazirda Tasinmaz lizerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;
Beyanlar Hanesi:

- Diger (Konusu: AYNI SERMAYE VARDIR. ) Tarih: 04.04.2022 Sayi: 36625-29634 (Lehdar: ISTANBUL
TICARET SICIL MUDURLUGU ) 12/04/2022 - 23641

Rehinler Hanesi:

- TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S lehine 07.09.2018 tarih, 36619 yevmiye numarasi ile 1.
dereceden 1.360.000.000,00 TL bedelli yillik %16,50 degisken faizli ipotek kaydi bulunmaktadir.

- TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S lehine 15.04.2019 tarih, 14733 yevmiye numarasi ile 1.
dereceden 1.360.000.000,00 TL bedelli yillik%16,50 degisken faizli ipotek kaydi bulunmaktadir.

- TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S lehine 16.10.2019 tarih, 43261 yevmiye numaras! ile 2.
dereceden 840.000.000,00 TL bedelli yillik %16,50 degisken faizli ipotek kaydi bulunmaktadir.

Serhler Hanesi:
- Herhangi bir serh yoktur.

Rapor ekinde takyidat belgeleri mevcuttur.(EK: 1)
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3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil igerisindeki Degisiklikler

16.05.2022 tarihinde Sur Yapim insaat A.S. ve Antalya Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetindeki tasinmaz hisseleri
Sur Tatil Evleri A.S. lehine tescil edilmigtir.

3.3.4 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatirnm Fonlan ya da Ortakligi Portfoyiine

Alinmasinin Uygunlugu Hakkinda Goriis

*Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin “ipotek,
rehin ve sinirli ayni hak tesisi” bashginda (Madde 30)- Kat karsili§i ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dustk bedel karsiligi ortaklik lehine
ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfdylinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkinddr.
Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iligskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin (izerinde bu amaglar
disinda higbir suretle Ugtincu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Taginmazin tapu kayitlari dzerinde ilgili kayitlar incelenmistir. Taginmazin rehinler hanesinde TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S lehine ipotek tesis edilmis olup konu takyidat, tasinmazin GYO
portfdyune alinmasina engeldir; keza rehin borglusu malkiyeti, halihazir malike devretmistir.

Yukaridaki agiklamalar uyarinca halihazirda Sur Tatil Evleri A.S. milkiyetinde bulunan konu taginmazin, rehinler
hanesinde TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S lehine yer alan ipotedin tapu kiitiigiinden terkin
edilmesi durumunda; Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi
portfoytne “Projeler” bagligi altinda alinabilecegi kanaatine variimigtir.

3.4. GAYRIMENKULUN YASAL iZINLER, KISITLAMALAR, iMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri

Antalya Biiyiksehir Belediyesi imar Miidirliigi Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi igin;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gdézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak (izere 14 katli binada, 327 adet mesken, 5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
43.970,00 m? alan i¢in diizenlendigi gorulmustir.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gbézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tzere 13 katli binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan
icin diizenlendigi goriimustr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gbézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 14 katli binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 10 /108



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

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak uzere 14 katli binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak (izere 14 katli binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
31.227,00 m? alan i¢in diizenlendigi gortimustdr.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/B yapi
sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde olmak (izere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan igin
duzenlendigi gorulmustdr.

3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri

Taginmazin yapi denetim faaliyetlerini yuriten Antalya Gamlica Yapi Denetim Ltd. Sti' dir. Sirket, Toros Mh. 807.
Sk. Kurgu Plaza 2 Blok No:3 I¢ Kapi No:9 Konyaalti/Antalya adresinde faaliyet gostermektedir.

3.4.3. imar Durumu Bilgileri

Kepez Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu 28868 ada, 1
Parsel sayili yer; 1/1000 Olgekli 12.02.2006 tasdik tarihli, Kepez Santral Mahallesi Kentsel Dontigim Amagli
Revizyon Imar Plani kapsaminda E: 1.70, “Konut Alaninda” yer almakta olup, ayrik nizam, hmaks:37,50m., dir.

imar durum belgesi ektedir.(EK: 2)

PLAN NOTLARI
A. Genel hiikiimler

- Planlama alani, 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin donusturilmesi hakkindaki kanun kapsaminda,
Bakanlar Kurulu'nca 24.11.2014 tarih ve 2014/7041 sayili karart ile ilan edilen ve 25.12.2014 tarihli resmi gazete
de yayinlanarak y(rurltge giren riskli alan siniri ve gevresini kapsayan alandir.

- Bu plan "plan hikimleri" ve "plan agiklama raporu” ile bir bitundr.
- Planlama alani igerisinde 1/5000 élgekli nazim imar plani revizyonu plan notlari gegerlidir.

- Bu plan, Kepez ve Santral Mahalleleri Kentsel Déntisiim Amagh 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarim projesine gore uygulanacaktir.

- Kentsel Tasarim Projesi, Antalya Blyiksehir Belediyesi Bagskanligrnca bir bltin halinde veya donati
alanlarinin dagilimina iligkin anahtar pafta dikkate alinarak etaplar halinde de onaylanabilir.

- Uygulama, Antalya Blyuksehir Belediyesi tarafindan yapilir.

- Bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve planh alanlar tip imar
yonetmeligi ile konusu ve ilgisine goére yurlrlikte bulunan kanun, tlizik, yonetmelik, tebli§ ve standartlar
gecerlidir.

- Bu plan kapsaminda 2872 sayili cevre kanunu, su kirliligi kontrolt yonetmeligi, yeralti sularinin kirlenmeye ve
bozulmaya karsi korunmasi hakkinda yonetmelik", igme suyu temin edilen akifer ve kaynaklarin koruma

alanlarinin belirlenmesi hakkinda teblig" ve kati atiklarin kontrolt yonetmeligi hukimleri gegerlidir.

- Planlama alani "antalya duraliler kaynagi icme suyu kuyulari 1.derece koruma alani" igerisinde kalmaktadir.
Bu nedenle "antalya duraliler kaynadi igme suyu kuyulari koruma alani ilani"nda ve antalya su ve atiksu idaresi
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genel midurliginin "su havzalari koruma ve kontrol yonetmeligi'nde belirtilen hiikiimler gegerlidir. 23.11.2015
tarinli ve 41575 sayil asat genel mudurliugu kurum gorisu gegerlidir.

- Planlama alani kapsami "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik", "Deprem Yonetmeligi",

"Siginak Yonetmeligi" hikimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

- 28.09.2011 tarihli ve 102732 sayili genelge kapsaminda Cevre ve Sehircilik il Midiirligince 09.11.2012
tarihinde onaylanan "Antalya ili, Kepez ilgesi, Kepez Mahallesi ve Santral Mahallesine ait 1/1000 6lgekli revize
imar planina esas jeolojik-jeoteknik etlt raporu" kosullarina uyulacaktir.

- 2918 sayili Karayollar Trafik Kanununun 17. Maddesi ve bu maddeye bagl olarak cikartilan “karayollari
kenarinda yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik” hiikiimleri gegerlidir.

- Antalya Bati Cevreyolunun tamamlanmasi ve karayollarinin Antalya Biiylksehir Belediyesi'ne devrediimesi ile
birlikte planlama alaninin dogusundaki burdur yoluna bakan parsellerde gekme mesafesi 10m olacaktir.

- 5378 sayili “Oziirliiler ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel sosyal, teknik, altyapi alanlarinda ve
yapilarinda, tirk standartlari enstitlsi’nin ilgili standardina uyulacaktir.

- Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Birden fazla yapi yapilmasi durumunda h/2 sarti aranmaz.
- Blok boyu ve derinlik sarti aranmaz.

- Konut alanlari, ticaret alanlari, egitim tesisleri, sosyal ve kiltirel tesis alanlari, saglik tesisi, rekreasyon ve park
alani, belediye hizmet alani gibi kamu ya da 6zel tim alanlarda yeralti ve yerlstl otopark alanlari yapilabilir.
1/1000 olgekli uygulama imar plani revizyonu kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarim projesinde
detaylandirilacaktir.

1.1 Konut Alanlar

- Konut alanlarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol seviyesinde veya agiga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekénlarinda, gurultu ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi 6zellik
tasimayan, halkin gunlik ihtiyaglarini karsilamaya yonelik diikkan, kuafor, terzi, muayenehane, aile saghgi
merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut digi hizmetler verilebilir.

- Bu alanlarda rezidans (yuksek nitelikli konut) yapilabilir.
- Bu alanlarda emsal:1.70'dir. Yapilagma ayrik nizam’dir. Yengok: 37.50 m'dir.

- Yola bakan cephelerde zemin kat gekme mesafesi min.5m’dir. Tramvay hattina iliskin olusturulacak istasyon
alanlarinda ¢cekme mesafesi sarti aranmaz.

- Zemin Ustl katlarda ¢ikmalar parsel izdistimine kadar yaklagabilir.

- Bodrum katlar iskan edilemez. Bodrum katlarin avluya bakan cephelerinde zemin izdiigimi diginda maksimum
6m blyutilerek bodrum kat olusturulabilir. Bodrum katlarin 35 m.’lik yollara ve ada igi yollara cephe veren
kisimlarinda zemin izdugimu kadar bodrum yapilabilir. 25 m.2lik yollara cephe veren konut adalarinda bodrum
katlarin avluya bakan cephelerinde bodrum kat zemin izdlisimnin disina tagabilir.

- Zemin katta ticaret yapilmasi durumunda, zemin kat ylksekligi 7m'yi asamaz. Asma kat yapilabilir.
- Otopark ihtiyaci kendi parseli igerisinde karsilanacakir.

3.4.4. imar Durumunda Son 3 Yl icerisindeki Degisiklikler (imar Durumundaki Degisiklikler Ve

Kamulagtirma Vs.)

Kepez Belediyesi imar Miidiirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig
belirlenmigtir. (Resmi imar durum belgesi ektedir)
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A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak lizere 14 katli binada, 327 adet mesken, 5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
43970,00 m? alan igin dizenlendigi gortimustr.

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almis
oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tizere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

C Blok: 30.06.2017 tarih, 20/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gézlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak Uzere 13 katl binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan
icin diizenlendigi goriimustr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almis
oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak tizere 14 katl binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gbzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
uzerinde olmak Uzere 14 katl binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan
icin diizenlendigi gortimustr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
lizerinde olmak lizere 14 katli binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam
31227,00 m? alan icin diizenlendigi gorilmustir.

Havuz: 10.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/B yapi
sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde olmak (izere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan igin
duzenlendigi goralmustr.

Toplam Unite Sayst;

Kat irtifaki tesis edilmemis olup, yukaridaki tabloda belirtilen sekli ile tesis edilecegi bilgisi alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmaz tizerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmis devremdilk projesinin,

ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmisg, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin
yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.
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3.4.6. imar Bilgileri Agisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Fonlari ya da Ortakligi Portfoyiine

Alinmasinin Uygunlugu Hakkinda Goérus

Sur Tatil Evleri A.S. miilkiyetinde bulunan konu taginmazin imar Bilgileri agisindan Gayrimenkul Yatirim Fonlari
ya da Ortakligi Portfdyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

3.4.7. Gelistirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Arsa (izerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmis devremiilk projesi planlanmigtir. Sur Tatil Evleri
A.S.'den elde edilen bilgilere gore; projede 1401 adet devremiilk Unitesi ve 7 adet dikkani olan bir proje
geligtirilmistir. Toplam satilabilir alan 118.357 m? dir.

3.4.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ( kat karsiligi, satis vaadi vs.)

1401 adet mesken nitelikli tasinmazin; projesinde toplam 67248 devrenin ( 1 haftalik), 15.05.2022 tarihi itibari
ile satisI gergeklesen 2086 adedi icin satis vaadi sozlesmeleri gerceklestirildigine dair belgeler tarafimiza ibraz
edilmigtir.

Sur Tatil Evleri Antalya Projesinde 15 Mayis 2022 tarihi itibariyle satisi ger¢eklesmis KDV hari¢ 178.912.895 TL
tutarindaki 2086 adet sdzlesmeyi igeren 49 sayfalik liste ekte yer almaktadir.

3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Bulunmamaktadir. (ingaata heniiz baglanmamistir)

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI VE YERINDE TESPITLER

Degerleme Konusu tasinmaz; 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1, Sur Yapi Tatil Evleri posta adresinde yer
almaktadir. 28868 ada 1 parsel; Antalya ili, Kepez ilcesi, Kepez Mahallesinde konumlu "Arsa" niteliginde olup,
45170 m? alana sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuga benzer sekildedir.

Arsa Uizerinde 1408 adet Unite, toplam 170.225 m? alan iin ruhsat alinmis olup; henliz ingaatina baglanmamistir.
Ruhsata konu Proje; Sur Yapi Tatil Evleri Devremdilk Projesidir.
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Tadilat ruhsati 1401 adet mesken, 7 adet ofis-igyeri nitelikli Unite olmak Uzere toplam 1408 adet Unite ve konut
alanlari toplam 97.160 m?, Ticari alan 6.005 m?, ortak alan 67.060 olmak tzere toplam yaklasik briit 170.225 m?
alan icin diizenlemistir. Tadilat ruhsati; A, B, C, D, E ve F olmak lizere 6 adet blok i¢in dlizenlenmistir. Ruhsatlar;
A, D, E ve F bloklar 2 bodrum, zemin, 11 normal kat olmak tzere 14 kat, B, C bloklar 1 bodrum, zemin, 11
normal kat olmak Uzere 13 Kat yapi igin diizenlenmistir.
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4.1, MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PiYASA ANALIZi

Koronaviriis salginina karsi kiresel dlgekteki kapanma onlemlerinin kademeli olarak kaldiriimasi, kiresel
ekonomik toparlanma, yeni COVID-19 enfeksiyonlari, stregelen emek piyasasi sorunlari, tedarik zinciri
kisitlamalari ve artan enflasyon baskilari halen devam eden ekonomik ve finansal destekleyici tedbirlere
ragmen ekonomik belirsizlik kiiresel blyime ivme kaybetmektedir. 2020 yilinda yiizde 3,4'lik kiiresel daralma
ve son 40 yil icerisindeki en yuksek buyime orani olan 2021 yilindaki ylzde 5,5'lik bir genigleme sonrasinda,
Dunya ekonomisinin 2022 yilinda yuzde 4, 2023 yilinda ise yuzde 3,5 oraninda buylmesi beklenmektedir.
2021 yilinda dunya gayri safi hasilasi, 2019 yilina gére yizde 1,9 daha yiksek olmasina karsin, salgin
oncesinde hedeflenen dizeyinin halé yizde 3,3 altinda yer almaktadir. Ancak bu toplu blyime rakamlari,
ulkeler ve bolgeler arasinda toparlanma hizi farkliliklarini gostermemektedir. Mevcut tahminlere gére 2023'de,
duinya ekonomilerinin yarisi pandemi 6ncesi Uretim seviyelerini en az ylizde 7 oraninda asacaktir. 2023 yillinda
Dogu Asya ve Giiney Asya'da, ortalama gayrisafi yurt ici hasila (GSYiH) artis oraninin 2019'a kiyasla yiizde
18,4, Latin Amerika ve Karayipler'de ise ylzde 3,4 seviyesinde olmasi beklenmektedir. Bu Ulkelerin pandemi
oncesi buylme seviyelerini tam olarak geri kazanacaklari anlamina gelmeyebilir. Gugll bir toparlanma
olmasina ragmen, Dodu Asya ve Giiney Asya'nin 2023 yili GSYiH'sinin, salgin dncesi tahmin edilen
seviyelerin ylzde 1,7 altinda kalmasi, pandemi oncesi tahminlere kiyasla Afrika ve Latin Amerika ve
Karayipler'in de sirasiyla yizde 5,5 ve 4,2'lik disusler gérmesi beklenmektedir. Bu kalici Uretim kayiplarinin
yoksullugu ve esitsizligi artirp strdtrtlebilir kalkinmay baltalamasi beklenebilir.

Kiresel goriinim ve yakin vadeli bilylime beklentileri, sona ermeyen pandemi nedeniyle blyik risklerle karsi
karsiyadir. Hizla yayilan yeni enfeksiyon dalgalariyla, insani ve ekonomik kayiplarin artmasi beklenmektedir.
Bu nedenle, bu raporda sunulan blyime goérinumu, vakalardaki artiglar ve ekonomik faaliyetlere yonelik
potansiyel kisitlamalardan etkilenecektir. Asilara sinirli erisim, gogu gelismekte olan ilke ve gegis ekonomileri
icin zorluk teskil etmektedir. Virlisin yeniden canlanmasi, bu dlkeleri nispeten daha yiiksek asI kapsamina
ulagsmis olan gelismis Ulkelere kiyasla daha fazla etkileyecektir. Aralik 2021 itibariyla, tlkelerde 100 kisiye
dusen agsi dozu sayisl, gelismis Ulkelerde 147,4, az gelismis Ulkelerde ise yalnizca 23,9'dur.

Gelismis Ulkeler ve ¢ok sayida gelismekte olan Ulkedeki artan enflasyon baskilari toparlanma karsisinda ilave
riskler olusturmaktadir. Kiresel ortalama manset enflasyon, son 10 yildaki trend oraninin yizde 2 puan
uzerinde gercekleserek, 2021 yilinda yuzde 5,2'e ulasmistir. Enflasyonist baski 6zellikle Amerika Birlesik
Devletleri, Euro bélgesi ve Latin Amerika ve Karayipler'de belirgindir. Kiiresel parasal kosullarin beklenenden
daha hizl bir sekilde sikilastiriimasi, bir diger dnemli sinanmadir. Amerika Birlesik Devletleri Federal Rezerv'in
para politikasi durusundaki herhangi bir beklenmedik degisiklik, yatinmci beklentilerini aniden
degistirebilmekte ve portfoy tahsislerinde blyik ayarlamalari tetikleyebilirken, gelismekte olan ulkelere
sermaye akimlarina énemli dlglide etki etmektedir

Uluslararasi ticaret performansi 2021'de kararsiz olmakla birlikte, dis ticaret, kiresel mal ticaretinin pandemi
oncesi seviyeyi gegmesiyle toparlanmistir. Bununla birlikte, basta uluslararasi seyahat ve turizm olmak Uzere
birgok sinir 6tesi hizmetin heniiz toparlanmamasi nedeniyle hizmet ticareti baski altinda kalmistir. Beklentilere
gore, kiresel mal ve hizmet ticaretinin 2021'de ylzde 11'lik bir genislemenin ardindan 2022'de ylzde 5,7
blylmesi dngorulmektedir. Hizmet ticareti henlz toparlanamamis olsa da dis talep egilimleri normallestikce
kademeli olarak iyilesmesi beklenmektedir.

istihdam seviyelerinin 2022-2023 déneminde ve muhtemelen sonrasinda pandemi éncesi seviyelerin oldukca
altinda kalacagi tahmin edilmektedir. Bolgelere gore degisiklik gosterse de, istihdam yaratma hizi, daha énceki
istihdam kayiplarini dengelemek icin blyik dlglide yetersiz kalmaktadir. ABD ve Avrupa'da isgticine katilim,
pandemi sirasinda isini kaybeden veya is glct piyasasini terk edenlerin gogu heniiz geri dénmedidi igin tarihin
en duslk seviyelerinde kalmaya devam etmektedir. Gelismis Ulkelerde; toparlanma hizlandikga is gucl
piyasasi da kademeli olarak iyilesirken, gelismekte olan lkelerde daha disuk olan agilama oranlari ve sinirli
miktardaki tesvik harcamalari nedeniyle istihdam artiglar zayif kalmaktadir. Bu farklilasmanin kisa vadede
devam etmesi beklenmektedir. Gelismis ekonomilerde, 2023'te veya bazi durumlarda 2024'te istihdamin tam
olarak toparlanaca§i ongoriilmektedir. Ozellikle Afrika, Latin Amerika ve Karayipler ve Bati Asya'daki
gelismekte olan ekonomilerde, islerin gok daha yavas toparlanmasi beklenmektedir.
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Salgin tedbirlerinin gevsetilmesi, genisleyici makroekonomik politikalarin sirdirilmesi ve basta Cin ve ABD
olmak (izere dnde gelen ihracat Ulkelerindeki hizli toparlanmayla birlikte Avrupa Birligi ekonomisi, 2021 yilinda
yeniden bilyimeye baglamistir. 2020 yilindaki yiizde 6'ik daralma sonrasinda, bélgenin GSYiH'sinin 2021
yilinda yaklasik ytzde 4,7 oraninda blyudugu tahmin edilmektedir. Ancak yilin ikinci yarisinda bolge, tedarik
zinciri aksakliklari ve is guicu kithgindan kaynaklanan ciddi sorunlarla kargi karsiya kalmistir. Birgok Avrupa
Birligi Ulkesi i¢in dnemli olan otomotiv endustrisi, yar! iletken sikintilari nedeniyle tretimlerini azaltmak zorunda
kalmistir. 2021 yili sonlarinda ortaya ¢ikan yeni bir salgin dalgasi, birgok hizmet sektoru faaliyetini sekteye
ugratan karantina dnlemlerinin yeniden uygulamaya konmasina yol agmistir. Yilin ikinci yarisindaki enflasyon
yillarca gérilmeyen seviyelere ylkselmis olsa da; APP’leri kiigUltlyor olmasina karsin Avrupa Merkez Bankasi
(ECB), dusuk olan borglanma maliyetlerini 2023 yili baglarina kadar surdirmeyi blytk intimalle bagaracaktr.
Dustk baz etkisi ve ECB varlik alimlarinin daralmasi nedeniyle 2022'de biyumenin yuzde 3,9'a dismesi
bekleniyorsa da, Ulkelerin ortak borglanmasiyla finanse edilen biylk bir toparlanma planinin orta vadeli
blylme beklentilerini iyilestirmesi muhtemeldir.

COVID-19 salgininin kontrol altina alinmasi, artan hareketlilik, is¢i dovizlerinin gucli akisi ve genel olarak
destekleyici makroekonomik politikalarla Glney Asya toparlanmasi ivme kazanmaya devam etmektedir.
Bolgedeki GSYiH bilylimesinin 2022 yilinda yizde 59 ile daha sakin bir hizda gergeklesecegi
ongorulmektedir. Ancak toparlanma hala kirilgan, esitsiz ve pandemiyle ilgili belirsizlik ve risklere agik
durumdadir. is giicii piyasasi toparlanmasi, niifusun biiyiik bélimleri icin ciddi sosyoekonomik sorunlarin bir
belirtisi olarak yavas kalmaktadir. Mevcut durumda, artan yoksulluk ve esitsizlikleri yavaglatmak ve geriye
cevirmek; blyuk 6lgiide saglam, devamli ve kapsayici bir biylmenin basarilmasina baglidir. Ancak, maliye ve
para politika alanlari daraldikga ve kiresel finansal durum sikilastikga, ileriye dontk kalici bir toparlanmanin
sa@lanmasi zor olabilecektir. Politika yapicilarin, kamu altyapisina ve yogun sekilde 6zel finansman ¢eken
yesil yatirimlara dncelik vererek, toparlanma ve istihdam yaratma icin kritik destegi strdirmeleri gerekecektir.
Sonug olarak dlnya, felg edici bir ekonomik krizin derinliklerinden c¢ikmaktadir. Asilara erisim ve politika
alanindaki buyuk farkliliklardan otlrl ekonomik ¢ikti ve is glict piyasalarindaki toparlanma, ulkeler arasinda
esitsiz olmaya devam etmektedir. Kriz, ayni zamanda 2030 Sdrdirilebilir Kalkinma Gundemi'nin
gerceklestiriimesi yolunda zorlukla kaydedilen basarilara zarar vermis ve bir kismini geriye dondirmastir.
Gegtigimiz iki yil asir yoksulluk icindeki insan sayisinda keskin artiglara, is glcu piyasasinda derinlesen
cinsiyet esitsizliklerine ve hem ulke i¢i hem de Ulkeler arasinda artan gelir ve varlik esitsizligine tanik olmustur.
lleriye doniik olarak, kiriigan toparlanma yeni COVID-19 varyantlarinin yayilmasi, ¢ézillemeyen is giicii
piyasasi zorluklari, devam eden tedarik zinciri kisitlari ve artan enflasyonist baskilardan kaynaklanan
giigliiklerle karsi karsiyadir. Ulkeler iretimin yeniden arttinimasindan saglam, kapsayici ve siirdiiriilebilir
toparlanmaya gegisi hedeflerken, politika yapicilar zorlu politika segimleriyle ylzlesmektedir. Bu durum, yeni
teknolojilerle desteklenen, daha iyi hedeflenmis ve es gudumli para, maliye ve is glcl piyasasi politikalari
gerektirmektedir. Uluslararasi camia, agilara esit ve evrensel erisimin saglanmasi, bor¢ sorunlarinin ele
alinmasi ve dustk karbonlu ekonomilere gegisin hizlandiriimasi igin gok tarafliigi yeniden canlandirmali ve
glglendirmelidir.(UN, Birlesmis Milletler Diinya Ekonomik Durum ve Beklentiler Raporu,2022)

Makroekonomik Goriiniim

Jeopolitik gerilimler, Cin’in artan vaka sayilarina karsi salgin tedbirlerini sikilastirmasi, klresel iktisadi faaliyet
Uzerinde asagl yonli risk olusturmaktadir. Rusya — Ukrayna c¢atismasi, yaptirimlar ve korumaci ticaret
politikalari, emtia fiyatlari Uzerindeki belirsizlikleri artirmaktadir. Salginin etkilerinin azalmasiyla ertelenen talebin
ortaya ¢ikmasi, kiresel gida tedariki endiseleri, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki artisin
etkisiyle, kiresel olgekte yiksek enflasyon devam etmektedir. Fed'in ve diger gelismis Ulke (GU) merkez
bankalarinin para politikasi adimlari ve beklentilerinin bir sonucu olarak GOU'lere yénelik portfdy girisleri dalgalr
bir seyir izlemektedir. 2021 yilinda yasanan kiresel ekonomik toparlanmanin ve yiksek enflasyonun etkisi ile
hanehalki, reel sektor ve finansal sektorin borglulugunda 2021 yili ilk geyreginden itibaren azalig
gdzlenmektedir. Yurt ici iktisadi faaliyette gorilen gugll seyir 2022 yilinin ilk geyredi itibarlyla devam etmektedir.
iktisadi faaliyetteki bu seyirde net ihracatin katkisi devam etmistir. Dis talep kosullarindaki olumlu seyir ve hizmet
gelirlerindeki toparlanmaya ragmen, kiresel emtia fiyatlarindaki yukselisin etkisiyle cari islemler acigi
yillklandiriimis bazda artmis, cari islemler agigi blyuk élctide 6zel sektorin borglanmasiyla finanse edilmistir.
iktisadi faaliyette gdzlenen glicli seyir isglicii piyasasina ve biitge gdstergelerine de olumlu yansimistir.
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Enflasyon goriinimd tizerinde blytk 6lgtde arz yoénlu unsurlar ile talep gelismeleri etkili olmakta iken, ¢ekirdek
enflasyon gostergelerinin aylik artis oranlarinda 2022 yili ilk dort ayinda yavaglama gortimektedir.

Uluslararasi Geligmeler

Karantina dnlemlerinin gevsetiimesi, agilamanin hizlanmasi ve destekleyici ekonomi politikalarinin katkisiyla
2021 yilinda guglu bir seyir izleyen kiresel iktisadi faaliyet tizerinde Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin'deki salgin
onlemleri asagi yonli baski olusturmaktadir. 2021 yili ikinci geyreginde baz etkileri ve agilanmanin hizlanmasiyla
kiresel biylme oranlari yizde 15'e yaklagmis, takip eden donemde ise iktisadi faaliyette devam eden canlilik
sayesinde GU ve GOU ekonomileri yilin son geyreginde yuzde 5’e yakin buyume kaydetmistir (Grafik 11.1.1).
Bununla birlikte, Cin'de artan vaka sayilarina karsin alinan karantina dnlemlerinin yani sira, arz zincirindeki
aksakliklar, Rusya-Ukrayna gatismasi ve Rusya'ya karsi uygulanan ekonomik ve finansal yaptirimlar, kiresel
blylme goriniminde ve finansal piyasalarda belirsizligin artmasina neden olmaktadir. Tedarik sureglerindeki
aksakliklar, catisma nedeniyle ylkselen emtia ve gida fiyatlarinin yani sira, enflasyonist baskilarin tilkelerin para
politikasi uygulamalarina yansimalari, GU ve GOU ekonomilerinin biiyiime hizlarinin ayrismasinda etkili
olmaktadir (Grafik 11.1.2).

BlyUmeye iliskin onct gostergeler kuresel iktisadi faaliyetteki toparlanmanin, jeopolitik gelismeler ve Cin'deki
karantina dnlemlerinin etkisiyle 2022 yili ikinci ¢ceyreginde yavaslamaya basladigina isaret etmektedir (Grafik
11.1.3). Rusya’nin Ukrayna’da askeri operasyona baglamasinin ardindan basta petrol ve dogalgaz olmak Gzere
emtia fiyatlarindaki artis ve tedarik kosullarinin sikilasmasi, Ulkelerin blyume tahminlerinin agagi yonli revize
edilmesinde rol oynamaktadir (Grafik 11.1.4).
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Rusya-Ukrayna ¢atismasi ile birlikte emtia fiyatlarindaki artisin devam etmesi, kiresel 0Olgekte enflasyonun
ylksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Salginin baslangicindan bu yana petrol, enerji, bugday,
metaller, yari iletkenler gibi emtia fiyatlarinda g6zlenen artis, ¢atismanin etkisiyle ivme kazanmig, son dénemde
salgina yonelik alinan yeni tedbirler sonrasinda Cin ekonomisindeki yavaslama beklentisi ile metal endeksi
gerilemistir (Grafik 11.1.5). Jeopolitik gerilimler, yaptirmlar ve korumaci ticaret politikalari, emtia fiyatlari
uzerindeki belirsizlikleri artirmaktadir. 2021 yilinda salginin etkilerinin azalmasiyla ertelenen talebin ortaya
cikmasi, klresel gida guvenligindeki belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ylksek seyir, enerji basta olmak Uzere
bazi sektorlerdeki arz kisitlar ve tagimacilik maliyetlerindeki ylksek seviyenin etkisiyle, kiresel ekonomi 2022
yllina beklenenden yuksek ve yaygin enflasyonla girmistir (Grafik 11.1.6). Bu durum, halihazirda enflasyonist
baskilar yasayan bircok Ulke icin endise kaynagina dontserek GOU ve GU'lerde enflasyon beklentilerinin
artmasi ile sonuglanmistir.

GU merkez bankalarinin 2021 yili son ceyreginden itibaren atmakta oldugu politika adimlari, kiiresel finansal
kosullarin sikilasmaya basladigina isaret etmektedir. ABD Merkez Bankas (Fed) Federal Agik Piyasa Islemleri
Komitesi (FOMC), 2021 yili Aralik ayi toplanti duyurusundan gec¢mis kararlarinda yer verdigi yiksek enflasyonun
“gecici” oldugu ifadesini ¢ikarmis ve ilerleyen donemde sikilasma yoninde somut adimlar atacagini ifade
etmigtir. Nitekim, Mart ay1 toplantisinda FOMC, issizlik oranlarindaki distisu ve enflasyondaki artigi goz 6niinde
bulundurarak politika faizini 25 baz puan, Mayis ayi toplantisinda ise 50 baz puan artirmaya karar vermistir.
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Ayrica, FOMC uyeleri, Aralik ayindaki toplantida yukari yonli giincelledikleri politika faizi 6ngérulerini Mart
ayinda gozden gegirerek dikkate deger Ol¢lde artirmiglardir (Grafik 11.1.7). Fed, Mayis ayi toplantisinda, 1
Haziran itibariyla bilango kugultmeye baglayacagini duyurmustur. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2021 yili
Aralik ayinda bilangosunu kademeli olarak kugultecegini duyurmustur. ECB, Mart ayi toplantisi karariyla
Pandemi Acil Durum Alim Programi kapsaminda net varlik alimlarini 2022 yili Mart ayi sonu itibariyla
sonlandirdigini agiklamistir. ECB, s6z konusu program kapsaminda, vadesi gelen varliklara yeniden yatirim
yapmay!, para politikasi durusuyla uyumlu olmak tizere, en erken 2024 yili sonuna kadar strdurebilecektir. ECB,
Nisan ay! toplantisinda mevcut politika faizlerini koruyarak, varlik alimlarinin kademeli olarak azaltilacagini ve
yilin tiglincii geyreginde sonlandiriimasina iliskin beklentilerin giiclendigini belirtmistir. ingiltere Merkez Bankas,
Mayis ayi para politikasi toplantisi sonrasinda politika faizini 25 baz puan artirmis; Japonya Merkez Bankasi ise,
Nisan ayi toplantisinda mevcut para politkasi durusunda degisiklige gitmemistir. Basabas enflasyon
gostergelerine gore piyasa beklentisi secilmis GU'lerde enflasyondaki artisin siirecegi yoniindedir (Grafik I1.1.8)

Fed'in ve diger GU merkez bankalarinin para politikasi adimlarinin etkisiyle GOU'lere yénelik portfdy girisleri
dalgal bir seyir izlemektedir. Fed'in faiz artisi kararina bagli olarak, ABD uzun vadeli tahvil getirileri 2021 yilinin
son geyreginden itibaren ylkselis egilimine girmistir (Grafik 11.1.9). Ayrica, 2021 yili son geyreginde kiresel
enflasyona dair endiseler ve Fed'in para politikas sikilasmasina iliskin beklentiler nedeniyle GOU'lere yonelen
sermaye akimlari baski altinda kalmaya devam etmis, ancak 2022 yilinin basindan bu yana artan risk istahinin
etkisi ile hisse senedi piyasalarina portfoy girisi gozlenmigtir. (Grafik 11.1.10). Emtia fiyatlarinin seyrine bagli
olarak, emtia ihracatcisi ve ithalatgisi tlkelere yonelik sermaye akimlarinda farklilasmalar gozlenebilecekir.
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Salginin ilk ddnemlerinde sadlanan likidite destekleriyle dnemli 6l¢tde artan kiresel finansal borgluluk, 2021 yili
ilk geyreginden itibaren azalig egilimine girmistir. GOU'lerin borgluluk seviyesi pandemi dncesi dénemle
karsilastirildiginda yuksek olsa da, 2021 yilinda yasanan kuresel ekonomik toparlanmanin ve yiksek
enflasyonun etkisi ile hanehalki, reel sektor ve finansal sektoriin borglulugunda diisis gozlenmistir (Grafik 11.1.11
ve Grafik 11.1.12). Ote yandan, kiresel Glgekte faiz oranlarinda artislar, reel sektortin bor¢ 6deme kapasitesinde
bozulmalara yol acabilecek ve arz sorunlarinin yasandigi enerji ve tarim Uriinleriyle baglantili sektorlerde bu
bozulma daha fazla hissedilebilecektir. Pandemi kapsaminda cesitli kanallarla agirlikli olarak reel sektore
sa@lanan mali desteklerle artan kamu borglulugunun banka bilancolarina olasi yansimalarinin takip edilmesi
kiresel finansal istikrar agisindan 6nemlidir.

iklim degisikliginin ekonomik ve finansal sistemde olasi olumsuz etkilerine iligkin artan farkindalik, gevreci
finansa ilgiyi artirmaktadir. 2021 yilinda ihrag edilen cevreci tahviller tutar ve adet bazinda dnceki yillarin kayda
deger (izerinde gergeklesmistir (Grafik 11.1.13). Ozel sektdriin gevreci tahvil ihraglar, gecmis yillardaki
gelismelere benzer sekilde kamu sektériiniin (izerinde gereklesmistir (Grafik 11.1.14). iklim degisikligine iliskin
fiziksel risklerin yani sira, gevreci finansa olan ilginin artmasi, gorinuste gevreci olan, ancak gercekte olmayan
olarak ifade edilebilecek “yesil aklama” risklerini glindeme getirmektedir. Bu gergevede, gevreci finansa iliskin
tutarl bir kiresel siniflandirmanin ve kamuoyuna raporlama standartlarinin olusturulmasi 6nem arz etmektedir.

(TCMB,Finansal istikrar Raporu,Mayis 2022)
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TUFE/Enflasyon Endeksleri

TUFE'de (2003=100) 2022 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gére %2,98, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%35,64, bir dnceki yilin ayni ayina gére %73,50 ve on iki aylik ortalamalara gore %39,33 artis gergeklestir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon orani
yillk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dists gstermis olup,
bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Temmuz ayinda %5,1 olan enflasyon orani bu aydan itibaren strekli
artig gostererek 2022 May!s ayi itibariyle %8,6 seviyesine gelmistir.
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde seyrederken
2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart 2020 itibariyle glinimUze
kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Haziran 2022 itibariyle ortalama 3,372% seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 14,00% tir. 2010-2018
yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi
uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dlismus Agustos 2021°de tekrar artisa gegmis olup rapor
tarihi itibariyle %14 tir.
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A.B.D Merkez Bankas!I FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 1% dir. 2017 — 2019 itibariyle
2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diserek 1% e gelmistir. (Grafikler:
investing.com)

ingaat ve Gayrimenkul Piyasasi

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 0zellikle iretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en dénemli
araclardan biriside gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi
artmis, dustk faiz ve bol likidite donemi de bu sirece destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye
politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda klresek olarak blyime gliclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte
fiyatlar genel seviyesinde de yukselmeler gortlmastur.

2022 yili ilk Gg aylik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte klresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak gortilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam
eden dustk faiz bol likidite ddneminin sonunu getirmeye baslamistir. Dinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin
bilango klgultme, faiz artirma egilimleri giderek guclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiksek enflasyon diger yandan artan
parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep dustinulduginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon
yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden
fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler igin
tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari kargimiza gikmaktadir. Strecin
ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin éncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Gortinim- ‘Savas Kiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’)
raporunda Turkiye'nin 2022 yili biyime tahmini de ylzde 3,3'ten yuzde 2,7'ye revize etmistir. Dunya
ekonomisinin gegen yil ylzde 6,1 biyldigu kaydedilen raporda, kiresel ekonominin 2022 ve 2023'te ylzde
3,6'sar buyumesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonominin bu yil
yuzde 4,4 ve 2023'te yuzde 3,8 blyiyecegdini ongormust.
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incelemede 6zellikle dikkat geken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da
artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tum dunyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de
unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk ¢eyregini inceledigimizde konut satislarinda momentumun
korundugu gézlenmektedir. ik i ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore yiizde
21,7’lik bir artig! isaret etmektedir. Satis turlerine gore ise en 6nemli artig 2021 yilinin ilk geyregine gore, ipotekli
satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar yizde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin
adete ulagmistir. Strecte talebin gugli olmasinin yaninda enflasyona gore kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz
olmasinin etkisi de gozlenmistir.

Artan talebe bagli olarak ozellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yikselis yaganmigtir. TCMB tarafindan
aciklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise
yuzde 26,9 oraninda artis gerceklesmistir .(GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektort 2022 ,1.Ceyrek Raporu)

Turizm Sektoriine iligkin Veriler

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan |. geyrekte bir dnceki yilin ayni geyregine gore %122,4
artarak 5 milyar 454 milyon 488 bin dolar oldu. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet
harcamalari harig) %76,5'i yabanci ziyaretgilerden, %23,5'i ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden
elde edildi.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan harcamalarin 4
milyar 852 milyon 137 bin dolarini kisisel harcamalar, 602 milyon 350 bin dolarini ise paket tur harcamalari
olusturdu.(TUIK, 1.¢eyrek Turizm Istatistikleri)

Bu ¢eyrekte tim harcama tlrleri gegen yilin ayni geyregine gore artti. Spor, egitim, kiltir harcamasi %306,6
artarken, paket tur harcamalari (Ulkemize kalan pay) %287,7 ve uluslararasi ulagtirma harcamalari %135,9 artt.
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Bu ceyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik harcamasi 75 dolar, yurt diginda ikamet eden
vatandaslarin ortalama gecelik harcamasi ise 51 dolar oldu.

Ulkemizden gikis yapan ziyaretci sayisi 2022 yili |. geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %148,1
artarak 6 milyon 451 bin 657 kisi oldu. Bunlarin %76,6'sin1 4 milyon 943 bin 964 kisi ile yabancilar, % 23,4'Unu
ise 1 milyon 507 bin 693 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu geyrekte yabanci ziyaretgiler Glkemizi % 52,1 ile en ¢ok "gezi, eglence, sportif ve kulturel faaliyetler" amaciyla
ziyaret etti.

[kinci sirada %24 ile "akraba ve arkadas ziyareti", liglincii sirada ise ile %10,1 ile "aligverig" yer aldi. Yurt digi
ikametli vatandaslar ise Ulkemize % 62,4 ile en gok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.
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Yurt iginde ikamet edip bagka (lkeleri ziyaret eden vatandaglarimizin harcamalarindan olusan turizm gideri,
gecen yilin ayni geyredine gore %181,3 artarak 664 milyon 989 bin dolar oldu. Bunun 623 milyon 265 bin dolarin
kisisel, 41 milyon 724 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.
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4.1.1. Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler

Turkiye Demografik Veriler

Tirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon
680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek ntfus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 252 bin 172 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére, llkemizde ikamet eden yabanci nifus® bir
onceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kKisi oldu. Bu nufusun %49,7'sini erkekler,

%50,3'Und kadinlar olusturdu. Yillik nifus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Turkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda %93,2 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6,8'e diisti. istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 378
bin 448 Kisi artarak 15 milyon 840 bin 900 kisi oldu. Trkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi. Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az nufusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi,
85 bin 42 kisi ile Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Glimushane
takip etti. Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. TUrkiye'nin 2007 ve 2021 yili nfus piramitleri karsilastiriidiginda, dogurganlik ve 8limlGltk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin ylkseldigi gortlmektedir
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Ortanca yas, yeni dodan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kligiikten biytge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nGfusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yukseldigi goruldu.

Ortanca yasin illere gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en ylksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goruldd. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi. Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en distk
ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21,6 ile Sirnak ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gére dagilimi incelendiginde, erkeklerde 40,7 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,1 ile Sanlurfa en dugtk ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 42,9 ile Sinop yine
en yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanlurfa 21,1 ile en dusuk ortanca yas degerine sahip
olan il oldu.

Galisma cagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda
%67,7 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten
%22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yukseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina disen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gdsteren toplam yas bagimhlk orani, 2020
yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e distu.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina disen ¢ocuk sayisini ifade eden gocuk bagimlilik orani, %33,7'den,
%33'e gerilerken, caligan birey basina disen yasl birey sayisini dlgen yash bagimilik orani ise %14,1'den
%14,3'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de 2021 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3
yasliya bakmaktadir.

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi", Turkiye genelinde 2020 yilina gore
1 kisi artarak 110 kisiye ylkseldi. Istanbul, kilometrekareye disen 3 bin 49 kisi ile nifus yogunlugu en ytiksek
olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir nifus yogunlugu en yuksek olan iller
oldu.

Diger yandan nufus yogunlugu en az olan il ise bir onceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye dusen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yz 6lgim0 buyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 59, en kiglk yiz 6lgimine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

4.1.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.1.2.1.1

Antalya; Ttirkiye'nin giineyinde, Akdenize kiyisi olan bir sehirdir. ilin sinirlari igerisinde ise bilyiksehir belediyesi
ile birlikte toplam 20 belediye bulunmaktadir.

Antalya 36° 54' 29" Kuzey ile 30° 41' 44" Dogu gps koordinatlarinda yer alir. Glneyinde Akdeniz ve kuzeyinde
denize paralel uzanan Toroslar ile gevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. ilin yiiz él¢iim(i 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiiz 8lglimiinin
%2,6's1 kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bolgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bélge yuzélgimunun ise
%17,6’sin1 olusturur. il arazisinin ortalama olarak %77,8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya
sahiptir. il alaninin 3/4'iinii kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke ydresinde
genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda,
kirectaglarinin erimesiyle olusmus magaralar, dudenler, su ¢ikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis
cukurluklar olan polyeler gibi biiytikld, kiigiiklii karst sekilleri ok yaygindir. ilin topografik yénden gésterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoninden farkli ortamlar yaratmaktadir.
Ayri dzellik gOsteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir. Antalya’nin guneyin turizm alani ilan
edilmesinden sonra hizla kalabaliklagmistir.
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Antalya, Turkiye'nin gelismislik diizeyine gére 4. ili olmasina ragmen sanayi alaninda TUrkiye ortalamasinin
altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda olmasidir. Ayrica
Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava Kkirliligi gibi durumlarin yasanmadigi
bdlgelerdendir. 1950'li yillarda Stimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda
Antalya'da yaklagik 880 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan yaklasik 280'i Antalya Organize
Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluglarindan olan ve kuruldugu
bdlgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda,
Antalya sehir merkezinde Ug¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi
Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Garsisi'dir. Sanayi sektérinin gayrisafi hasila igindeki
pay! Turkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7 dlizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri icerisindeki sanayi payi
sadece %4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore toplam nifusu 2.619.832 kisidir.
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Yillara Gére Antalya Nifusu:

Yillara Gére Antalya Nifusu

¥il Antalya Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2021 2.619.832 1.314 755 1.305.077
2020 2.548.308 1.281.943 1.266.365
2015 2.511.700 1.265.171 1.246 529
2018 2.426.356 1.222.086 1.204.270
2017 2.264.396 1.192. 582 1.171.814
2016 2.328.555 1.174.936 1.153.619
2015 2.288.456 1.156.076 1.132.380
2014 2.222.562 1.122.997 1.099.5365
2013 2.158.265 1.090.843 1.067.422
2012 2.092.537 1.058.070 1.034 467
2011 2.043.482 1.034 655 1.006.827
2010 1.978.333 1.001.9058 976.425
2005 1.919.72%9 973.554 946175
2008 1.859.275 942 262 917.013
2007 1.789.295 902.000 5581.295

(*) 11 hakkinda bilgiler ve gorseller, TUIK ve cesidi internet sitelerinden derlenmistir.

4.1.2.2.1lge

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilgeden birisidir. Giney siniri halk arasinda Cevre Yolu
olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder. 2021 ntfus
verilerine gore Kepez'de 591.895 kisi yasamaktadir. 60 mahallesi 7 koyu vardir. Varsak belediyesi sinirlarinda
bulunan Duden Selalesi yerli ve yabanci turistlerin akinina ugrar. Sehir merkezi'ne ulagimi saglayan hafif rayl
sistemi de mevcuttur. Antalya Blytksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez'de bulunmaktadir.
llgede hayvanat bahgesi ile piknik ve mesire alani bulunmaktadr. iicede bulunan Ahatli Vakif Ciftligi ve Zeytinligi,
sehir icindeki en buyUk yesil alan olmasina kargin resmi olarak halka agik degildir. Antalya'nin Masadagi ve
Kepezustu bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir. Kepezisti'nde Buca'daki Atatlirk Maski'ndan sonra
Tiirkiye'nin en blytik ikinci Atatiirk Maski bulunmaktadir. ligede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma,
Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez Hidro Elektrik Santrali bulunur. Arazi yapisi giineye gidildikge duzlesir.
Kuzeybatida Dosemealti, glineybatida Konyaalti, glineyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer alir.
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Yillara Gére Kepez Nifusu

Yl Kepez Nifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2021 5981.895 300.795 291.097
2020 574.183 291.8886 282 295
2019 556.033 282 676 273.357
2018 531.819 270.248 261.371
2017 519.866 264 257 255.709
2016 508.123 259.058 249.065
2015 487.242 253.573 243.669
2014 470.759 238.783 231.976
2013 450.734 229522 221.212
2012 433.861 220,751 213.210
2011 419.897 213.792 206.205
2010 406.819 206.6586 200.133
2009 394.872 200.411 194.261
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4. 2. GAYRIMENKULLERIN FiZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

Soz konusu projede; Spa & Wellness'l, Sicak Su Havuzlari, Kumsalli Yizme Havuzu, Tematik Yizme Havuzlari,
Kadinlara Ozel Yizme Havuzlari, Ozel Plaji(licretsiz otobUsle ulagim), Ormani, Aquaparklari, gocuklarin keyifle
vakit gecirebilecedi Cocuk Kultubu ve Macera Parkuru bulunmakta olup, 5 yildizli otel konforunda devremulk
projesi insa edilmesi planlanmaktadir.

4.2. 1. Ruhsat vs. Yasalligina Aykiri imalatlarla ilgili Bilgiler

Antalya Biiyiksehir Belediyesi imar Midiirliigi Dijital Arsivinde herhangi bir aykirilik veya yikim karari
bulunmamaktadir.

4. 2. 2. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Degerleme konusu ana taginmazin; 30.06.2017 tarihli yeni yapi ruhsatlari ve 10.03.2022 tarihli tadilat ruhsatlari
bulunmaktadir. Arsa halindeki tagsinmazin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir imalati
bulunmamaktadir.

4. 2. 3. Taginmazin degerleme tarihi itibari ile hangi amagla kullanildigi bilgisi

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin bos arsa oldugu gozlemlenmistir. Tasinmaza proje gelistirilmis,
s0z konusu proje igin gereken tlm izinler ve ruhsat alinmigtir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUGLAR

Ulkemizde kullanilabilir olan iig farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklasimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir. Devremdlk Projesinin halihazir durumu degerinin tespitinde; devremlklerin ve ticari Unitelerin
gelirleri emsallerine kiyasla belirlenerek gelir kapitalizasyon yontemine gore deger takdiri yapilmistir.

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ézellikler tagiyan ve yeni satiimis olan
gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis
fiyatlarinda cesitli dlizeltmelerin yapiimasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyukltk, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en ¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde hélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin dnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

-GayrimenkulUn piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir orneklere ait verilerin fiyat duzeltmelerinin yapiimasinda guinimuz sosya-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Tasinmazin degerinin tespitinde; gerceklesen degerlerin glncel fiyatlarinin ( Nakit akimlari tablosunda 1. Yil
gelirleri ) belirlenmesinde bu yontem kullaniimigtir.
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Satilik Arsa Emsalleri

1-Emsal: Karaarslan ingaat - 0 (555) 145 40 42

Tasinmaz ile ayni mahallede, 28124 ada, 12 parselde konumlu 11.642 m2 yizélgtmli, Emsal: 0,40, 7 kat, Konut
disi kentsel ¢alisma alaninda kalmakta olan taginmaz 166.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Pazarlik
payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (14.259.-TL/m?)

2-Emsal: Acce Luxury Homes - 0 (533) 165 53 40

Tasinmaz ile ayni mahallede, 8895 m2 ylzo6lgumli, 55.000 m2 ingaat alani igin ruhsati bulunan ticari imarli
tasinmaz 95.000.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (10.680.-TL/m?)

3-Emsal: BM Yapi ins. - 0 (541) 850 28 11

Tasinmaz ile ayni mahallede, 430 m2 yiizolgtmld, ticaret+konut alaninda kalmakta olan taginmaz 5.030.000.-
TL bedelle pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (11.698.-TL/m?)

4-Emsal: Sahibi - 0 (532) 350 81 15

Konu taginmaza yakin, Avni Tolunay Mahallesinde, sokak cepheli, ticaret+konut imarli 3.247m? alana sahip arsa
25.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmigtir. Emsal taginmaz brit parseldir.
Yaklasik 1070 m? yola terki bulunmakta olup net parsel alani yaklagik 2.177 m? dir. (Net alana gore birim deger
11.713.-TL/m?, brit alana gore birim deger 7.853.-TL/m?)

5-Emsal: Kare Plus Gayr. - 0 (242) 504 06 06

Fabrikalar Mahallesinde, konut+ticaret alaninda kalmakta olan 524 m? alana sahip arsa 7.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (13.359.-TL/m?)

Satilik Diikkan Emsalleri

1-Emsal: Unsal Emlak- 0 (549) 836 12 33

Unsal mahallesinde, cadde (izerinde 70 m2 alanli diikkan 3.100.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Pazarlik
payinin bulundugu bilgisi alinmigtir. (44.286.-TL/m?)

2-Emsal: Ozgiir Avel Emlak- 0 (544) 97219 13

Ahatli mahallesinde, 200 m2 zemin kat 80 m2 bodrum kat olmak tizere toplam 280 m2 alanli diikkan 6.750.000.-
TL bedelle pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (24.107.-TL/m?)

3-Emsal: Sahibi- 0 (533) 521 01 28

Ahatli mahallesinde, 120 m2 zemin kat 80 m2 bodrum kat olmak (izere toplam 200 m2 alanli dlikkan 5.600.000.-
TL bedelle pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (28.000.-TL/m?)

4-Emsal: BLR Emlak- 0 (536) 304 12 60

Unsal mahallesinde, 50 m2 zemin kat 50 m2 bodrum kat ve 40 m2 asma katli olmak tizere toplam 140 m2 alanli
dikkan 3.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (21.429.-TL/m?)

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 34 /108



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

Kiralik Diikkan Emsalleri

1-Emsal: Ak Mutlu Emlak - 0 (544) 237 53 93

Kiltir mahallesinde, kafe olarak kullanilan 70 m2 alanli olarak beyan edilen tasinmaz 7.000.-TL/ay bedelle
kiraliktir.(100.-TL/m?)

2-Emsal: Sahibi - 0 (545) 912 07 45

Kiltir mahallesinde, Galip Kaya Caddesinde 100 m2 alanli olarak beyan edilen tasinmaz 10.000.-TL/ay bedelle
kiraliktir.(100.-TL/m?)

3-Emsal: Zirve Emlak - 0 (534) 398 00 52

Unsal mahallesinde, Sanayi Sitesine yakin yeni insa edilmis 2 katli 200 m2 zemin kat 175 m2 asma katl|
olmak (izere toplam 375 m2 alanli olarak beyan edilen taginmaz 40.000.-TL/ay bedelle kiraliktir.(~107.-TL/m?)
4-Emsal: Gaksen ingaat Emlak- 0 (542) 623 00 76

Ahatli mahallesinde, Cadde (izeri yeni inga edilis 200 m2 alanli diikkan 21000.-TL/ay bedelle pazarlanmaktadir.
(105.-TL/m?)

Devremiilk Emsalleri

Club Patara Evleri:

Antalya Kalkan ilgesinde 1993 yilinda inga edilmis devremilk daire ve villalardan olusmaktadir. Tesisin plaji
(Ucretsiz), havuzlari (licretsiz), cafe-restoranlari (Ucretli), su sporlari (ticretli), tenis kortlari (Gcretli), fitness salonu
(Ucretsiz), SPA (ucretli), tesis iginde shuttle/minibus ile ulagim apart-plaj arasi (licretsiz), Club Patara-Kalkan
arasl tekne ile ulagim (ticretli) vb bulunmaktadir.

Kiralik Emsaller

1-Emsal: Sahibi- 0 (532) 607 87 94

18 Haziran — 02 Temmuz tarihleri arasinda 7 guin deniz manzarali 1+1, 60 m? olarak beyan edilen devremuilk

nitelikli tasinmaz 10.000.-TL/hafta bedelle pazarlanmaktadir. (167.-TL/m?gun)

2-Emsal: Sahibi- 0 (533) 765 66 77

30 Temmuz- 13 Agustos tarihleri arasinda 15 glin deniz manzarali 1+1, 60 m? olarak beyan edilen devremdilk
nitelikli tasinmaz 11.000.-TL/hafta(toplam 22.000-TL) bedelle pazarlanmaktadir. (183.-TL/m?)

3-Emsal: Sahibi- 0 (532) 443 63 58

03 Temmuz- 10 Temmuz tarihleri arasinda 7 giin deniz manzarali 1+1, 60 m? olarak beyan edilen devremulk
nitelikli tasinmaz 12.500.-TL/hafta bedelle pazarlanmaktadir. (208.-TL/m?)

Satilik Emsaller
1- Emsal: Sahibi- 0 (544) 349 25 11

22 Mayis— 5 Haziran tarihleri arasinda 15 giin 2+1, 85 m? olarak beyan edilen devremdlk nitelikli taginmaz
350.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (4118.-TL/m?) ( 7 glinltk hesaplandiginda devre fiyati 175.000-TL dir)

2- Emsal: First Class Real Estate- 0 (532) 21123 04
14 Agustos— 28 Adustos tarihleri arasinda 15 giin 2+1, 85 m? olarak beyan edilen devremuilk nitelikli tasinmaz
280.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (3294.-TL/m?) (7 gunluk hesaplandiginda devre fiyati 140.000-TL dir)
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3- Emsal: First Class Real Estate- 0 (532) 21123 04
15 Eylll- 30 Eyllil tarihleri arasinda 15 giin 2+1, 85 m? olarak beyan edilen devremuilk nitelikli taginmaz 215.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir. (2529.-TL/m?) ( 7 glinlik hesaplandiginda devre fiyati 107.500-TL dir)

Club Cimtur:

Antalya Alanya ilgesinde Okurcalar Mahallesinde farkli parseller (izerinde inga edilmis devremulkler
bulunmaktadir. Kendi kumsali mevcut, havuzlu sitedir.

Kiralik Emsaller

1-Emsal: Sahibi- 0 (533) 765 66 77

1 Agustos— 15 Agustos tarihleri arasinda 15 giin 2+1, 90 m? olarak beyan edilen devremdlk nitelikli taginmaz
11.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (122.-TL/m?)

2-Emsal: Sahibi- 0 (533) 211 25 33

1 Agustos—- 15 Agustos tarihleri arasinda 15 giin 2+1, 90 m? olarak beyan edilen devremdlk nitelikli taginmaz
10.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (111.-TL/m?)

Satilik Emsaller

1- Emsal: Sahibi- 0 (530) 954 74 38

02 Temmuz- 16 Temmuz tarihleri arasinda 15 giin 2+1, 120 m? olarak beyan edilen devremulk nitelikli taginmaz
120.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (1000.-TL/m?) (7 gunlik hesaplandiginda devre fiyati 60.000-TL dir)

2- Emsal: Sahibi- 0 (535) 622 25 25

14 Agustos— 28 Agustos tarihleri arasinda 15 gun 2+1, 80 m? olarak beyan edilen devremdlk nitelikli tasinmaz
95.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (1188.-TL/m?) ( 7 glnlik hesaplandiginda devre fiyati 47.500-TL dir)

Petrokent Side:
Antalya ili, Manavgat ilgesinde Side Mahallesinde denize sifir plaji, iskelesi ve havuzlari olan sitedir.
Kiralik Emsaller

1-Emsal: Best Quality Emlak- 0 (533) 680 72 22
10 Agustos- 17Agustos tarihleri arasinda 7 gtin 45 m? olarak beyan edilen devremulk nitelikli taginmaz 11.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir. (244.-TL/m?)
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2- Emsal: Sahibi- 0 (532) 234 41 06
27 Temmuz- 3 Adustos tarihleri arasinda 7 giin 45 m? olarak beyan edilen devremiilk nitelikli taginmaz 12.000-

TL bedelle pazarlanmaktadir. (267.-TL/m?)

45 m2 lik 1+1 planda dairelerde en ucuz 7 giinlik devre (ocak ayinda) ~7500-TL, en pahali 18.000-TL (temmuz
ayinda) dir.

Satilik Emsaller
1- Emsal: Sahibi- 0 (542) 594 59 43

01 Haziran- 15 Haziran tarihleri arasinda 7 gtin 45 m? olarak beyan edilen devremulk nitelikli bahge kat taginmaz
200.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (4444.-TL/m?)

2- Emsal: Remax Dora- 0 (533) 600 95 98

30 Mayis— 13 Haziran tarihleri arasinda 15 gin 45 m? olarak beyan edilen devretatil nitelikli taginmaz 150.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir. (3333.-TL/m?) ( 7 gunllk hesaplandiginda devre fiyati 75.000-TL dir)

Kizilbiik Thermal Wellness Resort:

Marmaris'in icmeler Kizilkum'da yer almaktadir. 1+0,1+1,2+1 ve 3+1 plan tertibinde, 4 etaptan olusan 1.389 liks
devre milk, 260 adet devre mulk villasi ve 205 oda kapasiteli denize sifir, 5 yildizl bir otel, Termal SPA, Wellness
Park, Kongre Merkezi, Marina AVM’si, 10.500 m? blyukligunde bir Aqua & Macera Park ve saglikli yasam
hizmetlerinden olusan, yilin 365 gunl faaliyet gosterecek projedir. Henuz ingaat halinde olup, tamamlanmasi
2023 yil Nisan Ayinda 1.ve 2. etap faaliyete basliyacagi bilgisi alinmigtir. ( 7 gunlik devreler)

Satig Ofisi 0 212 310 53 68

Alan IIkbahar TL/m2 Yaz TL/m2 Sonbahar | TL/m2 Kis TL/m2
(m2) Donemi Ort. Donemi Ort. | Donemi(TL) | Ort. | Donemi(TL) Ort.
(TL)
64 135.000 2109 250.000 | 3.906 154.000 2.406 110.000 1.719
87 180.000 2069 380.000 | 4.368 215.000 2471 141.000 1.621
87 200.000 2299 430.000 | 4.943 238.000 2.736 161.000 1.851
119 235.000 1975 492.000 | 4.134 292.000 2.454 192.000 1.613
132 238.000 1803 455.000 | 3.447 270.000 2.045 190.000 1.439
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Emsaller ve taginmazin konumunu gosterir kroki

Arsa Emsal Haritasi

Kiralik Diikkkan Emsal Haritasi
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Satilik Diikkan Emsal Haritasi

Emsaller Ve Yorumlanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle kiiglk olcekli imar
parsellerinin oldugu gorilmustur. Arsa nitelikli emsal taginmazlarin yapilagsma haklarinin degerleme konusu
tasinmazlara gore daha dusuk oldugu goruimustir. Arsa emsallerinin istenen rakamlar tizerinden 7.500-TL/m2
le 15.000.-TL/m2 araliinda degistigi gorulmus olup, imar fonksiyonu, konumu, alani, yapilasma hakki vb.
ozelliklere gore birim degerin farklilastigr gorulmustir. Ulagilan emsaller, tasinmazlara gore imar haklar duguk
ve kuguk olcekli parseller olmasi nedeni ile daha disuk serefiyelidir. Degerleme konusu taginmaz alan olarak
nitelikli proje gelistirilebilir buyuklUkte olup yatinmcilar igin daha caziptir. Ulagilabilen emsallerden konum ve imar
hakki olarak en yakin olan bes adedi segilerek konu parseller igin karsilastirma tablosu hazirlanmistir.
Degerlemeye konu parselin dzelliklerine gére 18.500-TL/m2 arsa birim m2 deg@eri dngorilmustr.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin ozelliklerine bagli olarak analizi yapilirken
asagida bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme sirasinda bdlgeden
edinilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmaza gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal
tasinmaz “iyi/kuglk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kotu/buylk" olarak belirtilmisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmaza gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da farkliliklar
olugabilmektedir. Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha biyiik ise alana
iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Duzeltme orani ongorilirken de yine alan Ozellikleri
karsilastirimisg ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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PAZAR YAKLASIMA GORE
ARSA DEGERI(TL)

ALAN BiRIM DEGER o
m2) (TLim2) PARSELIN DEGERI (tl)

45170 18.500 835.645.000 &

Bdlgedeki devremiilk-dilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile ortalama birim m?
degerleri bulunmustur.

Devremiilk nitelikli emsaller Antalya ve yeni inga edilmekte olan benzer nitelikte Marmaris'te konumlu Kizilbik
projesinden segilmis; Emsal projede satistaki devrelerin fiyat araliginin 1.000-TL/m2 ile 5.000-TL/m2 oldugu
gorulmustur. Sur Tatil Evleri A.S. den alinan ve proje gelistirme tablosunda kullanilan giincel satis fiyatlarina
dayanak olusturan gergeklesmis satis rakamlarinda da en dusuk fiyatli konutta, en dusuk fiyatl devrenin birim
degeri ile en yuksek fiyatll konuttaki en yiksek fiyatli devrenin birim fiyatlari arasinda; X-3,5 X oraninin oldugu
tarafimizca tespit edilmistir. S6z konusu fiyat iliskisinin Emsal segilen Kizilbtk Thermal Projesinde de bulundugu
tespit edilmistir. Gergeklesen satiglarin birim fiyatlarinin emsal devremiilk projeleri ile anlamli iligki icinde oldugu

tarafimizca tespit edilmigtir.

Eylil-Ekim doneminde 1 haftalik devre igin ortalama daire TL/m2 fiyati
Club patara |Club Cimtur PetrokentSide Kizilbiik Thermal
| 2300TL | 1150TL |  14007TL 1.600 TL
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alan (m?) 1 1 1 1
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 2300 TL 1150 TL 1400 TL 1.600 TL
Proje Prestiji diizeltmesi % -10% 10% 10% -5%
Sosyal donatilar ve rekreasyon alanlar % 10% 10% 0% 0%
Lokasyon Diizeltmesi % -10% -10% -10% -10%
ingaat Kalitesi, yas ve mimari 6zellikler % 10% 10% 10% 0%
Termal ozelliklere sahip olmasi 5% 5% 5% 0%
Havalimanin yakinhk ve ulagim imkanlar gesitliligi 5% 5% 5% 5%
Kendi Plajinin olmasi -10% -10% -10% -10%
Ortalama Diizeltilmig Birim Deger TL/m?) 2.300TL 1380 TL 1540 TL 1.280 TL
Nihai Birim Deger TL/m?) 1625 TL

Emsallerine kiyasla H grup devrelerin giincel fiyatinin ~1625-TL/m2 olacagi kabull ile Nakit akimlari tablosunun
1. Yili giincel satig rakamlari tablosu ortustugu gorulmektedir.
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Dukkan nitelikli emsaller ise taginmazin konumlu oldugu bélgeden segilmis olup 24.000.-TL/m2 ile 45.000.-
TL/m2 araliinda, diikkan kira degerlerinin ise 50 TL/m2 ile 150 TL/m2 arasinda degistigi gorilmustir.
Dukkanlarin degeri; asagida verilen karsilastirma tablosuna g6re emsallerin kira gelirlerine kiyasla 105-TL/m2

kira geliri olacag@i kabulii ile nakit akimlari tablosu ile hesaplanmistir.

Diikkan Kira Emsal Karsilastirma Tablosu

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alan (m?) 70 100 375 200
Satisa Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 100 TL 100 TL 107 TL 105 TL
Pazarlik Payi % 5% 5% 5% 5%
Satilabilecegi diistiniilen Birim Degeri (TL/m?) 95 TL 95 TL 102 TL 100 TL
Kat Diizeltmesi % 0% 0% 10% 10%
Yon ve Cephe Diizeltmesi % 5% 5% 0% 0%
Lokasyon Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0%
Bina yas! diizeltmesi % 0% 0% 0% 0%
Biiyiikliik ve Mimari Ozellik Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 100 TL 100 TL 112 TL 110 TL
Ortalama Diizeltilmis Birim Deger TL/m?) 105 TL

5.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin ginimlz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkulin
degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Gayrimenkullin degeri, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel Uzerindeki yapilanmalarin degeri, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yarurlige giren “ Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve mihendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri tebligi veya bolgedeki mimar, muteahit, ylklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Ydntemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6émdir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulln degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacag@i g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin,
highbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulln buginku yeniden inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapilir.

incelenen ruhsat belgesine gére bloklarin tamami 4C yapi sinifina gére alinmistir. 4C yapi sinifina ait birim
maliyet 4.100-TL/m? 'dir.

Yap! birim maliyetleri yapilacak ingaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler
dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkl 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri
ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat yuksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup
olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini onemli derecede etkileyebilmektedir.

Bu yap! birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.

Ancak projenin devremiilk olarak tasarlanmis olmasi nedeniyle birim maliyet ortalama 6.388.-TL/m?
kabul edilmistir (toplam ingaatin 5307 m2 si havuz olup, havuz ig¢in 3000-TL/m2, diger birimler igin 6500-
TL/m2 alinmigtir; birim deger pagalda hesaplanmistir). Degerlemeye konu parseller igin alinmis ruhsatlar ve
ingaat alanlari gdz onunde bulundurularak, orta-ust / Ust gelir dizeyine hitap edecek bir proje olmasi da
distndlerek 6ngorllen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.
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insaat Maliyet Hesabu:

Projenin Tamami i¢in Ongériilen Toplam insaat Maliyetinin
net bugtinki degeri (TL)

INSAAT BiRIM
ALANI (m2) | DEGER(TL/m2)

170.225 6.388 1.087.397.300 £

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 8'i olacadi varsayilmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin toplam ingaat

maliyetinin yaklasik %6’s1 olacadi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin ézellikleri, blyiklugu, hedeflenen kar marijlari, satis hizi, ve piyasa

kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Proje Ozellikleri, yuklenici

firmanin marka guc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta

ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis-pazarlama maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde

%1 - %10 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise ingaat maliyetinin %8 oraninda

genel gider olarak satig-pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar1), bolgede ingaat yapan firmalarla yapilan gorusmeler, projenin niteligi,

il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler analiz edilerek

toplam maliyetin (arsa + yapi) % 40"l oraninda olacagi kabul edilmigtir.

Projenin imalat degeri hesab;

Tamamlanmasi durumu degeri 6ngoriilen yapilar igin toplam maliyet;
28868 Ada 1 Parsel I¢cin Ongériilen Maliyet

Ongoriilen Maliyet(TL)
Insaat Maliyeti 1.087.397.300 TL
Cevre diizeni, peyzaj (%8) (A) 86.991.784 TL
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal Izin Harglar Bedeli (%6) (B) 65.243.838 TL
Genel Giderler Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) ( C) 93.951.127 TL

Proje Icin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C) 1.333.584.049TL

Ongoriilen Maliyet(TL)

Arsa Degeri 835.645.000 TL
insaat Maliyeti 1.087.397.300 TL
Proje Geligtirme Maliyeti-Girigimci kar 769.216.920 TL
((Arsa+Ingsaat maliyeti)*% 40)

Genel Giderler Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) ( C) 93.951.127 TL
Cevre diizeni, peyzaj (%8) (A) 86.991.784 TL
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal Izin Harclar Bedeli (%66) (B) 65.243.838 TL

Projenin arsa degeri dahil toplam maliyeti 2.938.445.969 TL

* Degerlemesi yapilan 28868 ada 1 parselde mimari projeler onaylanmis; ruhsatlar alinmistir.

5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda mulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve igletme giderleri
isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek buguinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanir.

is bu rapordaki gelir kapitalizasyonu ile deger tespitinde indirgenmis Nakit Akislar dikkate alinmigtr.

Parsel lizerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer alan
nakit akiglari diizenlenmistir;
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Sur Tatil Evleri A.S.'den elde edilen bilgilere gére; projede 1401 adet mesken ( her bir meskende 48 devre
ongorilmektedir, her bir devre 7 gunliktir) ve 7 adet diikkan yer almaktadir. Toplam satilabilir devremilk alani
118.357 m?2 dir.

Devremiilklerin nakit akis tablosunda kullanilan Veriler;

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler (llke riski), spesifik
endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde
edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani
bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz dniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet tahvili faiz
oranlari baz alinmistir. 10 yil ve 5 yil vadeli devlet tahvili faiz oranlari interpolasyonla hesaplanarak Nakit akimlari
tablosunun vadesi olan 13 yilin orta vadesi olan 6,5 yil igin; ~% 22,00 kabul edilmistir.

https://www.bloomberght.com/tahvil/tr-10-yillik-tahvil

Risk Primi

Eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu riskler eklenirken
tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek
olarak, s6z konusu gayrimenkulliin finansal varliklara nazaran daha dlstk likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapiimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siiresine ve o slre iginde yoksun kalinan
karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari)
elde edilen hasilat ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilatin kargilastirmasi ile dlgtlebilir.
Gayrimenkulln proje nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi igin avantaj olarak
kabul edilebilir. Gayrimenkultn uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dustnulmektedir. Taginmazin niteligine,
yasal siirecine vb. durumlara bakilarak turizm sektortnn dlke risk primine nazaran avantajlari dikkate alinarak;
risk primi orani % 4 belirlenmigtir.

Toplam iskonto orani her nakit akisi igin ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki sekilde
belirlenmistir: % 22,00 Risksiz getiri Orani + % 4,00 Risk Primi = %26,00 iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapilmasindan sonra,
hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %26,00 olarak kabul edilmigtir.
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Varsayimlar:

Gelir indirgeme Yaklagimi kullanilirken iizerinde proje gelistirilen parsellerin tarafimiza iletilen satilabilir alanlari
ve devre sayisi ile birlikte 15.05.2022 tarihine kadar gerceklesen ( proje satis pazarlama suresi olan 8 ayda )
satiglar incelenmistir.

Devremdilk projesi icin 13 yillik nakit akisi diizenlenmis olup; ingaatin ilk Ug yilda tamamlanacagi kabul edilmistir.
Yaz dénemi devrelerinin % 90'nin, kis dénemi devrelerinin ise % 55'inin ik yedi yilda satiglarinin gergeklesecedi
dustnulmektedir. Kalan stoklarin ise kiralama yolu ile gelir getirecedi kabul edilmistir. Kiralama doluluk orani
yillara gore tabloda gosterilmigtir. Devremdlkler donemlere gére gruplandiriimig olup; guncel baslangig ortalama
birim degeri takdir edilmistir.

(Aralik-Ocak doneminde) grup ortalama 30.604.-TL/M? ile gergeklesecedi,

(Subat déneminde) grup ortalama 38.389.-TL/M? ile gergeklesecedi,

(Mart doneminde) grup ortalama 41.404.-TL/M? ile gerceklesecegi,

(Nisan doneminde) grup ortalama 53.321.-TL/M? ile gergekleseceqi,

(Mayis déneminde) grup ortalama 54.214.-TL/M? ile gercekleseceqi,

(Haziran doneminde) grup ortalama 64.224.-TL/M? ile gergekleseceqi,

(Temmuz-Eylul Ortasi déneminde) grup ortalama 69.600.-TL/M? ile gergekleseceqi,

H (Eylul sonu)) grup ortalama 56.031.-TL/M? ile gergeklesecedi,

| (Ekim doneminde) grup ortalama 54.809.-TL/M? ile gergekleseceqi,

J (Kasim déneminde) grup ortalama 32.990.-TL/M? ile gergeklesecegi varsayilmistir.

Ortalama birim degerlerin yillik artis oranlari enflasyon orani dustnulerek dikkate alinmig, nakit akisi tabosunda
gosterilmistir. Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayilmistir. Calismalar
sirasinda para birimi TL kullaniimigtir. Caligmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemigtir.

A
B
C
D
E
F
G

Gergeklesen Satislar Guncel (Baslangig
Donemler Grup Ade m2] Tutarl m2 Birim Fiyat m2 Birim Fiyat
Aralik-Ocak A 150 210 5.599.590 26.612 30.604
Subat B 14 21 728.516 34.899 38.389
Mart C 1 1 55.675 37.640 41.404
Nisan D 10 15 724.042 47.608 53.321
Mayis E 48 72 3.501.350 48.406 54.214
Haziran F 227 349 19.482.322 55.847 64.224
Temmuz-Eylul Ortasi | G 1.549 2.452| 142.214.422 58.000 69.600
Eylal Sonu H 25 37 1.854.154 50.028 56.031
Ekim | 54 90 4.419.000 49.009 54.890
Kasim J 8 11 333.824 29.455 32.990

2.086 3.260( 178.912.895 54.886

Ekte 49 sayfa Sur Tatil Evleri Antalya Projesi 15 Mayis 2022 tarihi itibariyle satisi gergeklesmis KDV harig
178.912.895 TL tutarindaki 2086 adet s6zlesmeyi iceren liste ek olarak bulunmaktadir.

Kira gelirleri hesab;
Devrenin kirasinin; devre satig fiyatinin % 8,5 u olacagi ongorilmektedir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi1 Birim Maliyetleri:

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi ongorilmus olup, bu kapsamda ortalama birim inga maliyeti
ongorilmis ve maliyetleri hesaplari "Maliyet Yontemi" bagligi altinda irdelenmistir. Nakit akisinda birim maliyet
6.388.-TL/m? dngdrulmustir.

Parsel (zerinde herhangi bir ingaai ¢alismanin heniz olmadigi gorilmustur. Taginmazin nakit akiglarinda
ruhsattaki ingaat alani parsel alanlari oraninda dagitilarak hesaplamalar yapilmistir. Projenin yer aldigi bolgenin
sosyo ekonomik ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin ingaat
maliyetlerinin gerceklesme oranlari ve maliyetleri yillara gére dagilimi kabulleri nakit akisi tablolarinda
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gosterilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani dikkate alinarak ilk 3 yil %40, %35,
% 25 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Genel Giderler Satig / Pazarlama Giderleri

Satig pazarlama giderleri, projenin dzellikleri, hedeflenen kar marijlari, satis hizi, ve piyasa kosullari ile yiklenici
firmanin marka gicu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Degerleme konusu taginmaz tizerinde inga edilen
projenin orta-ust gelir diizeyine hitap edecek devremiilk projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama
ve satis giderlerinin ortalama diizeyde tutulacagi 6ngortlmastir.

Bu veriler 1s13inda, proje ozellikleri, mteahit firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagl
olmak Uizere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden devremiilk projelerinde satis
& pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde % 3 - % 8 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora
konu proje icin ise satisa hazir proje alani (izerinden her satig doneminde satis gelirinin % 6,5 oraninda satis &
pazarlama maliyeti, %3,5'i kadar genel giderler hesabi yapilarak INA tablosunda iglenmistir.

Diikkanlarin degerinin tespitinde;

Dukkanlarin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla buginku kira degeri tespit edilip; ingaatlarin tamamlandig
yil olasi kira geliri bulunmus; sonraki yillar igin gelirlerinin devre kira artis oranlarinda artacagi kabulu ile Nakit
akimlar tablosunun gdsterdigi nakit akimlarinin net bugiinki degeri dikkate alinmistir.

Toplam hasilatin belirlenmesinde dénem sonu satis hesabinda; senelik kira geliri % 10 kapitalizasyon orani
kullanilarak satis bedeli belirlenmistir. Bu oran dikkanlara nazaran; devremiilklerde daha ylksek alinmistir.

Bagimsiz Birim 1.401 Adet
Devre/yll 48 Doénem
Toplam Devre Sayisi 67.248 Adet
Toplam Satilabilir Alan 118.357 m2
insaat Alani 170.225

insaat m2 Maliyeti 6

Grup Devre A

A

B

C

D

E

F

G

H

|

L

Not: Rapor konusu parsel iizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkl bir proje gelistiriimesi durumunda taginmazin
Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri degisecektir.
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Kiralama Doluluk Oramni 0% 0% 0% 0% 45% 46% 47% 49% 52% 55% 58% 61% 64% 67%
A 0% 33% 26% 30% 42% 45% 48% 51% 54% S7%
B 20% 33% 36% 30% 2% 45% 48% 51% 54% 57%
c 30% 33% 36% 39% 42% 45% 48% 51% 54% 57%
o 50% 33% 56% 9% 2% &5% 68% 71% T4% 7%
E 508 53% 56% 59% 2% 65% 88% 71% 74% 7%
F 70% 73% T6% 79% 82% 25% 28% 91% 94% 97%
G B80% 83% BE% 89% 92% 95% 98% 100% 100% 100%
H 0% 63% BE% 69% 12% 5% 8% B1% B4% BI%
I 0% 43% 26% 0% 52% 55% 58% 1% ba% B7%
| 0% 33% 36% 30% 42% 5% 48% 51% 54% 57%
Ticarl Unliteler 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Kiralanan m2 0 0 0 0 28845 26.108 22.898 19.430 20614 21.797 22981 24.137 25.240 26,342
A 0 0 0 i 3.783 3836 3830 3.462 3728 3.995 4,261 4.527 4.793 5.060
B 0 0 0 0 1917 1.046 1.045 1731 1.864 1.097 2130 2.264 2397 2,530
C o 0 0 0 1922 1952 1.952 1731 1.864 1.997 2130 2.264 2397 2530
D 0 0 0 0 3108 2128 3.020 2610 2.752 2885 3.018 3.151 3.284 3.418
L o o [} 4] 3.169 3.098 2.597 2.619 2.752 2.885 3018 3151 3,284 3418
F 0 0 0 0 2,696 2049 1.384 ] 809 838 868 898 927 957
(] 0 0 0 0 7152 5169 3023 2414 2.495 2577 2658 2712 2712 2712
H 0 0 0 0 599 a4 334 170 178 185 192 200 207 215
I 0 0 0 0 2.528 2.506 2.454 2175 2.308 2.441 2574 2.707 2.841 2974
) 0 0 0 0 1920 1.049 1.949 1.731 1.864 1.097 2.130 2.264 2397 2530
Ticarl Uniteler
Kira Fiyati [TL/m2/ay) 0 0 0 0 1412 1792 2172 2.605 2,969 3.386 3697 4.038 4410 4.818
A 189 314 440 594 792 1004 1.255 1.506 1732 1992 2191 2.410 2651 2916
B 247 394 552 745 969 1.259 1.574 1889 2172 2.498 2748 31023 3315 3658
[4 267 425 595 804 1.045 1358 1.698 2,037 2.343 2,695 2.964 3.260 3.586 3.945
D 337 548 167 1035 1248 1.749 2187 2624 3017 1470 3817 4199 45619 5081
E 343 557 780 1.052 1.368 1779 2223 2668 2068 3528 3881 2.260 4696 5166
F 296 660 973 1.247 1621 2107 2634 2160 2634 4180 4,598 5057 5563 6119
G 411 715 1,001 1351 1756 2.283 2.854 3.425 3.939 4.529 4962 5.481 6,029 6632
H 354 515 806 1.088 1414 1838 2.298 2757 3171 1546 4011 4.412 4853 5339
I 347 564 789 1.066 1385 1.801 2351 2.7m 3.106 3572 34979 4.322 4.755 5.230
1 209 338 a74 40 831 1.087 1353 1623 1.867 2.147 2367 2.508 2,858 3143 |
|
Kira Geliri {TL) 0 0 0 0 488310271 561498082 506.680.376 607.372.234 734315076 885674805 1019576.199 1160617152 1335546038 15229064530  8.922.055.752)
A 0 0 o 0 35.063.655 46219673 57.679.526 62563416 77.482385 05460367 112017391 130020325 152483673 177050487 946,949,897
B 0 0 0 0 22.285.797 29.409.244 36.749.725 39.239.342 48596416  59.877.727 70.256.533 82.112.323 95.636.706  111.044.842 595.208.657 |
C 0 0 0 0 28108873 31.823.101 397771972 42320837 52412729 64.579.970 7573831 BB.SE066S 103147128  119.765.276 642,270,382 |
D 0 0 0 0 51636.415 £5.668.582 79.485.192 82,452,501 99,641,751 120132595 135244894 158778327  182.035997 208357419  1.186.434.334
F 0 0 0 0 52032587 66127511 70.963.079 23,833,781 101.310.093  122.145.100  140.560.833 161438250 185085543 211847913  1.204.341.450)
F 0 0 0 0 51,646.500 51.813.060 43.730.054 29.550.248 35273271 42048319 47.885.616 54.460.888 61.892.158 70,254,184 488.573.207|
G 0 0 0 0 150737730 141624294 103.538.138 90213372 1170941280 140055281 158025887 1783286200 196224820 2158472301  1.502.494.312
H o 0 o 0 10.165.934 10.449.043 9,197.291 5629343 6.755.212 2.092.181 3.257.455 10.574.862 12.063.176 13,743.404 95,928,798
| o o Q0 4] 42,026.450 54,142,674 66.281.967 70,492,677 86,022,838 104.542.063 121.384.793 140.429.648 162.0659.627 186,633,204 I.MW.NBE
J 0 0 0 0 19,179.599 25.313.863 31.636.809 33.720.509 41761554  51.456.200 60.375.275 70.563.603 82.185.843 95,426,896 511.620.552
Ticari Gniteler 8.400.000 12.180.000 17.052.000 23.020.200 29926260 38904138 48.630.173 58.356.207 67.100638 77176084 84.893 692 93383061 102721367 112993504
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Glderler {TL)
ingaat ilerlerme Oram 0% 401% ELT 25% 100% |
insaat llerleme fm2) 0 68.000 59,579 42.556 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 170,225
Insaat Maliyeti Artis Oranlan A45% AD% 5% 0% 0% 25% 15% 15% 15% 15% 15% 10% 10%
Birim Mallyet 5,388 9.263 12.968 17.506 22,758 29.586 36.982 42.529 48,909 56.245 64,662 74.384 81.823 90.005
Toplarn ingaat Maliyeti o 530,690,434 J72.595.782 745.003.073 o o o o [ o o o 9 4] 2.148.283.291
Satg Giderleri 11.629.338 63.657.233 96.418.261 139.639.135 118.478.298 130.003.975 162.504.969 197.964.564 0 1] 0 o 1] o] 905‘535.437.
Tapu Harglarn o 0 o (1] o 0 (1] 0 (1] (1] 1] o 1] o o
Genel Giderler 65.261.951 34 384664 51.917.525 75.190.303 63.796.007 70.002.141 87.502.676 106.607.073 0 0 0 0 [ [u] 489,400,389
Diger Giderler 17.891.290 O8.241.897 148.335.787 214.829.439 15?.?74..4_05 200006.116 250.007.645 304.591.637 0 o 0 0 0 ¥] 1.416.178.115
Net Nakit Alig Satig [TL) 84, 456448 bi.915./91 362.050.740 W12.487.164 1770689281 1/29.127801 2.050.062 680 2.022 UBE. 7 bb 1.218.366.540 O 0 0 0 0 10.597.318.747
Kiralama Giderleri o] o 1] o 51.325.078 58.957.323 62.651.439 63.774.085 77.103.083 92.995.864 107.055.501 122.609.801 140.232.334 159.911.276 935«.315.354.
Aidat Giderleri 0 0 1] ] 32540187 36587693 38.163.204 36.997.293 42.161.631 48.050.945 52.510.362 57.351.745 62628185 bE.428.643 475.759.927
Kiralarna Gider Toplarmi o o 4] ] #4.165.265 95545088 100.814.703 100.771.378 119.204.714 131.086.809 158.565.863 180.161.546 202 Bb0.519 218330598 1.412.575.781
MNat Nakit Aluigi Kiea (TL) 0 0 0 0 404.645.005 465.953.896 495.865.672 506.600.856 615.050.362 744.588.087 B860.010.336 989.455.606 1.132.685.520 1.294.624.631 7.509‘479.97I:
iskonto Oram 26%
Iskonto Katsayilan 1 1.26 158 199 2,50 3,15 3,96 4,98 6,26 7,88 991 12.46 15,67 19,71
NBD Satig (TL) £9.456.448 -53.998.490 228.871.200 463.652.856 707.596.656 5458.390.773 517.883.724 506.747.122 194.565.034 L} o o o o 3.204.165.322
NED Kira (TL} 0 1] 0 0 161.702.822 148.046.183 125.264.833 101.751.751 98.219.452 94.539.601 86.818.485 79.417.407 72.283.568 G5.687.837 1.033.731.340|
Toplam NBD (TL)
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Satig 107.347.737 661.016.540 1.282.982.308 1.882.319.778 1.952.963.586 1.929.133.917 2.300.070.334 2.827.580.403 1.218.366.549 0 0 0 0 0
NBD Satis (Hasilat) 5.126.929.714
Kira 0 0 0 0 488.810.271 561.498.982 596.680.376 607.372.234 734.315.076 885.674.895 1.019.576.199 1.169.617.152 1.335.546.038 1.522.964.530
Ug Deger 15.229.645.295
Toplam Kira (Hasilat) 0 0 0 0 488.810.271 561.498.982 596.680.376 607.372.234 734.315.076 885.674.895 1.019.576.199 1.169.617.152 1.335.546.038 16.752.609.825
NBD Kira (Hasilat) 2.008.225.958
Toplam 7.135.155.673

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN NET BUGUNKU YUVARLATILMIS 4.237.897.263 TL
TOPLAM DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN 7.135.155.673 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDA OLUSACAK
TOPLAM HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI
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5.4 Diger tespit ve analizler

Tasinmazin degerlemesinde belirtilen konularin diginda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazin kat, katta konumu, gevresel dzellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara oranla
diger olumlu ve olumsuz ézellikleri g6z 6nlinde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Olumlu Ozellikler:
1. Bolgeye toplu tagima ve 6zel araglar ile ulagim imkanlarinin gesitli olmasi,
2. Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,
3. Ruhsat almis olmasi,

Olumsuz Ozellikler:
1. Belirli alici kitlesine hitap etmesi,
2. Yakin gevresindeki eski ve duizensiz yapilagsmalar olmasi,
3. Insaatin heniiz baglamamis olmasi,

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:

Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,

insaat izinlerini almig olmasi,

Maketten devremiilk satiglarina mevzuatla getirilen sinirlamalar nedeni ile, ruhsatinin alinmis olmasinin
halihazirda getirdigi katma deger,

Tehditler:
Devremiilkte kullanilan egyalarin gabuk yipranmasi,
Ekonomik durgunluklar.

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

UDS. 105°de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, Ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta
tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigr hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere
dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekeeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel ozellikleri, yasal ve guncel durumu, imar durumu, gunin
gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel gorisler ve emsallerin pazarlik paylari g6z
onune alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde dederlendirme yapiimistir.

Nihai olarak taginmazin degerinin belirlenmesinde, projenin devremiilk konseptinde tatil evi olmasi, gelir getirici
mulk niteligi tasimasi nedeniyle; gelir yontemi ile bulunan deger 1s1ginda; asadida belirtilen nihai degerlerde
olacagi yoniinde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmistir. Nakit Akimlari tablosunda kullanilan satis
gelirlerinin belirlenmesinde ve kira gelirlerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir.

Tasinmazin halihazir durumu igin net buglnki degeri ise 4.237.897.263 -TL olarak takdir edilmistir. Yine
tasinmazin, nakit akimlarinin net bugtinki degerinin tespiti ile ulasilan degerinin icerisinde, tefrigat degeri mevcut
olup, is bu yontemle hesaplamalarda, tefrisat degerinin ayristiriimasi imkani bulunmamaktadir. Bulunan deger,
ongorulebilir riskleri iceren degerdir.

7. SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Climlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, blyuakligine, mimari
oOzelliklerine, inga kalitesine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimuz ekonomik kosullar g6z
onlne alinarak degerlendirme yapiimistir. Rapor konusu parsel (zerinde gelistirilen projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkl bir proje
gelistiriimesi durumunda taginmazin Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri revize edilmelidir.

PROJENIN NET BUGUNKU 4.237.897.263 TL
YUVARLATILMISTOPLAM DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN 7.135.155.673 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDA OLUSACAK
TOPLAM HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI

Nihai Deger Takdiri;
Degerleme konusu tagsinmazin rapor tarihi itibariyle Adil piyasa proje degeri (pesin);

4.237.897.263 TL(Dértmilyar iki yiiz otuz yedi milyon sekiz ylz doksan yedi bin iki yiz altmig tg Turk LirasI)(KDV Harig)
5.000.718.770 TL (Besmilyar yedi yiiz on sekiz bin yedi yuz yetmis Tiirk Lirasi) (KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamustir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet Ramoglu Halil Ibrahim Bektas
SPK L.No: 402999 SPK L.No: 400515
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NOT:

= Degerleme raporu, dederleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz.
Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki
nitelikleri referans verilemez. isbu rapor, 110 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz sorumlu degildir.

= Dederleme raporu, sirketimiz ve degerleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildig! tarih
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve ézenle hazirlanmistir.

= fsbu rapor, dederlemeye konu tasinmazin resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve
arsiv kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir.

= Resmikurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgeler olmasi durumunda, buna istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor etkilenebilir.

= Raporumuz, yapildidi tarih itibari ile elde edilebilen gegerli bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir.

EKLER

1. Onayl Tapu Kayit Ornegi

2. Imar Durumu

3. Yap! Ruhsatlari

4. Satis Belgeleri

5. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecriibe Belgeleri
7. Tapu senetleri
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EK 1: ONAYLI TAPU KAYIT BELGESI

31.05.2022
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(Taginmazin tapu kayit belgesi 1291 sayfa olup ilk 9 sayfa ve son sayfa rapora eklenmis olup diger
sayfalar fiziksel ek olarak eklenmistir.)
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EK 2: iMAR DURUM BELGESI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 65 /108




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

EK 3: YAPI RUHSATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

EK 4: SATIS BELGELERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 86 / 108




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

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 103 / 108




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

EK 5: FOTOGRAFLAR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

EK 6 : SPK LISANS VE TECRUBE BELGESI

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 106 / 108



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

EK 7 : TAPU SENETLERI

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207110 Sayfa 108 / 108



GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada 523,00 m? Yiizélgiimlii 54 No.lu
Parselde B blokta Kain 28 Bagimsiz B6lum Numarali “Diikkan” nitelikli Taginmaz

HAZIRLAYAN
Lider Gayrimenkul Degerleme A.$.

TARIH: 12.10.2023

RAPOR NO: 2023-0Z-237
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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.

Dayanak Sozlegsmesi

06.10.2023 tarihli Sozlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

12.10.2023 tarih ve 2023-0Z-237 sayili Rapor.

Bu Rapor, istanbul ili, Kadikéy iicesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81
m? YUzolgimll Parsel 54 deki, “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazda
Kain B blok 28 Bagimsiz B6lum Numarall “ dukkan” Nitelikli Taginmazin Adil
Piyasa Satig Degerinin Belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Acibadem Mahallesi, Sur yapi Excellence Projesi Seyh Galip Sokak, No: 13/1-
d ( tapuda 28 nolu diikkan) Kadikéy/ Istanbul (UAVT: 545727620)

Gayrimenkuliin Kullanimi

1 Adet “dikkan” Nitelikli Taginmaz

Tapu Bilgileri Ozeti

Kadikoy llgesi, Ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81 m? Y{izéIctimlii Parsel
54 deki, “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazda Kain B lok 28 Bagimsiz
B6lim Numarali “1 dikkan” Nitelikli Taginmaz Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi (1/1) MUlkiyetindedir.

imar Durumu

1/1000 6lgekli Kadikdy D-100 Kuzeyi Revizyon imar Planina ve Plan notu
tadilatlarina gére; H:12,50 m., maxTAKS:0,25, ayrik nizam yapilanma
sartlarinda KONUT ALANINDA (On Bahge: 3.00 m, Yan Bahge: 3.00 m, Arka
Bahce: 5.00 m gekme mesafesi) kalmaktadir.

1/5000 dlgekli Kadikdy ilgesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri
Revizyon Nazim imar Planini, 30.12.2022 tarihinde onaylanmis olup, aski
stiresinde itirazlar bulunmaktadir.

Parsel Ayrica 23.02.2011-20.04.2016 onayli 1/1000 élgekli istanbul Bogazi
Karayolu Bogaz Gegis Ttineli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda olup
Karayolu Genel MidUrlGglinden gdrls alinmasi gerekmektedir

Resmi Evrak

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu
yenileme ruhsatina sahiptir, heniiz iskan almamistir. B blok Ruhsat belgesi; 4A
yapi sinifinda 28 inite igin tanzim edilmistir.

Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazin Halihazir insaat seviyesi igin;

Yasal-Mevcut Durum Adil Piyasa Satis Degeri;
38.540.000-TL (Otuz sekiz Milyon Bes yiiz kirk bin Tiirk Lirasi)

Olarak takdir edilmistir. Degerler KDV haric verilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiumleri

dikkate alinmamisgtir.

Degerleme Uzmani
Atil Uzun
SPK L.No: 401221

Sorumlu Degerleme Uzmani
Halil Ibrahim Bektas
SPK L.No: 400515
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar: beyan ederiz:

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini,

v Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

v Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mdilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

v/ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

v Degerleme raporunun Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v/ Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel

konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulln gevresel olumsuz bir etki
olmadiginin varsayildigini.
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1. RAPOR BILGILERI

DEGERLEME RAPORUNUN _
TARIHi, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.$.’nin
06.10.2023 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
12.10.2023 tarihinde, 2023-0Z-237 rapor numarasi ile;

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81
m? YUzOlgimll 19 Parsel Numarali “arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli
Tasinmazda Kain B blok 28 Bagimsiz Bolim Numarali “Dukkan”
Nitelikli Tasinmazlarin rapor tarihi itibariyle piyasa satig
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU Bu degerleme raporu; gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme

HAZIRLAYANLARIN VE sonucunda ilgili kisi, kurum, kuruluslardan elde edilen bilgilerden

SORUMLU DEGERLEME faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani

UZMANININ BiLGILERI Atil UZUN ve sorumlu degerleme uzmani Halil lbrahim BEKTAS
tarafindan hazirlanmigtir.

DEGERLEME TARIHI 08-11.10.2023

DAYANAK SOZLESMESININ
TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.$. arasinda taraflarin hak ve yukumluliklerini
belirleyen 06.10.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmigtir.

RAPORUN, SERI: Ill NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI’NIN 1. INCI
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

Is bu rapor; Seri: lll No: 62.3 sayili SPK Tebligi'nin 1inci maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

13.06.2023 tarihli 2023-0Z-137 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bolime rapor tarihi itibari ile KDV harig 29.500.000-TL kiymet takdir
edilmistir.
18.08.2023 tarihli 2023-0Z-196 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bdlime rapor tarihi itibari ile KDV harig 38.540.000-TL kiymet takdir
edilmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.Degerleme Kurulusu Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Lider Gayrimenkul Degerleme A.S

SIRKETIN ADRESI  Atatlirk Mahallesi Vedat Glinyol Caddesi Sedef 2 No: 46F D:20
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NOSU 102164783478

FAALIYET KONUSU : Sirketin istigal konusu her tlrll gayrimenkul ile gayrimenkule bagli makine, teghizat
ve demirbas gibi taginir ve hareketli mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek suretiyle degerlemelerini
yapmak ve bunlara iliskin ekspertiz raporlarini dizenlemek yani sira her tirli degerleme konusunda tim 6zel
ve kamu kuruluglarina danigmanlik hizmeti vermektir.

KURULUS TARIHI : 14.03.2006

SERMAYESI : 360.000-TL

TICARET SICIL NO : 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK’'nin Seri VIII, No: 35 saylli
‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde dederleme hizmeti vermek lizere Kurulca
Listeye alinmis ve bu husus SPK’'nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bilteninde yayinlanmistir.

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11.
maddesine istinaden, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 07.04.2011 tarihli Karari ile Sirketimize,
Bankalara, Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak
ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

SIRKETIN UNVANI : Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Abdullahaga Caddesi, No: 21/1, Uskiidar/istanbul
TELEFON NO . +90 (216 ) 556 08 00

ODENMIS SERMAYESI : 145.000.000-TL

KURULUS TARIHI 1 24.03.2022

TICARI SICIL NO :370711-5

FAALIYETKONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasas! araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyt
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

2.3.Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Rapor, degerleme konusu taginmazin; rapor tarihi itibari ile adil piyasa satig degeri takdiri amagli tanzim
edilmektedir. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

Kadikoy Belediyesi imar Midtirligii Dijital Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi igin;

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, heniz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 Unite igin tanzim edilmistir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 Unite igin tanzim edilmistir. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada tutanak
olmadigi sifahi bilgisi alinmistir. Ruhsat belgesi 6026 m2; kot alti 5, kot Ustu 4+¢ati katli yapi igin verilmistir.
Gerekli tim izin ve belgelere sahiptir. Hentiz iskan belgesi almamistir.

3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Kadikéy iigesi, Acibadem Mahallesi, Seyh Galip Sokak, No: 13/1-d
(tapu da 28 nolu) posta adresinde yer almaktadir. Taginmaz; Sur Yapi Excellence projesinin 54 Parsel etabinda
yer almaktadir.

Bolge Kadikdy Belediyesi sinirlari igerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

3.2 Gayrimenkullerin Gevresel Ozellikleri

Ulasim icin; Bostanci-Kadikdy yoninde D-100 Karayolu Uzerinden gelinirken Acibadem Koprusu gegildikten
sonra Kosuyolu sapagina gelmeden sag kolda direk E-5 karayolu baglantili Sey Galip Sokaga girildiginde sol
kolda 2. Bina konumundadir. Avrasya Tuneli Kosuyolu girisine birkag yiz metre mesafededir. Yakininda Medipol
Kosuyolu Hastanesi, Tape Nautilus AVM, Kosuyolu Koprisu gibi bilinirligi yiksek noktalar mevcuttur.

Harita

TASINMAZ

41.0041, 29.0385
3.3 TAPU KAYIT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Mudurligli Takbis Sistemi Uzerinden 10.10.2023 tarih, saat 17:34 de yapilan takyidat
arastirmasinda, takbis sisteminden alinan bilgiye gore; degerleme konusu tasinmaz uzerinde agagidaki
tespitlerde bulunulmustur;
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Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani: 10.09.2018 T

- Eklenti: Depo; 3.bodrum kat eki depo 84,95 m2
Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Hanesinde;

- Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

3.3.1 Tapu Bilgileri

TASINMAZ ID 101645462

ILl istanbul

ILCESI Kadikoy

BUCAGI )

MAHALLESI Ibrahimaga

KOYU -

SOKAGI

MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO 1222

PARSEL NO 54

ANA GAYRIMENKUL Arsa

VASFI

ARSA ALANI 2861,81 m?

BLOK B

B.B. KAT 2.Bodrum

B.B. NO 28

B.B. ARSA PAYI 5360/120000

B.B. NITELIK Diikkan

SAHIBI VE HISSESI Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

CILT NO 61

SAHIFE NO 6018

TAPU TARIHI 20.09.2023

YEVMIYE NO 44143

MULKIYET DURUMU Kat miilkiyeti |:| Kat irtifaki |X| Cins Tashihli|:|
Devre Milk |:| Arsa- Tarla |:|
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3.3.2 Tapu incelemesi

Kadikdy llgesi Tapu Mudiirligi'nde 10.10.2023 tarihli taginmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis
belgesi ekte sunulmustur. Taginmaz Uzerinde agagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani:10.09.2018

- Depo eklentisi: 3.bodrum kat eki depo 84,95 m2 14.09.2018-31255
- (AT) % 43 hissesinde Kat karsiligi ingaat hakki vardir ( Sur Yapi Endustri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
lehine ) 25.12.2015

- 6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir 05.05.2015

Serhler Hanesinde;

- Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil igerisindeki Degisiklikler
Mulkiyeti Sur Yapi Endustri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait iken 20.09.2023 tarihinde Sur Tatil Evleri
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz (izerindeki Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.derece ipotek kaydi; 02.06.2021 tarihinde terkin
edilmigtir.

3.3.4 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Goéris

is bu tasinmazin, “Projeler” bagligi altinda GYO portféyiine alinmasinda herhangibir sakinca bulunmamaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN YASAL iZINLER, KISITLAMALAR, iIMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri

Kadikdy Belediyesi imar Miiduirligii Dijital Arsivinde Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi icin;
27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, heniz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 dinite igin tanzim edilmigtir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 (nite icin tanzim edilmistir. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada tutanak
olmadig sifahi bilgisi alinmistir. Ruhsat belgesi 6026 m2; kot alti 5, kot (istli 4+¢ati katli yapi iin verilmigtir.

Kadikdy Belediyesi imar Midiirliigi Dijital Arsivinde tasinmaza ait 23.12.2016 tarih, 79422 no.lu kat irtifakina
esas onayli mimari projesi incelenmistir.

B blok; parselin glneyindedir. Blok; 5 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat, ¢ati arasindan olugmaktadir.
5.bodrum kat; kapali otopark ( A ve B blok alti birlesik), 4.bodrum kat; siginaklar, 25 ve 26 nolu tasinmazin depo
eki, wc alanlari, 3.bodrum katta; elektrik odasi, tesisat hacimleri, 27 ve 28 nolu tasinmaz depo eki (90 m2),
2.bodrum katta; 27 ve 28 b.b. nolu ( 152 m2) diikkanlar, 1.bodrum katta; zemin kattaki diikkanlarin eklentileri,
Zemin katta; 1.bodrum katta deposu olan 2 adet dikkan (25 ve 26 b.b. nolu), 1. Normal katta; 1,2,3,4,5,6,7,8
nolu meskenler, 2.normal katta; 9,10,11,12,13,14,15,16 nolu meskenler, 3.normal ve ¢ati Katta;
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17,18,19,20,21,22,23,24 nolu dubleks meskenler bulunmaktadir. Ana yapida toplam 28 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir. Binanin ana girisi projesinde ve mahallinde, zemin kattan, binanin dogu cephesi iizerinden (Seyh
Galip Sokak) saglanmaktadir. Ana yapida 2 adet asansor yer almaktadir.

Degerleme konusu 28 Bagimsiz Boliim Numaral “diikkan” Nitelikli Taginmaz;

Projesinde; 2.bodrum katta; yekpare diikkan hacmi + 2 adet wc alanlarindan olugsmakta olup, brit; 152 m?dir.
3.Bodrum katta; yekpare brit 90 m2 depo eklentisi mevcuttur; ayrica 2.bodrum katta 25 m2 teras kullanimi
mevcuttur. 2. Bodrum ve 3. Bodrum kat iceriden merdivenle birbirine baglanmistir. Taginmazin tamami ~brut
242 m2 dir. 2.bodrum katin tavan ytksekligi 350 cm, 3.bodrum katin 330 cm dir. 3.bodrum katin binanin digina
cephesi yoktur. 3. Bodrum kata arag rampasi ile ulagim imkani bulunmaktadir.

3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri

Is bu tasinmazin yer aldigi projenin YDS sistemindeki glincel seviye durumu % 55 olup, 4708 sayili Kanun
kapsaminda Elmas Yapi Denetim Firmasi tarafindan denetimi yapilmaktadir. Firma aktiftir.

3.4.3. imar Durumu Bilgileri

Kadikdy Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirligi'niin 09.10.2023 tarih ve E-38354364-115.02.01-
1906349 Sayili Yazisinda; “ilgili dilek¢eye konu, Acibadem Mahallesi 1222 ada 54 parsel; 01.08.1997 onayli
1/1000 6lgekli Kadikdy D-100 Kuzeyi Revizyon imar Planina ve Plan notu tadilatlarina gore; H:12,50 m.,
maxTAKS:0,25, ayrik nizam yapilanma sartiarinda KONUT ALANINDA (On Bahge: 3.00 m, Yan Bahge: 3.00 m,
Arka Bahge: 5.00 m ¢cekme mesafesi) kalmaktadir.

1/5000 6lgekli Kadikdy ilgesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri Revizyon Nazim imar Planini,
30.12.2022 tarihinde onaylanmis olup, aski stresinde itirazlar bulunmaktadir.

Parsel Ayrica 23.02.2011-20.04.2016 onayli 1/1000 Olgekli istanbul Bogazi Karayolu Bogaz Gegis Tineli
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda olup Karayolu Genel Mudurliginden géris alinmasi
gerekmektedir” denilmistir.

3.4.4. imar Durumunda Son 3 Yil icerisindeki Degisiklikler (Iimar Durumundaki Degisiklikler Ve

Kamulastirma Vs.)

Nazim imar planinda bir takim degisiklikler olmakla birlikte, is bu plan henuz onaylanmamistir. Planda
yapllabilecek olasi degisiklikler; yapinin ruhsatini etkilememektedir.

3.4.5.Yasalligina iliskin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, hentiz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 iinite igin tanzim edilmigtir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 unite igin tanzim edilmistir. Ruhsat belgesi; 6026 m2; kot alti 5, kot Ust
4+cati katl yapi icin verilmistir.

Dosyasinda olumsuz bir tespit ya da tutanaga rastlanmamistir.
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3.4.6. imar Bilgileri Agisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Portfdyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Goérus

Is bu taginmazin, “Projeler” bagligi altinda GYO portfdyiine alinmasinda herhangibir sakinca bulunmamaktadir.

3.4.7. Gelistirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar
Proje gelistiriimemistir.

3.4.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ( kat karsiligy, satis vaadi vs.)

Ana tasinmazin % 43 hissesinde Sur Yapi EnduUstri Sanayi ve Ticaret A.S. lehine 05.05.2015 tarihli kat karsilig
ingaat sdzlesmesi olup, is bu taginmazin devrini etkilememistir.

3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI VE YERINDE TESPITLER

Tasinmazin yer aldigi 54 parsel; Sur Yapi Excellence projesinin birkag etabindan biri konumundadir. is bu
parsel; projenin dogu sinirinda Seyh Galip Sokaga cephelidir. Ana gayrimenkul; 2.861,81 m? yizdlgim|i arsa
Uzerine ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmis 2 bloktan ibaretttir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu B blok; parselin gtineyindedir. Blok; 5 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat, ¢ati arasindan
olusmaktadir. 5.bodrum kat; kapali otopark ( A ve B blok alti birlesik), 4.bodrum kat; siginaklar, 25 ve 26 nolu
tasinmazin depo eki, wc alanlari, 3.bodrum katta; elektrik odas, tesisat hacimleri, 27 ve 28 nolu taginmaz depo
eki, 2.bodrum katta; 27 ve 28 b.b. nolu dikkanlar, 1.bodrum katta; zemin kattaki diikkanlarin eklentileri, Zemin
katta; 1.bodrum katta deposu olan 2 adet diikkan (25 ve 26 b.b. nolu), 1. Normal katta; 1,2,3,4,5,6,7,8 nolu
meskenler, 2.normal katta; 9,10,11,12,13,14,15,16 nolu meskenler, 3.normal ve ¢ati Kkatta;
17,18,19,20,21,22,23,24 nolu dubleks meskenler bulunmaktadir. Ana yapida toplam 28 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir. Binanin ana girisi projesinde ve mahallinde, zemin kattan, binanin dogu cephesi tizerinden (Seyh
Galip Sokak) saglanmaktadir. Ana yapida bir adet asansér yer almaktadir.

Degerleme konusu 28 Bagimsiz Béliim Numarali “diikkan” Nitelikli Taginmaz;

Kat irtifakina esas onayli projesinde ve mahallinde; 2.bodrum katta bina giris yoniine gére sol cephede yer
almaktadir. Taginmaz; Seyh Galip Sokaga kot altinda kalmaktadir. Mahallinde; 2.bodrum katta; wc leri olan
dikkan hacmi alanlarindan olusmakta olup, brit; 152 m?, 3.Bodrum kat briit 90 m2 dir, ayrica 2.bodrum katta;
25 m2 teras kullanimi mevcuttur. 3. Bodrum kattaki eklentilerin projesine uygun bigimde 2.bodrum kata
baglanacagi kabulli ile rapor tanzim edilmistir. (heniiz ince imalatlari eksiktir.)

Dekorasyon ozellikleri:

DUlkkan, yerinde; santiye c¢alisanlarinin yatakhanesi olarak kullaniimaktadir, hacimler algipan panellerle
bolunerek odalar ihdas edilmistir. Taginmazin mahal zeminleri, camekanlari eksiktir.

Dekorasyon eksiklikleri dikkate alinarak kiymet takdir edilmistir. Tamamlanma seviyesi % 70 kabul edilmistir; bu
dogrultuda kiymet takdir edilmistir.
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4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PIYASA ANALIZi

Yurt igi Temel Makroekonomik Gelismeler

ktisadi faaliyet 2022 yili son ceyreginde dis talepteki zayiflamaya bagli olarak yillik bazda sinirli ivme
kaybederken, i¢ talep canliigini korumustur. GSYiH 2022 yilinin son geyreginde yillik olarak % 3,5, mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilere gore ceyreklik bazda % 0,9 biyUimistir. Bu donemde blyimenin
harcama yonUnden temel belirleyicisi 6zel tiketim onculugiunde nihai yurt ici talep olmus, makine-techizat
kaynakli yatirmlarin buylmeye pozitif yonde katkisi devam etmistir (Grafik 11.2.1). 2022 yili genelinde yillik
blylme ise % 5,6 oraninda gergeklesmistir. Depremin etkisiyle subat ayinda daralan sanayi dretim endeksi,
ocak ve mart aylarindaki gucli seyirle ¢eyreklik bazda bir miktar blyime kaydetmistir. Nisan ayina iliskin dnc
gostergeler sanayi ve hizmet sektdrlerinde Uretim artigina isaret etmektedir.

ihracat afet kaynakli etkilere ragmen artis egilimi sergilerken altin ithalatindaki hizlanma ve tiiketim mallari
ithalatindaki artis sonucunda dis ticaret acigi yukselmis, hizmet gelirlerindeki guglu seyir cari islemler dengesini
desteklemeye devam etmektedir. Turizmde sUregelen guglu katkiyla birlikte hizmet gelirlerinde devam eden artis
egilimi cari igslemler dengesini desteklemeyi strdirmektedir. Altin ve enerji hari¢ tutuldugunda ithalat, ihracat ile
benzer bir egilim sergilemektedir. Cari islemler agigi 2023 yili mart ayi itibariyla yillik bazda 54,2 milyar ABD
dolari diizeyinde gerceklesirken, eneriji ve altin harig cari islemler ayni dénemde 49,3 milyar ABD dolari fazla
vererek olumlu gelisimini strdUrmustar.
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Cari iglemler agigi agirlikli olarak yurt disi yerlesiklerin yurt igi bankalardaki mevduati ile kismen krediler ve
dogrudan yatirmlar yoluyla finanse edilmistir. Cari islemler agigi kaynakl finansman ihtiyaci 2022 yili son
ceyreginde agirliklh olarak diger yatirimlar altinda izlenen bankalarin yurt digi yerlesikler mevduati ve dogrudan
yatirimlarla karsilanirken 2023 yilinin ilk geyreginde cari agik finansmaninda rezervlerin katkisi artmistir (Grafik
11.2.4). Bankalar yurt dis! kredilerde son yillardaki net odeyici konumlarini 2023 yili mart ay itibariyla koruyarak
bor¢lulugu azaltmaya devam etmistir. Ote yandan banka disi 6zel sektor dis borglarini son aylardaki bir miktar
gerilemeye ragmen yiiksek oranda yenileyerek cari agigin finansmanina katkisini surdirmektedir (Grafik 11.2.5)
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Kamu maliyesindeki glcli gorinim vergi gelirlerinin destegiyle sirmektedir. 2022 yili Gguncl geyreginde disus
yasayan vergi gelirlerinin faiz digi harcamalari karsilama orani, yilin son ¢eyreginde artisa gegmis, 2023 yili ik
ceyreginde afetin de etkisiyle harcamalarda gozlenen artisla birlikte bir miktar gerilemistir. Yilin ilk geyreginde
bltce gelirlerindeki donemsel artis orani ise gegici kurumlar vergisi tahsilatinin mayis ayina kaydirilarak subat
ayinda yapiimamis olmasinin yansimasiyla daha dusuk kalmistir. Boylece 2022 yili sonunda yizde 0,9 olan
bitce agiginin milli gelire orani, mart ayi itibariyla yizde 2,5’e yikselmistir (Grafik 11.2.6).

Liralagma Stratejisi kapsaminda uygulanan politika bilesiminin olumlu etkileriyle birlikte enflasyon seviyesinde
ve egiliminde iyilesme gorilmeye baslanmistir. Tuketici fiyatlari enflasyonu 2022 yili sonundaki yizde 64,3
dlzeyinden nisan ayinda ylzde 43,7’ye gerilemistir. Yillik enflasyon enerjide daha belirgin olmak Gzere tim
gruplarda onceki yila gore diisUs kaydetmistir. Bununla birlikte, gida ve alkolsiiz icecekler ile kismen hizmetler
grubunda yillik fiyat artigi nispeten ylksek seyretmektedir. Uretici fiyatlari nisan ayinda enerji fiyatlarindaki
disustin destegiyle yillk bazda gerileme egilimini strdirmistir. Bu gorinim altinda ¢ekirdek TUFE
endekslerinde yillik degisim oranlari hem B hem de C gdstergesinde gerilemistir (Grafik 11.2.7)

TCMB Finansal istikrar Raporu — 18 Mayis 2023

Tketici fiyatlar mayis ayinda % 0,04 oraninda artmis, yillik enflasyon 4,09 puan azalisla % 39,59 seviyesine
gerilemistir. Mayis ayinda, meskenlere dogal gazin bedelsiz olarak sunulmasi tliketici enflasyonu Uzerinde
belirgin bir disurict etki olusturmustur. Bu dénemde, yillik enflasyon temel mal ve hizmetlerde ylkselirken,
enerjide belirgin olmak lzere diger gruplarda gerilemistir. Gida fiyatlari mayis ayinda yilin ilk aylarina kiyasla
daha olumlu bir gériinim sergilemistir. Temel mal grubu enflasyonundaki artista, yontem degisikligi sonucu yeni
sezon gegisinin mayis ayina kaydigi giyim ve ayakkabi alt grubunun yani sira otomobil kaleminin surikledigi
dayanikli tiketim mallar etkili olmustur. Hizmet grubu fiyatlarindaki aylik yiikselis mayis ayinda giglenirken,
artislarin grup geneline yayildigi izlenmistir. Uretici fiyatlari enerji grubunun siiregelen destegiyle 1imli seyrini
korumus, yillik tretici enflasyonu gerilemeye devam etmistir. Bu gérinim altinda, mevsimsellikten arindiriimis
verilerle aylik artis orani B ve C gostergelerinde bir dnceki aya kiyasla ylkselmis, yillik enflasyon B
gostergesinde gerilerken C gostergesinde artis kaydetmistir.
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Mayis ayinda tuketici fiyatlari % 0,04 oraninda artmis, yillik enflasyon 4,09 puan azalarak %39,59'a gerilemistir
(Grafik 1 ve Tablo 1). Mayis ayinda meskenlere dogal gazin bedelsiz olarak sunulmasi aylik tlketici enflasyonu
Uzerinde 2,4 puan dusUricu etki olusturmustur. Yillk degisim orani B endeksinde 0,32 puan duslsle yizde
47,70, C endeksinde 1,14 puan artisla yuzde 46,62 olmustur (Grafik 2). Alt gruplarin yillik tliketici enflasyonuna
katkilar incelendiginde, bu donemde eneriji, gida ve alkolstiz i¢ecekler, alkol-tutln-altin gruplarinin katkilari
sirastyla 4,12, 0,58 ve 0,31 puan azalmig, temel mallar ve hizmet gruplarinin katkilari sirasiyla 0,37 ve 0,55
puan artmistir. Mevsimsellikten arindiriimig verilerle incelendiginde, aylik artiglar dnceki aya kiyasla B ve C
endeksinde yukselmistir (Grafik 3). Fiyat artiglari B endeksini olusturan gruplardan temel mal ve hizmetlerde bir
onceki aya gore yukselirken, islenmis gidada yatay seyrederek ilimli gorinimind korumustur (Grafik 4). Hizmet
fiyatlar mayis ayinda % 4,60 oraninda yikselmis, grup yillik enflasyonu 1,33 puan artisla yuzde 59,95 olmustur
(Grafik 5). Bu dénemde yillik enflasyon ulastirma grubunda gerilerken diger alt gruplarda ytkselmistir. Lokanta-
otel fiyatlarindaki % 7,10 oranindaki aylik artista gerek gida fiyatlarinin etkiledigi yemek hizmetleri gerekse
konaklama hizmetleri fiyatlarindaki yikselisler etkili olmustur. Mayis ayinda kira alt grubunda aylik artis % 5,15
ile gliclenmis, bu grupta yillik enflasyon % 71,43 oranina yukselmistir. Diger hizmetler alt grubu fiyatlarindaki
artista kisisel ulastirma araglarinin bakim onarimi, egitim ve saglik hizmetleri dne ¢ikmistir. Haberlesme fiyatlari
goruniminde internet ve telefon gorlsme ucretlerinde devam eden ylkselisler belirleyici olmustur. Ulastirma
hizmetleri aylik enflasyonu havayolu ile yolcu tagimaciligi tcretlerindeki artisa karsin karayolu ile sehirlerarasi
yolcu tagimaciligi fiyatlarindaki dustisin etkisiyle ihmli gergeklesmis, bu grupta yillik enflasyon % 39,34’e
gerilemigtir. Temel mal grubu yillik enflasyonu 0,91 puan artisla % 35,07 olmustur. Mayis ayinda yillik enflasyon
giyim ve ayakkabi ile dayanikli mal alt gruplarinda ylkselirken, diger temel mallarda gerilemistir (Grafik 6).
Dayanikli mal fiyatlari (altin harig) aylik bazda % 3,48 oraninda artmig, alt grup yillik enflasyonu 1,80 puan
yukselerek % 39,27 olarak gerceklesmistir. Aylik bazda alt grup fiyat artigini otomobil (ylizde 6,37) kalemi
suriklerken, elektrikli ve elektriksiz aletler (% 0,88) ile mobilya (% 0,55) kalemlerinde fiyatlar daha ilimli bir
sekilde yukselmistir. Giyim ve ayakkabi alt grubu fiyat artisinda (% 9,96) yazlik Urinlerin endekse giris ayinin
nisan ayindan mayis ayina kaymasinin etkisi hissedilmistir. Diger temel mallarda fiyatlar % 1,03 ile ihmli bir
sekilde yikselirken, alt grup yillik enflasyonu 4,01 puan disUsle % 39,32 seviyesine gerilemistir. Eneriji fiyatlari
mayis ayinda % 21,00 ile ylksek bir oranda gerilemis, grup yillik enflasyonu 28,16 puanlik duslsle % -6,97
seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 7). Bu gelismede, konut abonelerine mayis ayinda bedelsiz olarak
kullandirilan dogal gaz belirleyici olmustur. Ek olarak, uluslararasi petrol fiyatlarinin son dénemdeki ihmli seyri
yurtici akaryakit fiyatlarini (% -6,22) olumlu etkileyerek aylik diistse katki saglamistir. Gida ve alkolsiz igecekler
grubu fiyatlar mayis ayinda ytizde 0,71 oraninda artmis, yillik enflasyon 1,40 puan azalarak % 52,52 olmustur
(Grafik 7). Yillik enflasyon islenmemis gidada 3,31 puan artisla % 56,01’e ulagirken, islenmis gidada 6,40 puan
dustsle % 51,35 seviyesine gerilemistir (Grafik 8). Mevsimsellikten arindiriimis veriler bu dénemde sebze
fiyatlarinda daha belirgin olmak Uzere taze meyve ve sebze fiyatlarinda artisa isaret etmistir. Taze meyve ve
sebze disl islenmemis gida grubunda patates ile tavuk eti fiyatlarindaki yikselisler dikkat gekerken, kirmizi et
fiyatlarinin artisi yavaslamakla birlikte sirmiistiir. islenmis gidada aylik enflasyon (yiizde 1,08) et fiyatlarindaki
gorunime istinaden islenmis et Grlnleri (% 5,97) 6nculliginde devam etmistir. Ekmek ve tahil Grlnleri fiyat
artislarindaki yavaslama mayis ayinda da surmustir. Yurt ici Gretici fiyatlari mayis ayinda ylzde 0,65 ile sinirli
bir artis kaydetmis, yillik enflasyon 11,35 puan azalarak % 40,76 olmustur (Grafik 9 ve Tablo 2). Ana sanayi
gruplarina gore yillik enflasyon alt gruplarin timiinde diists kaydederken (Grafik 10), aylik bazda enerii fiyatlari
% -6,67 ile azahs egilimini surdurmustlr. Aylik fiyat gelismeleri sektorler bazinda incelendiginde, rafine edilmis
petrol Urlnleri ile elektrik-gaz imalati sektorlerinde fiyatlar dliserken, agag ve mantar Urinleri, motorlu kara
tasitlari, gida, fabrikasyon metal ve mobilya sektorleri fiyat artislari ile 6ne gikmistir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 16 / 64



Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 17/ 64




Kaynak: TCMB Nisan Ay Fiyat Gelismeleri (06 Haziran 2023)
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Konut Satis istatistikleri, Mayis 2023

Tirkiye genelinde Mayis ayinda 113 bin 276 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %7,7 azalarak 113 bin 276 oldu.
Konut satiglarinda istanbul 18 bin 435 konut satigi ve % 16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
Istanbul'u 11 bin 196 konut satisi ve %9,9 pay ile Ankara, 6 bin 158 konut satisi ve %5,4 pay ile Antalya izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 18 konut ile Ardahan, 38 konut ile Hakkari, 55 konut ile Bayburt
ve Tunceli oldu.
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Konut satiglari Ocak-Mayis doneminde %16,3 azaldi

Konut satiglari Ocak-Mayis doneminde bir onceki yilin ayni donemine gore %16,3 azalisla 482 bin 143 olarak
gerceklesti.

ipotekli konut satislari 27 bin 476 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore % 6,3 azalis gostererek
27 bin 476 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ipotekli satislarin pay1 % 24,3 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir nceki yilin ayni dénemine gére % 16,7 azaligla 108 bin
67 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislarin 9 bin 249'u; Ocak-Mayis dénemindeki ipotekli satislarin ise 34 bin 801'iilk el
satis olarak gergeklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 85 bin 800 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satiglari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %38,2 azalarak 85 bin
800 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin pay1 % 75,7 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %16,2 azaligla 374 bin 76 oldu.
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ik el konut satis sayisi 34 bin 413 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %4,7 artarak 34 bin
413 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin pay1 %30,4 oldu. llk el konut satiglari Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %11,3 azalisla 145 bin 272 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 78 bin 863 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %12,3 azalig
gostererek 78 bin 863 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin pay1 %69,6 oldu. ikinci el
konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 336 bin 871
olarak gerceklesti.

Satig durumuna gore konut satigi, Mayis 2023

Yabancilara Mayis ayinda 3 bin 167 konut satisi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %46,9 azalarak 3 bin 167
oldu. Mayis ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %2,8 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 245 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 934
konut satigi ile istanbul ve 249 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Mayis 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mayis doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %37,8
azalarak 16 bin 650 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi

Mayis ayinda Rusya Federasyonu vatandaglari Turkiye'den 991 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaglarini sirasiyla 503 konut ile Iran, 175 konut ile Ukrayna ve 129 konut ile Almanya vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en ¢ok konut satigi yapilan 20 tilke, Mayis 2023
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TURKIYE ILK 5 AYDA 15,5 MILYON ZIYARETGi AGIRLADI
Tarkiye 2023 yilinin ilk 5 ayinda toplam 15 milyon 593 bin 489 ziyaretgiyi agirladi.

Kultdr ve Turizm Bakanhginin verilerine gore Turkiye'ye gelen ziyaretgilerin 14 milyon 34 bin 175'ini yabancilar,
1 milyon 559 bin 314’Und ise yurt digi ikametli vatandaslar olusturdu.

Ocak-Mayis 2023 doneminde Turkiye'ye gelen yabanci ziyaretgi sayisinda gectigimiz yilin ayni donemine oranla
yuzde 23,65 artis yasand.

ilk 5 ayda Tiirkiye'ye en ¢ok ziyaretci gdnderen ilkeler siralamasinda ise bir énceki yilin ayni dénemine gore
Rusya Federasyonu yiizde 110,12 artig ile birinci, Almanya ylizde 20,75 artis ile ikinci, Bulgaristan ise ylzde
11,64 artigla  Gglncld  oldu. Bu dlkeleri Ingiltere  (Birlesik  Krallk) ve Iran izledi.
Mayis Artig Orani 16,19

Turkiye’ye bu yilin mayis ayinda gelen yabanci ziyaretci sayisi gectigimiz yilin ayni ayina gore yuzde 16,19
artigla 4 milyon 500 bin 242 olarak gerceklesti.

Mayis ayinda en cok ziyaretci gonderen ulkeler siralamasinda ise yine bir onceki yilin ayni ayina oranla yiizde
76,55 artis ile Rusya Federasyonu birinci, yizde 24,04 artis ile Almanya ikinci, Ingiltere (Birlesik Krallik) ise
yuzde 12,07 artig ile Uglncli sirada yer aldi. Siralamayr Bulgaristan ile Iran takip etti.

(23.06.2023)-Kiilttr ve Turizm Bakanhgi
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4.1.1.Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler

Turkiye Demografik Veriler

Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir onceki yila gore 599 bin 280 kisi artarak 85
milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek nufus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 575 bin
441 Kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun % 50,1'ini erkekler, % 49,9'unu ise kadinlar olugturdu.

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tlkemizde ikamet eden yabanci nufus (1) bir
onceki yila gore 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun % 49,5'ini erkekler, % 50,5'ini
kadinlar olusturdu.

il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani %93,4 oldu

Turkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2022 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,8'den %6,6'ya dlstu.

istanbul'un niifusu 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu

istanbul'un nifusu, bir onceki yila gore 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu. Turkiye nifusunun
%18,65'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56 kisi ile Izmir, 3
milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 24/ 64



Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti

NGfus piramitleri, nlfusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2022 yili nGfus piramitleri karsilastiriidiginda, dogurganlik ve olimlulik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash ntfusun arttigi ve ortanca yasin yukseldigi gorulmektedir.

Tirkiye niifusunun ortanca yasi 33,5'e yiikseldi

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar ntfusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten buytge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan énemli gdstergelerden biridir.

Tirkiye'de 2021 yilinda 33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 32,4'ten 32,8'e, kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye yukseldigi gorildu.
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Hi¢ evlenmeyenlerin oraninin erkeklerde daha yiiksek oldugu goriildii

Ulkemizde 2009 ve 2022 yili cinsiyete gore medeni durumun dagiimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu gorildd. Diger yandan blyuk ¢ogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2022 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruldu

Galisma ¢agindaki niifusun orani %68,1 oldu

Calisma ¢ag olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda
%68,1 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten
%22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nufusun orani ise %7,1'den %9,9'a ylkseldi.
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Toplam yas bagimlilik orani azaldi

Calisma ¢agindaki birey basina dligen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas bagimlhilik orani, 2021
yilinda %47.,4 iken 2022 yilinda %46,8'e dustu.

Calisma cagindaki birey basina dusen gocuk sayisini ifade eden gocuk bagimlilik orani, %33'ten, %32,3'e
gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina dusen yaslh birey sayisini 6lgen yasli bagimlilik orani ise %14,3'ten
%14,5'e yikseldi. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de 2022 yilinda, ¢alisma g¢agindaki her 100 kisi, 32,3 ¢ocuga ve
14,5 yasliya bakmaktadir.

Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diiserken istanbul'da 3 bin 62 kisi diistii

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dlsen kisi sayisi", Turkiye genelinde 2021 yilina gore
1 kisi artarak 111 kisiye yukseldi. Istanbul, kilometrekareye disen 3 bin 62 kisi ile nfus yogunlugu en yiksek
olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile lzmir nlifus yogunlugu en yiiksek olan iller
oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 11 Kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Yz 6lgimU buyUkliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kigik ylz élclimine sahip
Yalova'nin nifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesti.

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/
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4.1.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

4.1.2.1.1

stanbul; Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakas!.
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari ierisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'indan olugan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Tekirdagd. Corlu. Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve 3. Koprii olan Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizine
kadar uzanir. ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi 1hmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisl ve bazen karlidir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik yagmur gérulir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorlUr.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, ginar, kayin, giirgen, akgaagag,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tlr0 yetisir, bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemikir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farklilasma gériiliir. En yiiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda
ise Kadikdy Iigesindeki Kozyata§l Mahallesi dikkat geker, 20. Yiizyllda dogudan batiya biiyiik bir gégin
baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya buytk bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 0zel arazilere
yapilan bu binalar, kisa strede ve dusuk kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye blytk dlglide neden
olmaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun ('I_'UiK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biyuksehir Belediyesi ve bagl belediyelerin sinirlari igindeki ntfus)
toplam nifusu 15.907.951 kisidir.

Yillara Gore Istanbul Niifusu:

(*) Il haklkanda bilgiler ve gorseller, TUIK ve ¢esidi internet sitelerinden derlenmistir.
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4.1.2.2.lIge

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glneybat
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve glineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskidar, kuzeydoguda Atasehir ve
doguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-gtineydogu dogdrultusunda oldukga uzun
bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikoy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulagim
guzergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

KadikOy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel gekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun
olusturdugu alanda yer almaktadir. ilceye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve
kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa
Koyu'nun sinirladidi bir alan olarak disundlebilir. Bugln bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi
tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga, Caferaga ve Ibrahimaga mahallerinden
olusmaktadir.

Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan sahas! haline gelip istanbul kentiyle bitiinlestiginden, istanbul'un diger
tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi iginde oldukga geng bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte
Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikdy, bugin de yakanin en islek noktasi
durumundadir. Kadikéy'de Osmanli déneminden kalma yapilara da rastlanir.

Kadikdy ilgesi kent ulagimi agisindan dnemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitli semtlerini birbirine baglayan
bazi ana ulagim yollari Kadikdy ilcesinden gegmektedir. 2015 yilinda gergeklestirilen "Istanbul'da Yasam Kalitesi
Arastirmasi"nda tim ilgeler arasinda 2. sirayi almigtir.

istanbul'un fethinden sonra Kalkedonya'nin yonetimi, 1. Mehmed tarafindan istanbul kadisi Hizir Bey'e verildigi
icin, yerlesmenin Kadikoyu adini aldigi sanilimaktadir.

Kadikdy istanbul'un Anadolu yakasindadr. istanbul Bogaz'nin Marmara Denizine agilan giiney agzinin
dogusuna diser. Dogusunda Maltepe ilcesi, batisinda istanbul Bogazi, ve Marmara  Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Yiizolgiimi, 25,20 km?2dir. lige
sinirlart  iginde  Goztepe (235 m) gibi  Onemli  yUkseltler  olmasina  karsin Kayis
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgal diziikler ve tash egimler tim
araziye hakimdir. Bu oldukga diz arazi Uzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiigik Moda (Cevizlik) ve
Kosuyolu dbur onemli tepe noktalarini olugturmaktadir.

Kuzeybati - Guneydogu dogrultusunda Haydarpasa’dan Bostancr'ya yaklasik 21 km. uzunlugunda bir sahil
seridine sahiptir. Haydarpasa ve Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir
Kiyi gizgisi yer almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili ¢ikintili olmayan
oldukga duz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini dnemli 6lgude yitirmistir.

Kadikdy'in baslica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu
Deresi ve Seyit Anmet Deresi'dir.

Kadikdy'de yaz aylari sicak ve az yagish, kis aylari ilik ve yagmurlu geger. iklim, Marmara Denizinin etkisi
altindadir. Kiyilardan igerilere gidildikge denizin etkisi azalmaya baglar. Ortalama sicaklik en soguk aylarda +3°,
en sicak aylarda +23°'dir. Yillik yagis ortalamasi 800 milimetredir. En yliksek sicaklik 41 derece, en disik
sicaklik -9 derece élciilmuistiir. Yillk sicaklik ortalamasi 14 derecedir. istanbul'un kiyida olan diger biitiin
ilcelerinde oldugu gibi Kadikoy'de de kiyiya yakinlik ve yer sekillerinin engel tegkil etmeyecek sekilde agik olmasi
nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Kadikoy llgesinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile Bahariye Caddesi ve Bagdat
Caddesi gevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi lizerinde ¢ok sayida tnli markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balik¢ilik aletleri halkin eski zamanlarda hayvancilik
ve balikcilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir kalintinin olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir
gOstergedir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 30/ 64


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe
https://tr.wikipedia.org/wiki/Haydarpa%C5%9Fa,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bostanc%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/D-100_Karayolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yelde%C4%9Firmeni,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Moda,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul%27un_fethi
https://tr.wikipedia.org/wiki/II._Mehmed
https://tr.wikipedia.org/wiki/H%C4%B1z%C4%B1r_Bey
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1%C5%9F_Da%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1%C5%9F_Da%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87aml%C4%B1ca,_%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fikirtepe,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ac%C4%B1badem,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bostanc%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ku%C5%9Fdili_Deresi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alt%C4%B1yol_(%C4%B0stanbul_tramvay%C4%B1)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi

Kadikdy ilgesi ulke ve kent ulagimi agisindan Onemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki gesitli
merkezleri istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Kadikdy
ligesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu
kara yolu Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler
KoprusU'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

Anadolu'nun cesitli merkezlerini istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa Gari'drr.
Haydarpasa'daki gar binasi ve oteki demiryolu tesisleri KadikOy ilgesi sinirlari igindedir. Bu istasyon ayni
zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen banliyd ulagimi agisindan 6nem tagimistir.
Gunumlzde ilcede banliyd tasimaciigi Marmaray ile  gerceklestiriimekte — olup Ayrilk ~ Cesmesi-
Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanci istasyonlari dahil) Kadikoy ilgesi sinirlari igindedir.

Kadikdy ilgesinde yasayanlarin énemli bir béliimii sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilcedeki vapur iskeleleri
Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz otoblsu iskelelerinden
stanbul'un gesitli kiy1 semtlerine diizenli seferler yapiimaktadir. Kalamig Koyu'nda da biiyiik bir yat limani vardr.
1934-1966 yillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet
vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir.

ligenin  kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy - Sabiha Gokgen Havalimani metrosu (M4 hatti)
gegmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikdy" de ilce merkezinde bulunmaktadir. Kadikdy'lin en
dogusundan da Bostanci-Parseller metrosu (M8 hatt) gegmekte olup Emin Ali Pasa ve Aysekadin istasyonlari
ilce sinirlari igindedir. Hattin glineydeki ilk istasyonu olan Bostanci istasyonu ise Kadikdy-Maltepe sinirinda yer
almakta olup Maltepe ilgesi sinirlari dahilindedir.
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INSAAT TARZI Betonarme Karkas ( B blok)
YASI _ ~0
INSAAT NIZAMI Ayrik
DIS CEPHE Dis Cephe Boyasi+Aliminyum kaplama
KAT ADEDI Yasal; Mevcut;
10 Kat (5 B+Z. K.+4 N.K.+Cati) 10 Kat (5 B.+Z.K.+4 N.K.+Cati )
ELEKTRIK Var
SU _ Var
KANALIZASYON Var
SU DEPOSU Var
HIDROFOR _ Var
DOGALGAZ TESISATI Var
ISITMA SISTEMI Var
ASANSOR Var
YANGIN MERDIVENI Yok
OTOPARK YERI Var ( kapall)
B.B. BRUT INSAAT Yasal Durum: Mevcut Durum:
ALANI (m?) 152 m? (2.bodrum) +25 m2 teras 152 m? (2.bodrum) +25 m2 teras
kullanimi (2.bodrum) + 90 m2 depo kullanimi (2.bodrum) + 90 m2 depo
(3.bodrum) (3.bodrum)
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4.2.1. Ruhsat vs. Yasalligina Aykir imalatlarla ilgili Bilgiler

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi talep edilen B blok 28 bagimsiz bélum numarali diikkan nitelikli
tasinmaz, mahallinde yapilan incelemelerde; konumlu oldugu ana yapinin halihazir ingaat seviyesi itibari ile
projesine uygun kaba ingaatinin tamamlandig, ince islerin stirdigu tespit edilmistir. Projesine aykiri bir imalata
rastlanmamistir. Halihazirda % 70 ingaat seviyesindedir.

4. 2. 2. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat gorulmemistir.

4. 2. 3. Taginmazin degerleme tarihi itibari ile hangi amagla kullanildigi bilgisi

Degerleme gunu mahallinde yapilan incelemelerde taginmazin ingaa halinde dikkan oldugu tespit edilmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUGLAR

Ulkemizde kullanilabilir olan tig farkl degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklagimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir. Taginmazin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla deger yontemine gore deger takdiri
yapiimigtir.

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmis olan
gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve kargilastirilabilir satig
fiyatlarinda ¢esitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedurlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en ¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim
piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir ornekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkulun tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

- Segilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin fiyat dlizeltmelerinin yapilmasinda ginimUz sosya-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Tasinmazin degerinin tespitinde bu yontem kullanilmigtir.
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Emsaller

Satilik Emsaller

Emsal 1: Dumlu Emlak- 0533 556 47 11
Tasinmazin 490 m gilneybatisinda; tapuda
ibrahimada mahallesi 1304 ada 1 parselde
kain; binada 200 m2 bodrum + 500 m2
zemin+ 350 m2 asma kath dikkan;
95.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
Tasinmazin kirasinin 160.000-TL/ay oldugu
beyan edilmistir. (asma kat; Z/2,5, bodrum
kat; Z/5 kabuluyle; zemin kat icin —140.000-
TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kadikoy-de-tepe-nautilus-karsisi-bos-teslim-dukkan-
1114641782/detay

Emsal 2: Kosuyolu Duru Emlak- 0530 569 13 12
Tasinmazin 820 m kuzeyinde; tapuda
Mecidiye mahallesi 841 ada 31 parselde kain;
253 m2 arsada kain mustakil, bitisik nizam 90
m2 bodrum + 90 m2 zemin + 100 m2 1.
Normal + 100 m2 2. Normal+ 30 m2 cati kati
olan ticari kullanilan bina; 80.000.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

(1.kat; z/2,5, 2. Kat Z/2,5, Cati kat Z/3,
bodrum kat; Z/4 kabuluyle; zemin kat icin
~395.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-caddesi-uzerinde-700-m2-5-katli-kose-mustakil -
bina-1089512628/detay

Emsal 3: | Kadir Simsek- 0535 349 29 36
Tasinmazin 25 m kuzeyinde; tapuda Mecidiye
mahallesi 860 ada 121 parselde kain; 183,5
m2 arsada kain mustakil, bitisik nizam 75 m2
bodrum + 75 m2 zemin + 85 m2 1. Normal +
85 m2 2. Normal kati olan ticari kullanilan
bina; 75.000.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

(1.kat; z/2, 2. Kat Z/2, bodrum kat; Z/3
kabuluyle; zemin kat igin ~405.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolunda-otoparkli-4-katli-900-m2-ofis-dolgun-kira-
getirisi-1128835314/detay
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Emsal 4: \ Ayfer Atici Gayrimenkul -0532 644 71 32

Tasinmazin 520 m kuzeyinde Emniyet
Mldurliganin karsisinda, Kosuyolu Bankalar
Bolgesinde (Kosuyolu Caddesine cepheli) tek
yonde bitisik tapuda Mecidiye Mah. 1132 ada
133 parselde kain 228 m2 arsa Uzerinde
mustakil 650 m2 oldugu disinilen; bodrum
75 m2 , zemin 85 m2 , 1., 2., ve 3. Normal
katlar 85 er m2, cati kati 40 m2; bina;
65.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
(1.kat; Z/2,5, 2. Kat Z/2,5, 2. Kat Z/2,5, Cati
kat Z/3, bodrum kat; Z/4 kabuluyle; zemin
kat igin ~296.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-ana-cadde-uzerinde-yatirim-firsati,ticari-satilik-
mulk-1065572237/detay

Emsal 5: | Sinan S6kmen -0535 966 30 93

Tasinmazin 950 m glneyinde, Yildizbakkal
Bolgesinde) tek yonde  Dbitisik tapuda
Hasanpasa Mah. 464 ada 94 parselde kain
yeni binada; bodrum 150 m2, zemin 150 m2,
1. kat 150 m2, dikkan; 37.500.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir. (1l.kat; 2Z/2,5,
bodrum kat; Z/4 kabuluyle; zemin kat igin
~151.500-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-acibadem-vildizbakkal,da-satilik-dukkan-1124113143/detay

Emsal 6: REmax Cadde Emlak- 0552 264 60 52

Tasinmazin 820 m kuzeyinde; tapuda
Mecidiye mahallesi 841 ada 29 parselde kain;
241 m2 arsada kain mustakil, bitisik nizam 90
m2 zemin +25 m2 verandayl kapamislar+
100 m2 1. Normal ticari kullanilan bina;
34.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
(1.kat; Z/2,5, kabuluyle; zemin kat igin
~220.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-veri-satilik-kosuyolu-caddesinde-3.5-kat-imarli-ve-kavsaga-6.bina-
kacirmayin-1064231529/detay
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Emsal 7: Red Partners Emlak- 0541 349 65 41

Tasinmazin 550 m glineybatisinda; Tepe
Nautilus Dodgu kapisinda, tapuda ibrahimaga
mahallesi 1304 ada 19 parselde kain; binada
80 m2 zemin+ 30 m2 kis bahgesi olan
dukkan; 16.450.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

(zemin kat igin ~205.000-TL/m2 kiymet
takdir edilmistir)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-firsat-tepe-nautilus-avm-nin-karsisinda-tab.degeri-yuksek-
dukkan-1126470040/detay

Satilik Arsa

Emsal 1: Coldwell Banker Real- 0535 524 52 16

Tasinmazin 345 m gilneybatisinda; tapuda
ibrahimada mahallesi 1064 ada 35 parselde
kain; 1338 m2 arsa lizerinde Bodrum +Zemin
+ 3 normal katli komple bina; 129.000.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir. Bina metruk
oldugundan vyikilmasi zaruridir. Arsasi igin
birim fiyat (96.400-TL/m2 arsa )

Parselin 0,25 taks, 4 kat imar vardir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kadikoy-kosuyolu-mahallesi-nde-komple-satilik-bina-
1107523272/detay

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 36 / 64


https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-firsat-tepe-nautilus-avm-nin-karsisinda-tab.degeri-yuksek-dukkan-1126470040/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-firsat-tepe-nautilus-avm-nin-karsisinda-tab.degeri-yuksek-dukkan-1126470040/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kadikoy-kosuyolu-mahallesi-nde-komple-satilik-bina-1107523272/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kadikoy-kosuyolu-mahallesi-nde-komple-satilik-bina-1107523272/detay

Emsaller ve taginmazin konumunu gosterir kroki

E-6 E-2

E-4
E-3
TASINMAZ

E-1

E-7
E-5
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Emsaller Ve Yorumlanmasi

E-1 Tepe Nautilus Bati Kapisinin da bulundugu, Kadikdy den E-5 Karayoluna baglantinin saglandigi tek yonlu Fatih
Sokaga cephesi bulunmaktadir. Taginmaza 6niinde arag otoparki olmasi itibari ile avantajli olup, ok sayida
aracin gegis glizergahin da olmasi ce gorllebilirligi reklam kabiliyetini artirmakla bilirkte, gegen arag sayisinin
fazlahgi cafe restaurant benzeri faaliyet konularinda kullaniimasi agisindan olumsuz olarak gértilebilir. Alaninin
biyUkIGgu nedeni ile tasinmaza nazaran dezavantajlidir.

E-2 Kosuyolu Bdlgesinin Ticari hareketliliginin en yiksek oldugu Kosuyolu Caddesi Uzerinde yer alan bitisik nizam
mustakil yapilardandir. Her tiirlli is potansiyeli ve Cafe -restaurant fonksiyonlu kullanima haiz bu yapilar, cadde
icindeki konumuna gore fiyatianmaktadir. Is bu tasinmaz caddenin iyi konumlu lokasyonunda yer almaktadir.
Pazarlik payinin ylksek oldugu distinilmektedir. Ticari kabiliyeti, de§erleme konusu taginmaza benzerdir.

E-3 Kosuyolu Bélgesinin Ticari hareketliliginin yiksek oldugu Muhittin Ustlindag Caddesi (zerinde bitisik nizam
mustakil yapilardandir. Genel mudurlik binalari ve mistakil konut olarak kullanilan bu yapilar, cadde igindeki
konumuna gore fiyatlanmaktadir. ancak pazarlik payinin yiksek oldugu distnlimektedir. Ticari kabiliyeti,
tasinmazdan biraz daha iyidir.

E-4 Kosuyolu Bolgesinin Ticari hareketliliginin yiksek oldugu Kosuyolu Caddesi ne paralel olan bitisik nizam mastakil
yapilardandir. Genel mUdurlUk binalari ve mistakil konut olarak kullanilan bu yapilar, cadde igindeki konumuna
gore fiyatlanmaktadir. Ticari kabiliyeti, degerleme konusu taginmaza benzerdir.

E-5 Yildizbakkal da bulunan is bu tagsinmazin éniinde arag park imkani olmayip, dekorasyonu kaba halde teslim
edilmektedir. Degerleme konusu taginmaza nazaran ticari kabiliyeti zayiftir. Blyiklik dezavantaji bulunmaktadir.
E-6 Kosuyolu Bdlgesinin Ticari hareketliliginin en ylksek oldugu Kosuyolu Caddesi Uzerinde yer alan bitisik nizam

mustakil yapilardandir. Her tlirli is potansiyeli ve Cafe -restaurant fonksiyonlu kullanima haiz bu yapilar, cadde
icindeki konumuna gére fiyatianmaktadir. is bu tasinmaz caddenin iyi konumlu lokasyonunda yer almaktadir.
Ticari kabiliyeti, degerleme konusu tasinmaza benzerdir.

E-7 Tepe Nautilus Bati Kapisinin da bulundugu, Kadikéy den E-5 Karayoluna baglantinin saglandidi tek yonli Fatih
Sokaga cephesi bulunmaktadir. Tasinmaza 6niinde arag otoparki olmamasi itibari ile dezavantaji olup, Tepe
Nautilus kapisina oldukga yakin olmas| avantaj olarak goérilebilir. Ticari kabiliyeti yiksektir. Alaninin kiiguklGgu
nedeni ile tasinmaza nazaran avantajlidir. Yine taginmaz gibi én kullanim alaninin olmasi pozitif 6zelliktir.
Tasinmazin arsa birim fiyati 96.400-TL/m2 olup, De@erleme konusu tasinmazla benzer imar sartlarindadir.
Degerleme konusu tasinmazin, prestijli nitelikli proje icinde olmasi da dikkate alindi§inda is bu tasinmaza nazaran
arsasinin % 15 civarinda daha kiymetli olmasi beklenir. 96.400-TL/m2 x 1,20 = ~115.000-TL/m2 arsa degerinde
olacadi kabul edilirse; arsa payi 127,82 m2 olan degerleme konusu tasinmazin arsa payi degerinin ~15.000.000-
TL civarinda olmasi beklenir.

Arsa Emsali

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (zemin kat birim deger)

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Giris kat igin takdir edilmis
Satisa Sunulan Birim Degeri | 140.000 TL | 395.000 TL | 405.000 TL | 296.000 TL | 151.500 TL | 220.000 TL | 205.000 TL
(TL/m?)
Pazarlik Payi % 0% 20% 15% 10% 5% 0% 5%
Satilabilecegi diigiiniilen
Birim Degeri (TL/m?) 140.000 TL | 316.000 TL | 344.250 TL | 266.400 TL | 143.925TL | 220.000 TL | 194.750 TL
Yén ve Cephe Diizeltmesi % 0% -11% -11% 0% 10% -11% 0%
Lokasyon, diizeltmesi % 0% -20% -17% 0% 10% -11% 0%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi % 14% 5% 5% 0% 0% 5% 5%
Bina yas! diizeltmesi % 14% 0% 0% 0% 0% 5% 5%
Biiyiikliik ve Mimari Ozellik 14% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi %
?T‘I‘_zlﬁg')'m Birim Deger 198.800 TL | 233.840TL | 265.073TL | 266.400TL | 172.710TL | 193.600TL | 214.225TL
Ortalama Diizeltilmis Birim
Deger (TL/m?) 220.664 TL
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Tasinmaza; emsallerine kiyasla girig kat i¢in birim deger takdiri yapilmis, alt kati igin; is bu birim degere
kiyasla deger takdir edilmistir.

Emsal kargilagtirma yontemi ile Taginmazlar igin 6ngorilen yasal durum satig degeri hesabi;

Tasinmazin tamamlanmasi durumu Dederleme konusu tasinmazin dederi, asagidaki tabloda
oldugu gibi:

Alan
(m2) Birim Deger Deger
2.bodrum 152 m?2 ~ 220.000-TL/m?2 33.440.000.-TL
3.bodrum
(depo) 90 m?2 ~ 90.000-TL/m?2 8.100.000.-TL
toplam 41.540.000.-TL

Takdir edilmistir.
Teras kullaniminin katma dederi; birim fiyatlar icinde dikkate alinmistir.

5.2 Maliyet Olugumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin ginimuz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Gayrimenkulin dederi, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel (zerindeki yapilanmalarin degderi, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yirtrlige giren * Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve mihendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri tebligi veya bolgedeki mimar, miteahit, yiklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Ydntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagl goz onune alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulin bugunki yeniden inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapilir.

Proje bilgileri, insaatin teknik 6zellikleri, Mimar ve Mihendisler Odasinin agikladigi birim maliyetler kullanilir.

Tasinmazin eksik imalat de@erinin takdirinde bu yéntemden faydalaniimistir.

5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda mlkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri
isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orant ile bugunku degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanir.

Deger tespitinde gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimamistir.
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5.4 Diger tespit ve analizler

Tasinmazlarin degerlemesinde belirtilen konularin diginda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazlarin kat, katta konumu, gevresel ozellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara
oranla diger olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6ninde bulundurularak deger takdir edilmigtir.

Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler:

Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumlu Ozellikleri:

- Bdlgeye toplu tagima ve 6zel araglar ile ulagim imkanlarinin gesitli olmasi,
- Yeni, prestijli, sosyal donatili proje i¢inde yer almasi,

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,

- Kapali otoparkin olmasi,

- Site icine cephesi bulunmaktadir.

- Yer aldigi Sokagin D-100 karayoluna direk giris-gikisi bulunmaktadir.
- 3.bodrum kata aragla ulagim imkani bulunmaktadir.

- 2.bodrum katta teras kullanimi mevcuttur.

- Arsa pay! blyuktr.

Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumsuz Ozellikleri:

- ince is imalati eksikir.

- Tasinmaz; Seyh Galip Sokaktan gértilmemektedir.

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:
- Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,

Tehditler:

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22/1/¢
maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul
projesi gelistirebilirler. Ayni tebligin 22/1/d maddesine gore ise gergeklestirilecek projenin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Yine ayni tebligin 22/1¢ maddesine gore
portfoye ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir.

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi; Sur Yapi Excellence projesi, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi
olan tim belgeleri mevcut olup halihazirda ingaati devam eden bir projedir. Yer aldigi parsel Uzerindeki 2 blokta
oturum baglamamistir. Ayrica Uzerinde ipotek veya degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir. Bu bakimdan degerleme konusu taginmazin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.$. portfoylinde projeler
baslig altinda yer almasinda hernagibir bir sakinca bulunmamaktadir.
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UDS. 105'de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz onunde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gortllp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklagim déhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere
dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz ediimek ve
gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirima strecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin konumu, cevresel Ozellikleri, yasal ve glncel durumu, imar durumu, ginin
gecerli piyasa rayig fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel gorisler ve emsallerin pazarlik paylari g6z
onune alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler cergevesinde degerlendirme yapilmistir.

Nihai olarak tasinmazin degerinin Emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerler isiginda; asagida
belirtilen nihai degerlerde olacagi yoninde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmigtir.

Emsal karsilastirma yontemi boliminde verilen hesaplamalar neticesinde tamamlanmasi durumu igin;

Alan
(m2) Birim Deger Deger
2.bodrum 152 m?2 ~ 220.000-TL/m?2 33.440.000.-TL
3.bodrum
(depo) 90 m?2 ~ 90.000-TL/m?2 8.100.000.-TL
toplam 41.540.000.-TL

kiymet takdir edilmistir.

Eksik imalat bedeli hesabi*:
152 m2 + 90 m2 = 242 m2 x 26.610-TL/m2 =6.440.000-TL x 0,30= ~1.930.000-TL ( yapidaki eksiklik)

Tasinmaz degerinin; arsa +yapi+serefiye gibi 3 kalemden olusmasindan hareketle, eksik imalatin sadece insaat
maliyetindeki eksiklik olarak gorilemeyecegi oOngorllerek eksik imalat degeri 3.000.000-TL olarak
ongorulmastdr.

https://doc.mimarlarodasi.org/assets/docs/birim-maliyetler/01-ekim-31-aralik-2023-yapi-birim-maliyetleri-1.pdf

(3.sinif konut birim degeri kullanilmistir)
Tamamlanmasi durumu degerinden eksik imalat bedeli dustlerek halihazir durum degeri takdir edilmistir.

41.540.000-TL - 3.000.000-TL = 38.540.000-TL (halihazir % 70 ingaat seviyesi i¢in degeri)
Takdir edilmistir.
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7.SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, blyikligune, arsa
payina, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiz ekonomik
kosullar g6z 6nlne alinarak degerlendirme yapiimistir.

Yukarida nitelikleri yazili gayrimenkulin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii, imari alani, kullanig
amacl, arsa payl, ticari kabiliyeti, brit alani goz 6nlne alinarak adil piyasa satig degerinin asagidaki gibi
olduguna dair kanaatimizi belirten bu rapor tarafimizca dizenlenmistir.

Tasinmazin halihazirda ingaa seviyesi ~%70 kabul edilmis olup, eksik imalatlari bedeli ~3.000.000-TL
ongorulmektedir. Tamamlanmasi durumu degderinden eksik imalat bedeli dlgtlerek halihazir durum degeri takdir
edilmigtir.

Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazin;

Yasal-Mevcut Durum Adil Piyasa Satis Degeri;
38.540.000-TL (Otuz sekiz Milyon Bes yiiz kirk bin Tiirk Lirasi)

Olarak takdir edilmistir. Degerler KDV harig verilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Atil Uzun Halil Ibrahim Bektas
SPK L.No: 400244 SPK L.No: 400515

NOT:

= Degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz.
Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlar veya mesleki
nitelikleri referans verilemez. isbu rapor, 68 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz sorumlu degildir.

= Degerleme raporu, sirketimiz ve degerleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildigi tarih
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve ézenle hazirlanmistir.

= [sbu rapor, degerlemeye konu tasinmazin resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve
arsiv kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir.

= Buresmi kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek dedisimler sonucunda rapor etkilenebilir.

= Raporumuz, yapildigi tarih itibar ile elde edilebilen gegerli bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir.
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EKLER

1. Onayli Tapu Kayit Omegi ve Yapi Denetim Evraki
2. imar Durumu
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4. Fotograflar

5. Ingaat ilerleme Tablosu

6. SPK Lisans ve Tecribe Belgeleri

7. Tapu senetleri
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EK1: ONAYLI TAPU KAYIT BELGESI
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Yapi Denetim
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EK2 : IMAR DURUM BELGESI

22 KADASTRO PARSELI

Tasdik Tarihi - Tapu Mahallesi IBRAHIMAGA

Olcedi - Pafta 59

iice KADIKOY Ada/Parsel 1222/ &mo

idari Mahalle ACIBADEM Parsel Alani {1) 288248 m* (Belirtilen fonksiyon alani, bilgisayar

Slgumudur. Parselin fonksiyon alaninda kalan net
parsel m2 si ingaat istikamet réleve belgesi alindiktan
sonra tespit edilebilir.)

Bina Yiksekligi h:12.50 Kat Adedi 4

On Bahce min.5m Ingaat Nizami AYRIK

Yan Bahce min.5m TAKS. max TAKS=0.25

Arka Bahce min.5m KAKS. -

Bina Derinligi YONETMELIK Kot Alinacak Nokta Yonetmelik

Bina Genisligi min.6m

Not - Parselde veya parsel komsulugunda tescillitespitli eski eser bulunmasi halinde Kaltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulundan gorlis alinacaktir.
Kisitlama
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EK3: MIMARI PROJE
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B BLOK - BAGIMSIZ BOLUM LISTESI

BAGBOL. ND BULUNDUGU KAT NITELIGI Exi ALANI
BO1 BIRINCI KAT KONUT 72,59 m2
BO2 BiRINCI KAT KONUT 1257 m2
803 BIRINCE KAT FONUT- - — - 1 44,71 m|
804 BIRINCI KaT KONUT 44,71 mi2
BOS BIRINCI KAT KONUT S1ES mZ
BOG BIRINCI KAT KONUT 51,78 m2
BO7 BIRINCI KAT KONUT 4398 m2
BOB BIRINCI KAT KONUT 4393 m2
BO9 IKINCI KAT KONUT 72,99 m2
B10O IKINCI KAT KONUT 72,57 m2
Bl1 IKINCT KAT KONUT 44,71 m2
Bl12 iKINCT KAT KONUT 44,71 m2
B13 IKINCT KAT KONUT 51,85 m2
B14 IKINCT AT KONUT 51,78 m2
B15 IKINCT KAT KONUT 4398 m2
B16 ixinci kAT KONUT 43,93 m2
B17 OCONCO KAT GATI ARAS! PIVESIYLE ICTEM BASGLANTIL KONUT 729944767 m2
B18 OgONCO KaT CATI ARASI PIYESIYLE ICTEN BAGLANTILI KONUT 72,57+47 67m2
B19 OcOnch kaT CAT! ARASI PITESIYLE ICTEN BAGLANTILL KONUT 44,71+36,10m2
B20 OCOMcO kAT GATI ARAS| PIYESIYLE ICTEN BAGLANTILI KONUT 44,71+35,90m2
B2l OCONCO EAT CATI ARAS| PIVESIYLE [CTEM BAGLANTIL KONUT 51,85+33,50m2
B22 OcOmcO EAT CAT! ARAS| PIYESIYLE [CTEN BAGLANTILI KONUT 51,78+33,50m2
B23 UgOnc KaT CATI ARAS| PIVESIYLE [CTEN BAGLANTIL KONUT 43,98+36,20m2
BI4 QgOnc Kar CATI ARAS| PIYESIYLE [CTEN BAGLANTIL KONUT 43,95+36,10mi
B25 ZEMIN KAT 1.BODRUM KATLA DUBLEKS DOKKAN DEPO[4.BODRUM KAT) 192,00+213,08m2
B16 ZEMIN KAT 1. BODRUM KATLA DUBLEKS DUKKAN DEPO([4 BODRUM KAT} 199.34 1201, 68m2
B27 2. BODRUM KAT bl o 0 IDERGY3.BODRUMMEAT) 142,61 m2
BIE |2 BODRUM KAT "pihebAN . - v .. |DEPO[3.BGBRUM KAT) 152,47 m2

B BLOK TOPLAM 28 ( YiRMi SEXIZ ) ADET BAGIMSIZ BOLOMDOR. TR e

B BLOK L s

BAGIMSIZBOLUM ' ORTAK ALAN TOPLAM BRUT ALAN
B BLOK {4 ADET] DUKKAN : 1.103,13 m2
B BLOK {24 ADET) KONUT : 1.586,20 m2

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 49 / 64




Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 50/ 64




Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202307237 Sayfa 51/ 64




5.Bodrum kat 4.Bodrum kat

3.Bodrum kat Plani
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2.Bodrum kat plani

Uavt
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YAPI RUHSATI
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EK 4: FOTOGRAFLAR
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D-100 Karayolu
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/ Tasinmaz; is bu binanm arka

cephesindedir
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EK3: INSAAT ILERLEME TABLOSU

INSAAT SEVIYESI TABLOSU

x
IMALAT DURUMU % Tamamlanma | kaloriferli
Orani asansorli
Kalp 25 100% 10
KABA iNSAAT Demir 25 100% 10
Beton 25 100% 10
Tugla 25 100% 10
CATI Cati Konstriksiyon 70 100% 2,1
Kaplamasi 30 100% 0,9
KASALAR Pencere Kasalan 50 0% 0
Kapi Kasalan 50 0% 0
Kaba Siva 35 100% 3,5
ic sIVA/BOYA ince Siva 45 100% 4,5
ic Boya 20 0% 0
Temiz Su Borulan 30 100% 3,3
Armatiirler 10 0% 0
TESISAT Pis Su Borulan 20 100% 2,2
Elektrik Boru Fersi 15 100% 1,65
Elektrik Kablo 15 100% 1,65
Aksesuar 10 0% 0
Islak Hacim Yer Kaplamasi 30 0% 0
YER DOSEMESI ISLAK |Sap 20 100% 1,6
HACIM DUVAR ve YER |Diger (Parke vb.) 20 0% 0
KAPLAMALARI Fayans (Duvar) 20 0% 0
Diger Yer Kaplamalan 10 0% 0
Kaba Siva 30 100% 2,7
ince Siva 30 100% 2,7
DIS SIVA ve KAPLAMASI |Dis Cephe Kaplama/Boya 10 100% 0,9
DEMIR ve DENIZLIK iSL. |Balkon Korkuluklar 10 100% 0,9
Meridiven Korkuluklan 10 100% 0,9
Denizlikler 10 100% 0,9
Kapi Kanatlan 60 0% 0
DOGRAMA Pencere Kanatlan 30 0% 0
Madeni Aksam 10 0% 0
CAM Camlar 100 0% 0
Kazan/Kombi Montaji 30 0% 0
KALORIFER iSL. Boru Montaiji 30 0% 0
Radyator Montaj 40 0% 0
Ray Montaji 30 0% 0
ASANSOR iSLERI Kat I*\.Capllar! M?ntajl . 20 0% 0
Makine Dairesi Montaji 30 0% 0
Kabin Montaj 20 0% 0
DOLAPLAR Mutfak Dolaplan Ve Tezgahi 100 0% 0
GENEL TOPLAM 70,4
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EK6 : SPK LISANS VE TECRUBE BELGESI
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EK7: TAPU SENETLERI
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