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YONETICI &ZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

SUR TATIL EVLERI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Dayanak Sézlesmesi

02.07.2024 tarihli Sézlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

06.08.2024 tarih ve 2024-0Z-164 sayili Rapor.

Antalya [li, Kepez llgesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizélgiimlii 1 parsel
numarall “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli tasinmazda kain Sur Tatil Evleri devre milk
projesinin 30.06.2024 tarihi itibariyle adil piyasa degeri takdiri amaciyla hazirlanmistir.

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 li, Kepez licesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizélgiimlii 1 parsel
numarall “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazin Tapu Bilgileri “3.3.1 Tapu Bilgileri”
Bolimunde Belirtilmistir.

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

Resmi Evrak Antalya Buyiksehir Belediyesi Imar Midurligi  Arsivinde taginmazin dosyas!

incelenmigtir.

Ana Yapi;

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

B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu
tadilat ruhsati almig oldugu gdzlemlenmistir.

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.

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

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 yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/06 nolu
tadilat ruhsati, 20.07.2023 tarih, 148 nolu isim degisikligi ruhsati almis oldugu
gozlemlenmigtir.

Havuz: 17.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati oldugu gézlemlenmistir.

Projenin Nakit akimlari yontemi ile; 30.06.2024 tarihi itibariyle piyasa degeri (pesin);

17.565.753.782 TL (On yedi milyar bes yiiz altmis bes milyon yediytizellitic bin yedi yiiz seksen iki Tirk

Lirasr) (KDV Harig) TL

21.078.904.539- TL (Yirmi bir milyar yetmis sekiz milyon dokuz yiiz dért bin bes yiiz otuz dokuzTiirk

Lirasi) (% 20* KDV dabhil)

Olarak takdir edilmigtir.

(*) 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 Iorahim Bektag
SPK L.No: 400515
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

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

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

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

v Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigin,

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 ¢ikar catismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigini,

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

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

v Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir etki
olmadiginin varsayildigini.
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1. RAPOR BILGILERI ]

DEGERLEME RAPORUNUN
TARIHi, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.’nin
02.07.2024 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
06.08.2024 tarihinde, 2024-0Z-164 rapor numarasi ile;

Antalya [li, Kepez ilcesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m?
yuzoélgtimlu Arsa Ana Gayrimenkul Nitelikli 1 no.lu parselde kain Sur
Tatil Evleri devre mulk projesinin 30.06.2024 tarihi itibariyle
piyasa degerinin Tirk Liras! cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU
HAZIRLAYANLARIN VE
SORUMLU DEGERLEME
UZMANININ BILGILERI

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Ahmet RAMOGLU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Halil [brahim
BEKTAS tarafindan hazirlanmigtir.

DEGERLEME TARIHI

02.07.2024-05.08.2024

DAYANAK SOZLESMESININ
TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda taraflarin hak ve yukimluluklerini
belirleyen 02.07.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

RAPORUN, SERI: Il NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI'NIN 1. INCI
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN
ACIKLAMA

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

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

Sirketimizce konu taginmaz icin daha 6nce;

- 24.06.2022 tarih 2022-0Z-110 rapor numarasi ile dizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. Is bu raporda tasinmaz Uzerindeki
projeye, 30.06.2022 tarihi itibari ile 4.237.897.263 TL(KDV harig),

- 07.12.2022 tarih 2022-0Z-257 rapor numaras! ile duzenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. is bu raporda tasinmaz Uzerindeki
projeye 30.09.2022 tarihi itibari ile 5.200.000.000 TL(KDV harig),

- 31.01.2023 tarih 2022-0Z-298 rapor numarasi ile dizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. is bu raporda tasinmaz Uzerindeki
projeye 31.12.2022 tarihi itibari ile 6.006.000.000 TL(KDV harig),
-11.08.2023 tarih 2023-0Z-142 rapor numaras! ile diizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. Is bu raporda taginmaz (izerindeki
projeye 30.06.2023 tarihi itibari ile 9.858.488.000 TL(KDV harig),
31.12.2023 tarih 2023-0Z-294 rapor numaras! ile dizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. Is bu raporda taginmaz Uzerindeki
projeye 31.12.2023 tarihi itibari ile 13.648.971.000 TL(KDV haric),

piyasa degeri takdir edilmigtir.
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| 2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER ]
I 2.1.Degerleme Kurulugu Bilgileri ]

SIRKETIN UNVANI  Lider Gayrimenkul Degerleme A.S

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

TELEFON NOSU 0216 478 34 77

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 diizenlemek yani sira her tirlti degerleme konusunda tiim 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 piyasas! mevzuati cercevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK'nin Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasl Mevzuatl Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek izere Kurulca
Listeye alinmis ve bu husus SPK’'nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bulteninde yayinlanmigtir.

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.

I 2.2.Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi ]

SIRKETIN UNVANI - Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Burhaniye Abdullahaga Caddesi, Sur Yapi Blok No: 21 i¢
kapi no:1 Uskiidar/istanbul

TELEFON NO . +90 (216 ) 912 08 00 FAX: +90 (216) 422 65 14

ODENMI$ SERMAYESI : 167.500.000 TL

HALKA ARZ TARIHI  : 7-8 Aralik 2023

HALKA ACIKLIK ORANI : % 26,87

KURULUS TARIHI 1 24.03.2022

TICARI SICIL NO 13707115

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasas! araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas! kurumu niteliginde kayitl sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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| 2.3.Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ]

Rapor, degerleme konusu tasinmaz (izerinde inga edilmekte olan projenin 30.06.2024 tarihi itibariyle adil
piyasa degeri takdiri amacl tanzim edilmigtir. Mugsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

I 3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILERI ]

Antalya Biyiiksehir Belediyesi imar Midurliigii Arsivinde inceleme yapiimistir.

Ana Yapl 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 gdzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C
yap! sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi (izerinde olmak tzere 14 katli binada, 327 adet
mesken, 5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 43.970,00 m? alan icin diizenlendigi gorilmuistir.
B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gozlemlenmistir. 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 dlizenlendigi goralmusttir.

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 Uzere 13 katli binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 16.850,00 m? alan
icin diizenlendigi gérulmstr.

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. 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 dlizenlendigi gorulmustr.

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 gére; 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 gortimstr.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih 19/06 nolu tadilat ruhsati, 20.07.2023
148 nolu isim degisikligi ruhsati almis oldugu gézlemlenmistir. isim degisikligi Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2
kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tizerinde olmak tizere 14 katl binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis
isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 31.227,00 m2 alan icin diizenlendigi goriilmustir.

Havuz: 17.03.2022 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 Uizerinde olmak tzere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan i¢in
duzenlendigi gorilmasgtar.

Tesis; jeotermal su kaynagindan faydalanacaktir. Tarafimiza 02.12.2022 tarih ve AR.07.22/JTK-32 nolu;
Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Arama Ruhsati ibraz edilmigtir. (Rapor ekinde mevcuttur)

| 3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu ]

Degerlemeye konu tasinmaz; Antalya ili, Kepez ilgesi, Santral Mahallesi, 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1,
Sur Yapi Tatil Evleri posta adresinde yer almaktadir. Taginmaza ulasim icin; Antalya kent merkezinden kuzey
yonde Antalya- Burdur Karayolu olarak kullanilan Namik Kemal Bulvari (izerinde Antalya Ferrokrom fabrikasi
kavsag! olarak bilinen kavsagin bati yoniine dontlerek 5 Temmuz Kurtulus Caddesi'nde ilerlenildiginde yer alan
tasinmaza ulasim saglanabilmektedir. Parsel Santral Mahallesi kentsel donlisiim uygulamasi alani icerisinde
yer almaktadir. Bolge Kepez Belediyesi sinirlari icerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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| 3.2 Gayrimenkullerin Cevresel Ozellikleri ]

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, orta yogunluklu konut alani olarak gelismistir. Yakin gevresinde; Kepez
Kentsel donlisiim bolgesi, Sur Yapi Antalya Projesi ve 5 Temmuz Kurtulug Caddesi gibi bilinirligi yliksek referans
noktalari yer almaktadir. Bolge Kepez ilcesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bolgeye toplu tagima ve zel
araclar ile ulagim saglanmaktadir.

Harita

36.9431, 30.6360

I 3.3. TAPU KAYIT BILGILERI ]

Kepez llcesi Tapu Mudiirligirnden 01.07.2024 tarih saat 13:11'de temin edilen aktif-pasif kayitli takyidat
belgeleri Uizerinde incelemeler yapilmistir.
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3.3.1 Tapu Bilgileri ]

Tasinmaz ld ;| 94383191

SAHIBI ve HISSESI : | SUR TATIL EVLERI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

IL . | Antalya

ILCESI - | Kepez

MAHALLESI - | Kepez

KOYU -] -

MEVKI

SOKAGI

PAFTA NO | -

ADA NO - | 28868

PARSEL NO |1

ANA GAYRIMENKULUN - | ARSA

NITELIGI

ARSA ALANI (m?) + | 45.170,00

CILT 11

SAYFA - | 1070

TARIH - | 11.08.2023

YEVMIYE - | 31662

TAPU CINSI - | Ana Tasinmaz

| 3.3.2 Tapu incelemesi ]

Kepez ilgesi Tapu Miidurligirnden 02.07.2024 tarih saat 13:11'de alinan takyidat belgeleri ekte sunulmustur;
Halihazirda Taginmaz lzerinde hehangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rapor ekinde takyidat belgeleri mevcuttur. (EK: 1)

| 3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil icerisindeki Degisiklikler ]

16.05.2022 tarihinde Sur Yapim ingaat A.S. ve Antalya Biyiiksehir Belediyesi miilkiyetindeki taginmaz hisseleri
“Sur Tatil Evleri Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir, 11.08.2023 tarihinde “Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.

Tasinmaz (izerindeki rehinler; 30.11.2022 tarih ve 76899 yevmiye, 30.11.2022 tarih ve 76833 yevmiye ve
30.11.2022 tarih ve 77060 yevmiyeli islemler terkin edilmistir.

3.3.4 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligl Portfoyune Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Gorus

Sermaye Piyasas! Mevzuati hikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyune “Projeler” baglig!
altinda alinabilecegi kanaatine variimistir.
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3.4. GAYRIMENKULUN YASAL iZINLER, KISITLAMALAR, IMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI ]

I 3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri ]

Antalya Biyiiksehir Belediyesi imar Midurligii Arsivinde inceleme yapiimistir.

Ana Yapl 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 gozlemlenmistir. isim degisikligi Ruhsatinin; 4/C yapi
sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi lizerinde olmak tizere 14 katli binada, 327 adet mesken,
5 adet Ofis Isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 43.970,00 m? alan icin diizenlendigi goriimuistir.

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

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 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
icin diizenlendigi goriimstr.

D Blok: 30.06.2017 tarih, 20/04 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsati almig oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi (izerinde
olmak Uzere 14 katli binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 24.790,00 m? alan igin
duzenlendigi gorulmustur.

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati almis oldugu
gozlemlenmigtir. Tadilat Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi Uzerinde
olmak zere 14 katli binada, 251 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m2 alan igin
duzenlendigi gorilmastar.

F Blok: 30.06.2017 tarih, 20/06 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih 19/06 nolu tadilat ruhsati, 20.07.2023
148 nolu isim degisikligi ruhsati almis oldugu gézlemlenmistir. isim degisikligi Ruhsatinin; 4/C yapi sinifinda, 2
kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi (izerinde olmak tizere 14 katl binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis
isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 31.227,00 m2 alan icin diizenlendigi gériilmiistir.

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 Uizerinde olmak tzere 2 katli binada, 5.307,00 m? alan i¢in
duzenlendigi gorilmastar.

| 3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri ]

Tasinmazin yapi denetim faaliyetlerini yiriiten Alanya Kale Ltd. Sti’ ( 2200 izin belgesi) dir. Sirket, Kizlar Pinari
Mabhallesi Hacikadiroglu Sok. No:11/B Alanya/Antalya adresinde faaliyet gostermektedir.
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| 3.4.3. Imar Durumu Bilgileri ]

Kepez Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Midirlugirnde yapilan incelemelerde rapor konusu 28868 ada, 1
Parsel sayili yer; 1/1000 Olgekli 12.02.2006 tasdik tarihli, Kepez Santral Mahallesi Kentsel Donustim Amagli
Revizyon Imar Plani kapsaminda E: 1,70, “Konut Alani’nda yer almakta olup, ayrik nizam, hmaks: 37,50 m., dir.

imar durum belgesi ektedir. (EK: 2)

PLAN NOTLARI
A. Genel hukimler

- Planlama alani, 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin dontstiriimesi hakkindaki kanun kapsaminda,
Bakanlar Kurulu'nca 24.11.2014 tarih ve 2014/7041 sayil karari ile ilén edilen ve 25.12.2014 tarihli resmi gazete
de yayinlanarak ydrtrliige giren riskli alan siniri ve ¢evresini kapsayan alandir.

- Bu plan "plan hiikiimleri" ve "plan agiklama raporu” ile bir bitundiir.
- Planlama alant igerisinde 1/5000 6lcekli nazim imar plani revizyonu plan notlari gecerlidir.

- Bu plan, Kepez ve Santral Mahalleleri Kentsel Déniisiim Amagli 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarim projesine gére uygulanacaktir.

- Kentsel Tasarim Projesi, Antalya Buylksehir Belediyesi Bagskanligi'nca bir bitiin halinde veya donat
alanlarinin dagilimina iliskin anahtar pafta dikkate alinarak etaplar halinde de onaylanabilir.

- Uygulama, Antalya BuyUksehir Belediyesi tarafindan yapilir.

- Bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve planl alanlar tip imar
yonetmeligi ile konusu ve ilgisine gére yururlukte bulunan kanun, tuzik, yonetmelik, teblig ve standartlar
gecerlidir.

- Bu plan kapsaminda 2872 sayili ¢evre kanunu, su kirliligi kontrolii yonetmeligi, yeralti sularinin kirlenmeye ve
bozulmaya karsgi korunmasi hakkinda yonetmelik", igme suyu temin edilen akifer ve kaynaklarin koruma

alanlarinin belirlenmesi hakkinda tebli§" ve kati atiklarin kontrolt yénetmeligi hiiktimleri gecerlidir.

- Planlama alani "antalya duraliler kaynadi icme suyu kuyulari 1.derece koruma alani” icerisinde kalmaktadir.
Bu nedenle "antalya duraliler kaynagi icme suyu kuyulari koruma alani ilani"nda ve antalya su ve atiksu idaresi
genel midurliginin "su havzalari koruma ve kontrol yonetmeligi"nde belirtilen hilkiimler gecerlidir. 23.11.2015
tarihli ve 41575 sayili asat genel mudarligi kurum gortisu gecerlidir.

- Planlama alani kapsami "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yoénetmelik", "Deprem Yonetmeligi',
"Siginak Yonetmeligi" hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacakiir.

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

- 2918 sayili Karayollarl Trafik Kanununun 17. Maddesi ve bu maddeye bagl olarak c¢ikartilan “karayollari
kenarinda yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik™ hiikiimleri gegerlidir.

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

- 5378 sayili “Ozurliler ve Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel sosyal, teknik, altyapi alanlarinda ve
yapilarinda, turk standartlari enstitlisi’'niin ilgili standardina uyulacaktir.

- 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 kltlirel tesis alanlari, saglik tesisi, rekreasyon ve park
alani, belediye hizmet alani gibi kamu ya da 6zel tiim alanlarda yeralti ve yeriistii otopark alanlari yapilabilir.
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1/1000 oOlcekli uygulama imar plani revizyonu kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarim projesinde
detaylandirilacaktir.

1.1 Konut Alanlari

- Konut alanlarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol seviyesinde veya aciga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekanlarinda, gurtlti ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi ézellik
tasimayan, halkin gunlik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik dikkan, kuafér, terzi, muayenehane, aile saglg
merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut disi hizmetler verilebilir.

- Bu alanlarda rezidans (yiksek 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 iliskin olusturulacak istasyon
alanlarinda ¢ekme mesafesi sarti aranmaz.

- Zemin Usti katlarda ¢ikmalar parsel izdugtimine kadar yaklasabilir.

- Bodrum Katlar; iskan edilemez. Bodrum katlarin avluya bakan cephelerinde zemin izdisimi disinda
maksimum 6m blyitllerek bodrum kat olusturulabilir. Bodrum katlarin 35 m.’lik yollara ve ada igi yollara cephe
veren kisimlarinda zemin izdisum kadar bodrum yapilabilir. 25 m.'lik yollara cephe veren konut adalarinda
bodrum katlarin aviuya bakan cephelerinde bodrum kat zemin izdigtiminun digina tasabilir.

- Zemin katta; ticaret yapilmasi durumunda, zemin kat ytksekligi 7m.'yi asamaz. Asma kat yapilabilir.
- Otopark ihtiyaci kendi parseli icerisinde karsilanacaktir.

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

Kamulagtirma Vs.)

Kepez Belediyesi imar Mudirligirnde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi
belirlenmistir. (Resmi imar durum belgesi ektedir)

3.4.5.Yasalligina iligkin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

6 Blok ingaat ve Havuz ingaati icin alinmis yapi ruhsatlari mevcuttur. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada
tutanaga rastlanmamistir.

Toplam Unite Sayisi;

Toplam Unite Daire (adet) Ticari (adet)

A blok 332 327 5

B blok 204 204 -

C blok 180 180

D blok 209 209

E blok 251 251 -

F blok 232 230 2
Genel Toplam 1408 1401 7

(adet)

Kat irtifaki tesis edilmemis olup, yukaridaki tabloda belirtilen sekli ile tesis edilecegi bilgisi alinmistir.
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Degerleme konusu taginmaz Gzerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmis devremiilk projesinin,
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmigtir.

inceleme tarihi itibari ile, ingaata baglanmis olup (A blok ingaati ~70 oranda kabasi tamamlanmistir, F blok zemin
1. kat seviyesinde, B blok temel seviyededir) genel ingaat seviyesi % 25 seviyelerindedir.

3.4.6. imar Bilgileri Acisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Goris

Sur Tatil Evleri Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan konu taginmazin imar Bilgileri acisindan Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

3.4.7. Geligtirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Arsa (izerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmig devremdilk projesi planlanmistir. Sur Tatil Evleri
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'den elde edilen bilgilere gore; projede 1401 adet devremilk Unitesi (her
Unitede 48 devreden toplam 67.248 devre) ve 7 adet dilkkani olan bir proje gelistirilmistir. Toplam satilabilir
devre alani 118.357 m? dir.

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

1401 adet mesken nitelikli tagsinmazin; projesinde toplam 67.248 devrenin ( 1 haftalik), 30.06.2024 tarihi itibari
ile satisI gerceklesen 6979 adedi igin satis vaadi sozlesmeleri gerceklestirildigine dair belgeler tarafimiza ibraz
edilmistir.

Ekte 132 sayfa (ilk ve son sayfasi imzali eklenmistir) Sur Tatil Evleri Antalya Projesi 30.06.2024 tarihi itibariyle
satisl gerceklesmis KDV hari¢ 1.467.544.209-TL tutarindaki 6979 adet sozlesmeyi iceren liste ek olarak
bulunmaktadir.

3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikas! Bilgisi

Bulunmamaktadir. (ingaati devam etmektedir.)

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 Iigesi, Kepez Mahallesinde konumlu "Arsa" niteliginde olup,
45.170 m? alana sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuga benzer sekildedir.

Proje; Sur Yapi Tatil Evleri Devremiilk Projesidir. Arsa tizerinde 1408 adet unite, toplam 170.225 m? alan icin
ruhsat alinmig olup; ingaati devam etmektedir. A blok kaba ingaati 5.normal kat seviyesindedir; inceleme tarihi
itibari ile, ingaati devam etmekte olup (A1 Blokta kaba yapi isleri tamamlanmig, Duvar ve Cephe isleri ilerlemis,
icerdeki harcli imalatlar baglamistir. Tim dekorasyon projeleri hazirlanmistir. A2 Blok Kaba Yapi isleri %75
seviyesinde ilerlemistir. F Blok Kaba Yapi igleri %45 ilerlemistir. B Blokta hafriyat tamamlanmistir) genel ingaat
seviyesi % 25 seviyelerindedir.
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Tadilat ruhsati 1401 adet mesken, 7 adet ofis-igyeri nitelikli Gnite olmak tzere toplam 1408 adet (inite ve konut
alanlari toplam 97.160 m2, Ticari alan 6.005 m?, ortak alan 67.060 olmak tizere toplam yaklagik brit 170.225 m?
alan icin diizenlemistir. Tadilat ruhsati; A, B, C, D, E ve F olmak (izere 6 adet blok icin diizenlenmistir. Ruhsatlar;
A, D, E ve F bloklar 2 bodrum, zemin, 11 normal kat olmak (zere 14 kat, B, C bloklar 1 bodrum, zemin, 11
normal kat olmak (izere 13 Kat yapi icin diizenlenmistir.

Antray isimli sehir ici toplu tasima hattinin duragi cok yakinda olup, Kaleici (sehir merkezi), Antalya Hava Limani
na tek vasitayla ulasim mimkindar. Proje, Antalya Hava Limanina ~16 km, 20 dakika mesafededir.
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I 4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PIYASA ANALIZ ]

Yurt ici Temel Makroekonomik Geligmeler
iktisadi faaliyet 2023 yilinin ikinci yarisinda giicli seyrini stirdiirmils, ic talepte ise dengelenme gerceklesmistir.

iktisadi faaliyetteki canli seyir 2023 yilinin son ceyreginde de devam ederken biiyiime bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore yiizde 4, bir dnceki ceyrege gore ise ylizde 1 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yilinin son
ceyreginde tiiketim harcamalarinin biytimeye katkisi azalirken, net ihracatin katkisi artmistir. Yatirim
harcamalarinin bilyimeye katkisi ise 2023 yilinin ilk yarisina gére pozitif gortintim arz etmektedir (Grafik 11.2.1).
2024 yilinin ilk geyreginde sanayi ve hizmet tiretimi artmistir (Grafik 11.2.2). Oncii gostergeler, iktisadi faaliyetteki
canli seyrin 2024 yilinin ilk ceyreginde de devam ettigine isaret etmektedir (Grafik 11.2.3).
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Dis ticaret agigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goriintim cari islemler dengesindeki iyilesmenin
devam etmesini saglamistir.

Dis ticaret acigl, altin harig ihracat artisi ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Enerji ithalatindaki dists
cari islemler agigindaki azalisi desteklerken, son aylarda altin ve enerji haric ithalattaki artis nedeniyle dis ticaret
aci§1 bir miktar artmistir. Oniimiizdeki donemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlari ile i¢ ve dig talepteki
seyir, cari islemler acigi Uzerinde etkili olabilecektir (Grafik 11.2.4).
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Cari iglemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfdy akimlarinin agirlig artarken,
net hata noksan kaleminin katkisi azalmaktadir.

2024 yilinin ilk geyreginde 12 aylik cari agigin finansmanina portfoy yatirmlari ve rezervlerin katkisi artmistir
(Grafik 11.2.5). Bankalar, dig borclarini yiizde 100'Un tzerinde yenilemeye devam ederken, mart ay! itibariyla
bankalarin dig borg yenileme orani yiizde 113 olarak gerceklesmistir. Banka disi sektortin dis borg ¢evirme orani
ise 100'iin Uzerinde kalmaya devam ederek pozitif gortiniimini korumustur. Ozel sektériin sagladigi dis
bor¢lanmanin yilliklandiriimig cari agigin finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik 11.2.6).

Kamu maliyesinde deprem kaynakli harcamalarin etkisi surmekte olup 2024 yil genelinde s6z konusu
harcamalar kamu maliyesi gérinimunin temel belirleyicisi olacaktir.

Deprem felaketinin kamu maliyesi (zerindeki etkileri 2024 yili ilk ¢eyreginde de strmugtiur. Deprem
harcamalarinin etkisiyle 2023 yil sonunda yiizde 5,2 seviyesinde gerceklesen biitce aciginin milli gelire oraninin,
nisan ay! itibariyla yiuzde 6,4 olmasi 6ngorilmektedir. Bu artista personel giderleri ve cari transferler etkili
olmustur (Grafik 11.2.7)

Tuketici enflasyonu agirlikli olarak hizmet enflasyonundaki yiiksek seyrin etkisiyle 2024 yili nisan ayinda
yuzde 69,8’e yiikselmistir.

Zamana bagl fiyat ayarlamalarinin ve yonetilen/yonlendirilen fiyatlarin gecmis enflasyona endekslenerek
guncellenmesinin yani sira lcret uyarlamalarinin etkisiyle yillik enflasyondaki artis devam etmistir. B ve C
endekslerinde yiikselis devam ederken enflasyondaki artisin ana stirtikleyicisi fiyatlama davraniglarindaki gtcli
atalet nedeniyle hizmetler sektori olmustur (Grafik 11.2.8). Enflasyonun ulastigi yiksek seviyelerde jeopolitik
gelismeler de 6nemli bir paya sahip olmustur. 2024 yilinin ilk ti¢ aylik déneminde jeopolitik gelismeler ve (retim
kesintilerini takiben kiresel emtia fiyatlari, enerji grubu onctliigiinde yukselmistir. Jeopolitik gelismelerin
alternatif ticaret rotalarinin tercih edilmesine ve teslimat surelerinin uzamasina neden olmasi navlun ticretlerini
artirmistir.
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Hanehalki Geligmeleri

Turkiye'de hanehalki borclulugu, gelismis ve gelismekte olan (lke ortalamasinin belirgin altinda kalmaya
devam etmektedir.

2024 yilinin ilk ceyreginde Tiirkiye'nin hanehalki borcunun GSYiH'ye orani emsal ke degerlerinin belirgin
altinda ylzde 11,4 olarak gerceklesmistir (Grafik 11.1.1 ve Grafik 111.1.2). Son yillarda borcluluktaki
gerilemede, iktisadi faaliyetteki canlilik, ylksek enflasyon kaynakli nominal milli gelirdeki hizli biylime ve
bireysel kredilere yonelik uygulanmakta olan makroihtiyati tedbirlerin etkili oldugu degerlendirilmektedir. S6z
konusu oranda 2023 yilinda gortlen sinirli artis ise biyik 6lciide bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli
gerceklesmistir. 2024 yilinda bireysel kredilere yonelik uygulanmakta olan makroihtiyati tedbirlerin devam
etmesinin yani sira sikilasan finansal kosullarin borg artisini sinirlamasi dngorilmektedir. Finansal kosullarin
sikilastigi bu donemde hanehalki toplam borgluluk oraninin nispeten dustik seviyede olmasi, hanehalki borcu
kaynakli risklerin yonetiimesine katki saglamaktadir
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Borcluluga alt kinlimda bakildiginda, konut kredilerinin GSYiH'ye oraninin da diger tlkeler ortalamasinin oldukga
altinda yer aldig, konut haric bireysel kredilerin GSYiH'ye oraninin ise emsal iilkeler ortalamasinin sinirli altinda
yer aldi§i gorilmektedir. Son yillarda Tirkiye'de konut fiyatlarindaki artis nedeniyle konut alim gictnin
daralmasi, konut kredilerine yonelik uygulanan makroihtiyati diizenlemeler ve kredi faiz oranlarinin ytiksek
seyretmesi, konut kredisi kullaniminin ve payinin azalmasina neden olmustur. Ayrica, Tirkiye'de konut
kredilerinin gelismis Ulke uygulamalarina gore daha kisa vadeli kullandiriimasi ve borcun sabit faizli yapisi
nedeniyle zaman icinde anapara borcunun azalmasi gibi faktorler de konut kredisi/fGSYIH oraninin diger ilke
ortalamalarinin altinda kalmasinda etkili olmustur (Grafik 111.1.3). Dijitallesme ile birlikte 6deme kolayli§i saglayan
kredi kartlarinin 6zellikle enflasyonist dénemde taksit olanaklari ile birlikte kolay erisilebilir bir finansman imkani
sunmasi ve dayaniklifyarl dayanikli mal ve hizmet alimlarinda ihtiya¢ kredisi kullanim tercihi Turkiye'de konut
hari¢ bireysel kredilerin GSYiH'ye oraninin gérece yiiksek seyrinde etkili olmaktadir (Grafik 111.1.4).
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Hanehalki finansal yikamldltklerindeki artigta kredi karti borglari belirleyici olmaktadir.

Tuketici temel mal ve hizmet enflasyonu, dijitallesme kaynakli kullanim kolayliklari, 6demelerde banknot
kullaniminin azalarak kart kullaniminin yayginlasmasi, bankalarin yiiksek limit artirimlari, kredi karti taksit
imkanlar gibi faktorler kredi karti bakiye biytimesinde etkili olmustur. Bunun yaninda, 2023 yili son ¢eyregine
kadar kredi karti azami akdi faiz oranlarinin ihtiya¢ kredisi faiz oraninin belirgin altinda olmasi ve enflasyonist
ortamda borca birakma davranigi da BKK bakiye artigina neden olmustur (Tablo 111.1.1). 2024 yili mart ve nisan
aylarinda kredi karti nakit cekim (KMH dahil) ve kredi karti alisveris islemlerinde gecerli olan azami akdi faiz
oranlarinin yiikseltiimesi sonrasinda BKK bakiye bilylimesi yavaglamaktadir.

Konut ve ihtiyac kredilerinin GSYiH'ye oranlari tarihsel ortalamalarinin altinda yer almaya devam etmektedir
(Grafik 111.1.5). Konut kredilerinin 2012-2019 doneminde yaklasik olarak yuzde 37 olan bireysel kredilerdeki pay!
ylizde 16'ya kadar gerilemistir. ihtiyac kredisi pay! donem ortalamasina yakin seyrederken BKK pay! ise hizla
artis kaydederek yuzde 44'e ulasmistir (Grafik 111.1.6).
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Konut kredisi kullanimlari tarihsel ortalamasinin altinda seyrederken konut satiglari agirlikli olarak
ipoteksiz satiglardan gelmektedir.

Konut fiyatlarinin gelmis oldugu mevcut seviye, finansal kosullarda yasanan sikilasma ve birden fazla konut
sahipligi icin uygulanan makroihtiyati politikalarin etkisiyle konut kredisi kullanimlari oldukga sinirli
seyretmektedir. Bu gelismelerin etkisiyle 2022 yili ikinci yarisindan bu yana konut kredisi kullanimlarinda ve
ipotekli konut satiglarinda gorilen zayif gortinim devam etmektedir (Grafik 111.1.16). Bu gelismelerle birlikte
konutta yillik fiyat artis hizi ivme kaybetmeye devam ederek insaat maliyet endeksi (IME) ve TUFE artislarinin
altina gerilemistir. Ontimiizdeki dénemde kira artiglarinin konut fiyat gelismelerini takip etmesiyle bireylerin
harcanabilir gelirinde iyilesme olabilecegi 6ngorilmektedir.

Finansal istikrar Raporu - Mayis 2024

Ekonomik Glven Endeksi, Haziran 2024

Ekonomik gtiven endeksi Mayis ayinda 98,2 iken, Haziran ayinda %z2,5 oraninda azalarak 95,8 degerini ald.

Bir dnceki aya gore Haziran ayinda tiiketici giiven endeksi %2,7 oraninda azalarak 78,3 degerini, reel kesim
(imalat sanayi) gliven endeksi %1,9 oraninda azalarak 100,5 degerini, hizmet sektorii gliven endeksi %1,5
oraninda azalarak 115,4 degerini, perakende ticaret sektori gliven endeksi %2,6 oraninda azalarak 108,8
degerini, ingaat sektorii giiven endeksi %0,5 oraninda azalarak 87,9 degerini ald.
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Konut Satis istatistikleri, Subat 2024

Turkiye genelinde Subat ayinda 93 bin 902 konut satild

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %17,3 artarak 93 bin 902 oldu.
Konut satislarinda istanbul 16 bin 344 konut satisi ve %17,4 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 8 bin 300 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 168 konut satisi ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 18 konut ile Ardahan, 45 konut ile Tunceli ve 51 konut ile Bayburt oldu.

Konut satiglari Ocak-$ubat déneminde %2,0 azald!

Konut satiglari Ocak-Subat déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %2,0 azalisla 174 bin 210 olarak
gerceklesti.

ipotekli konut satiglari 8 bin 827 olarak gerceklesti

Ttrkiye genelinde ipotekli konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,1 azalig gostererek
8 bin 827 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %9,4 olarak gerceklesti. Ocak-Subat
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %56,1 azaligla 14 bin 742
oldu.
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Subat ayindaki ipotekli satislarin 2 bin 60'1, Ocak-Subat dénemindeki ipotekli satislarin ise 3 bin 464'U ilk el satis
olarak gerceklesti.

Diger satig turleri sonucunda 85 bin 75 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satiglari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %35,7 artarak 85 bin
75 oldu. Toplam konut satislar i¢inde diger satislarin payi %90,6 olarak gergeklesti. Ocak-Subat déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %10,6 artigla 159 bin 468 oldu.

ik el konut satis sayisi 28 bin 594 olarak gerceklesti

Ttrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %21,8 artarak 28 bin
594 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payi %30,5 oldu. llk el konut satislari Ocak-Subat
doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %5,6 artisla 53 bin 857 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 65 bin 308 konut el degistirdi

Trkiye genelinde ikinci el konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %15,5 artis gostererek
65 bin 308 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satiginin payr %69,5 oldu. |kinci el konut satiglari
Ocak-Subat doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %5,0 azaligla 120 bin 353 olarak gerceklesti.
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Satig durumuna gore konut satigl, Subat 2024

Yabancilara Subat ayinda bin 846 konut satigl gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %44,9 azalarak bin 846 oldu.
Subat ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,0 oldu. Yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirayr 691 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla 659 konut satis ile
Antalya ve 151 konut satigl ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigl, Subat 2024

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Subat doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %48,0
azalarak 3 bin 907 oldu.
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Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaglarina yapildi

subat ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 395 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 200 konut ile Iran, 112 konut ile Irak ve 105 konut ile Ukrayna vatandaslar izledi.

Uyruklara gore en ¢ok konut satigl yapilan 20 dlke, Subat 2024
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Turizm istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2024

Turizm geliri ve gideri i¢in revizyon tamamlandi

Turizm Istatistikleri icin 2022 yilinda gerceklestirilen revizyonun devami niteliginde olan 2024 yili revizyonu ile
Emniyet Genel Midirligiinden alinan ginubirlik ziyaretcilere iliskin verinin kullanimina baglanmis, ziyaretcilerin
kullandiklari sinir kapisi turd (deniz, demir, hava, kara) ayriminda hesaplamalar yapilmis ve 6rnekleme tasarimi
guncellenmistir. Bunun sonucunda, turizm gelir ve gideri i¢in planlanan revizyonlar tamamlanmis olup, sz
konusu revizyon 2012 yilindan 2023 yilini kapsayacak sekilde uygulanmistir.

Turizm geliri gecen yilin ayni geyregine gore %5,4 artti

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %5,4
artarak 8 milyar 784 milyon 800 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %21'i ilkemizi ziyaret eden yurt digl ikametli
vatandaslardan elde edildi.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan harcamalarin 7
milyar 775 milyon 627 bin dolarini kisisel harcamalar, 1 milyar 9 milyon 174 bin dolarini ise paket tur
harcamalari olusturdu.

Ziyaretci sayisi gegen yilin ayni geyregine gore %10,1 artti

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2024 yili I. ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %10,1
artarak 9 milyon 10 bin 90 kisi oldu. Ziyaretgilerin %21,6'sini 1 milyon 942 bin 94 kisi ile yurt disinda ikamet

eden vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte tilkemizden cikis yapan ziyaretcilerin gecelik ortalama harcamasi 93 dolar oldu. Yurt disinda
ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 64 dolar oldu.

Turizm geliri ve ziyaretci sayisl, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2024

Bu ceyrekte turizm geliri igerisindeki yeme i¢me harcamalarinin payr %22,6, uluslararasi ulagtirma
harcamalarinin pay! %16,7, paket tur harcamalarinin payi ise %11,5 oldu. Bir dnceki yilin ayni dénemine gore
yeme icme harcamalari %2,8, uluslararasi ulastirma harcamalari %11,8 ve paket tur harcamalari %19,4 arttl.
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Harcama tlrlerinin turizm geliri igerisindeki payi (%), I. Ceyrek, 2024

Ziyaretciler %46 ile en gok "gezi, eglence, sportif ve kiltlrel faaliyetler” amaciyla geldi

Ikinci sirada %31,3 ile "akraba ve arkadas ziyareti", Uiclincli sirada ise %9,6 ile "aligveris" yer aldi. Yurt digi
ikametli vatandaslar ise tlkemize %73,6 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.

Gelig amaglarina gore ziyaretciler, 1. Ceyrek, 2024
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Turizm gideri gegen yilin ayni ¢ceyregine gore %11,3 artt

Yurt icinde ikamet edip bagska Ulkeleri ziyaret eden vatandaglarimizin harcamalarindan olugan turizm gideri,
gecen yilin ayni ceyregdine gore %11,3 artarak 1 milyar 779 milyon 649 bin dolar oldu. Bunun 1 milyar 444 milyon
620 bin dolarini kisisel harcamalar, 335 milyon 30 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandag sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2024

Yurt digini ziyaret eden vatandaglar 2023 yili I. ceyregine gore %18,4 artti

Bu ceyrekte yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %18,4 artarak 2 milyon
449 bin 225 kisi oldu. Bunlarin kisi bas! ortalama harcamasi 727 dolar olarak gergeklesti.
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| 4.1.1.Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler ]

Turkiye Demografik Veriler

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 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 nifus 42 milyon 575 bin
441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tUlkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir
onceki yila gore 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu niifusun %49,5'ini erkekler, %50,5'ini
kadinlar olusturdu.

il ve ilce merkezlerinde yagayanlarin 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 dustu.

Istanbul'un niifusu 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu

Istanbul'un niifusu, 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 lzmir, 3
milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi.
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Nufus piramidindeki yapisal degisim devam etti

NUfus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2022 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve olumiGlik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin yukseldigi gériimektedir.

Turkiye ntfusunun ortanca yasi 33,5'e yukseldi

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiigiikten bilyige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tirkiye'de 2021 yilinda 33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e ylkseldi. 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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Hic evlenmeyenlerin oraninin erkeklerde daha yiiksek oldugu gorildu

Ulkemizde 2009 ve 2022 yili cinsiyete gére medeni durumun dagiimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi Glenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu gértldi. Diger yandan blytik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2022 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goraldii

Caligma cagindaki niifusun orani %68,1 oldu

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

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasli birey sayisini gdsteren toplam yas bagimiilik orani, 2021
yilinda %47,4 iken 2022 yilinda %46,8'e dist.

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimhilik orani, %33'ten, %32,3'e
gerilerken, calisma cagindaki birey basina diisen yaslh birey sayisini dlgen yash bagimlilik orani ise %14,3'ten
%14,5'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Ttrkiye'de 2022 yilinda, ¢alisma cagindaki her 100 kisi, 32,3 ¢cocuga ve
14,5 yasliya bakmaktadir.

Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diigerken Istanbul'da 3 bin 62 kisi diistii

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dtisen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 2021 yilina gore
1 kigi artarak 111 kisiye ytikseldi. Istanbul, kilometrekareye dlisen 3 bin 62 kisi ile nifus yogunlugu en yuksek
olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile Izmir nlifus yogunlugu en ytiksek olan iller
oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

YUz olgtimu biyukltginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kicuk ytz 6lgtimtne sahip
Yalova'nin ntfus yogunlugu ise 350 olarak gergeklesti.

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/
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| 4.1.2. Gayrimenkulun Bulundugu Boélgenin Analizi ]
I 4.1.2. L1l ]

Antalya; Tiirkiye'nin giineyinde, Akdenize kiyisi olan bir sehirdir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi
ile birlikte toplam 20 belediye bulunmaktadir.

Antalya 36° 54' 29" Kuzey ile 30° 41' 44" Dogu gps koordinatlarinda yer alir. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde
denize paralel uzanan Toroslar ile ¢evrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. ilin yiiz 6l¢iimii 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiiz 6lciimiiniin %
2,6'sI kadarina karslilik gelir. Akdeniz Bolgesinin batisinda bulunan Antalya ili, bélge yuzélgiminin ise %
17,6'sini olusturur. il arazisinin ortalama olarak % 77,81 daglik, % 10,2'si ova, % 12'si ise engebeli bir yapiya
sahiptir. Il alaninin 3/4'inii kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi agar. Batidaki Teke y6resinde
genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda,
kirectaglarinin erimesiyle olusmus magaralar, dudenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis
cukurluklar olan polyeler gibi bilyuklu, kiiciiklii karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yonden gésterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yéniinden farkli ortamlar yaratmaktadir.
Ayr 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir. Antalya'nin gineyin turizm alani ilan
edilmesinden sonra hizla kalabaliklagmistir.

Antalya, Tarkiye'nin gelismislik diizeyine gére 4. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Trkiye ortalamasinin
altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda olmasidir. Ayrica
Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadig
bolgelerdendir. 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
bolgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bélge 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 sektorinin gayrisafi hasila icindeki
pay! Turkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da % 7 dlizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri icerisindeki sanayi pay!
sadece % 4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.
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Antalya, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. 2022 sonu itibariyla il niifusu 2.688.004'd(ir
Yillara Gore Antalya NUfusu:

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S.

202407164

Yillara Gére Antalya Nufusu
Yil Antalya Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 2,688.004 1.351.702 1.336.302
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 2,364,396 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 1.099.565
2013 2.158.265 1.090.843 1.067.422
2012 2,092,537 1.058.070 1.034.467
2011 2.043.482 1.034.855 1.008.827
2010 1.978.333 1.001.908 976.425
2009 1.919.729 973.554 946.175
2008 1.859.275 942262 917.013
2007 1.789.295 908.000 881.295
Antalya il niifus bilgileri

Yl ¢ Toplam ¢ $ira ¢ Fark ¢ $ehir - Kir ®

194081 256388 34 %19 49.903 206.463 %81

1945521 278178 32  %9A | %18 4BTI4 229464 %82

195083 311442 30 %12A | %17 53972 257470 %83

195584 357568 27  %15A [ %19 67.480 290.088 %81

196085 416130 26 %16A | %23 95424 320706 %77

1965181 486910 23 %1TA | %27 129657 357253 %73

197071 577334 21 %19A | %30 176.008 401326 %70

197598 £69.A57 10 %16A %33 223089 446268 %67

19801%% 748706 18  %12A | %38 280837 467869 %62

19851%0 891149 15  %19A | %45 397712 493437 %55

199091 1132211 11 %27A | %53 602194 530,017 %47

20000921 1719751 7 %52A | %564 936240 783511 %46

20079 1789295 7 %44 %63 1127634 661661 %37

20081 1859275 7 %44 %69 1273940 585335 %31

2009°%1 1919729 7 %3A  %BEY 1331743 587.936 %31

201011 1978333 7 %3A %70 1392974 585359 %30

2011971 2043482 6 %3A %71 1450209 593273 %29

20121%% 2092537 6 %2A %71 1492674 599.863 %29

20121%9 2158265 5 %3A

2014099 2222562 5 %3A

2015001 2288456 5 %3A

2016191 2328555 5 %2A

Sehir ve kir aynmi kaldinimistir.

2017001 2364396 5 %2 A

2018001 2426356 5 %3 A

201901 2511700 5 %A

20200011 2548308 5 %1A

202101 2619832 5 %3A

20220011 2688004 5 %3A
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Guncel nufus verisi (2022 sonu) [ degistir | kaynag degistir |

TUIK verilerine gore 2022 yil sonunda Antalya ilinin niifus bilgileri asagidaki gibidir.[102]

iice Niifus 2021 Niifus 2022 Fark  Degisim (%) Mahalle sayisi Alanmi km? Yogunluk
Akseki 10.575 10477 -98 -0.93 5 1544 7
Aksu 75633 77623 1990 | 2,60 35 406 191
Alanya 350.636 364.180 13.544 | 3,79 102 1577 23
Demre 27130 27.691 541 1,97 17 329 84
Dégemealti | 73.809 79.495 5686 | 7,42 33 687 116
Elmah 40614 40774 160 0,39 60 1433 28
Finike 49 407 49.720 313 0,63 26 768 65
Gazipasa 52.126 53.702 1576 | 2,98 53 11 48
Gundogmus | 7.170 7.188 18 025 29 1175 6
Ibradi 2.868 2875 7 0,24 9 778 4
Kas 61.488 62 866 1378 | 2,22 54 1750 36
Kemer 46.615 49.383 2768 |577 12 412 120
Kepez 591.895 608.675 16.780 | 2,60 68 292 2085
Konyaalti | 199 609 204 795 5186 |257 39 546 375
Korkuteli 55.883 56.285 402 0,72 58 2433 23
Kumluca 72.478 73.496 1.018 | 1,40 41 1225 60
Manavgat | 245.740 252.941 7201 |2,89 106 2351 108
Muratpaga | 521183 526 293 5110 |0,98 55 96 5482
Serik 134.953 139.545 4592 |3,35 66 1263 110
Antalya 2.619.832 | 2.688.004 |68.172| 2,60 914 20.176 133

(*) 1l hakkinda bilgiler ve gorseller, TUIK ve gesidi internet sitelerinden derlenmistir.

£ Antalya (1991-2020) iklimi &%

[Daralt]

Aylar

En yiiksek sicaklik (*C)

Ortalama en yuksek sicaklik (°C)

Ortalama sicaklik (°C)

131

16.4

Ortalama en diisik sicaklik (°C)

19 6,5

En dugik sicaklik (°C)

Ortalama yagis (mm)

83

m

159

10,7 75

13 [ 157 234
6,7 1.1 148 | 136 | 103
370 | 101 4.0 50 22.0

Kaynak: Meteoroloji Genel MudirlGgirs]

141
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| 4.1.2.2.lige ]

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilgeden birisidir. Guney siniri halk arasinda Cevre Yolu
olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder. 2022 niifus
verilerine gére Kepez'de 608.675 kisi yasamaktadir. 60 mahallesi 7 kdyt vardir. Varsak belediyesi sinirlarinda
bulunan Duden Selalesi yerli ve yabanci turistlerin akinina ugrar. Sehir merkezi'ne ulagimi saglayan hafif rayli
sistemi de mevcuttur. Antalya BiyUksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez'de bulunmaktadir.
llcede hayvanat bahgesiile piknik ve mesire alani bulunmaktadir. ilgede bulunan Ahatli Vakif Ciftligi ve Zeytinligi,
sehir icindeki en biyuk yesil alan olmasina karsin resmi olarak halka acik degildir. Antalya'nin Masadag! ve
Kepezisti bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir. Kepezisti'nde Buca'daki Atatlirk Maski'ndan sonra
Tiirkiye'nin en bilyik ikinci Atatiirk Maski bulunmaktadir. ilcede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma,
Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez Hidro Elektrik Santrali bulunur. Arazi yapisi gineye gidildikge duzlegir.
Kuzeybatida Dosemealtl, giineybatida Konyaalti, giineyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer alir.
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4. 2. GAYRIMENKULLERIN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

S6z konusu projede; Spa & Wellness'l, Sicak Su Havuzlari, Kumsalli Yizme Havuzu, Tematik Yiizme Havuzlari,
Kadinlara Ozel Yiizme Havuzlari, Ozel Plaji(ticretsiz otobusle ulagim), Ormani, Aquaparklari, cocuklarin keyifle
vakit gecirebilecegi Cocuk Kulubi ve Macera Parkuru bulunmakta olup, 5 yildizli otel konforunda devremiilk
projesi inga edilmesi planlanmaktadir.

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

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

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

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

Degerleme konusu ana taginmazin; 30.06.2017 tarihli yeni yapi ruhsatlari, 10.03.2022 tarihli tadilat ruhsatlari,
20.07.2023 tarihli isim degisikligi ruhsatlari bulunmaktadir. Taginmazin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir
herhangi bir imalati bulunmamaktadir.

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

inceleme tarihi itibari ile, ingaata baglanmig olup (A blok ingaati ~70 oranda kabasi tamamlanmistir, F blok zemin
1. kat seviyesinde, B blok temel seviyededir) genel insaat seviyesi % 25 seviyelerindedir. Havuz imalati igin
hafriyat calismalari stirmektedir. Tamamlandiginda, Devremdilk projesi olacagl, etap etap faaliyete gecirilecegi
bilgisi edinilmistir.

Tasinmaz Uzerindeki proje icin gereken tiim izinler ve ruhsat alinmistir.

| 5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUCLAR ]

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklasimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir.

Devremilk Projesinin halihazir durumu degerinin tespitinde; devremdilklerin ve ticari Gnitelerin  gelirleri
emsallerine kiyasla belirlenerek gelir kapitalizasyon yontemine goére deger takdiri yapilmistir. Isletme ile
gorustlerek, gerceklesen verileri temin edilmis; projeksiyonlari dikkate alinmistir.

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) ]

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni satilmis olan
gayrimenkullerle karsilastinimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis
fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en cok tercih edilen metottur. Igyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklagim
piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

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

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

-Gayrimenkultin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.
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-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

-Segilen karsilastinilabilir rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda gtinimiz sosya-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Tasinmazin degerinin tespitinde; gerceklesen degerlerin gtincel fiyatlarinin dogrulugunun teyidinde bu yontem
kullaniimistir.

| Emsaller ]

Satilik Arsa Emsalleri (Maliyetle yatirim degerinin tespitinde arsa degerinin belirlenmesinde kullanilmis

emsallerdir)

1-Emsal: 15 Burdur Emlak - 0532 323 20 27

Duraliler (tapuda Duraliler Mahallesi) Mahallesinde, tasinmazin 5 km giineybatisinda 30403 ada 7 parsel
konumunda, Emsal=0,80, Ticaret alaninda kalmakta olan 2.551,70 m2 alana sahip arsa i¢inde 255 m2 hisse;
7.450.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmigtir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-karabulut-emlaktan-bhahce-sehir-koleji-karsisi-ticari-arsa-
1180793768/detay

2-Emsal: Tokay Yatirnm Emlak - 0532 305 63 02

Duraliler Mahallesinde (tapuda Unsal Mahallesinde), tasinmazin 1,0 km gineyinde 28104 ada 41 parsel
konumunda, Emsal=0,80, 12 kat ticaret+ konut alaninda kalmakta olan 2152 m? (net) alana sahip arsa;
41.900.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik paymnin bulundugu bilgisi alinmistir. (800 m2 civarinda terki vardir,
henliz uygulama yapiimamistir)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-antalya-kepez-ilcesi-unsal-mahallesi-imar-0-3donum-tarla-
satlik-1105489485/detay
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3-Emsal: ismail Kaya emlak -0554 589 85 80

Safak Mahallesinde (tapuda Safak Mahallesi), tasinmazin 3,0 km giineyinde 8594 ada 9 parsel konumunda,
Emsal=0,75, tamami 3 kat konut alaninda kalmakta olan 470 m2 arsa 19.250.000.-TL bedel ile satiliktir. ~ (
zemin katta ticari secenekli)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-safak-mah-kose-parsel-istege-bagli-ticari-plus-konut-470-
m2-1152330731/detay

4-Emsal: Fatih Kabu Emlak. — 0850 549 24 97

Duraliler Mahallesinde (tapuda Safak Mahallesinde), tasinmazin 2,9 km gineyinde 8596 ada 8 parsel
konumunda ( 35 m lik bulvara cepheli), Emsal=0,80, 3 kat Ticaret Alaninda kalmakta olan 864 m2 arsa
48.500.000-TL bedel ile satiliktir.

https://www.emlakjet.com/ilan/antalya-akdeniz-yeni-sanayi-girisinde-satilik-864m2-kose-parsel-14002481/

5-Emsal: Karaarslan ingaat Emlak - 0555 145 40 42

Santral Mahallesinde (Tapuda Kepez Mahallesinde), tasinmazin 1,2 km guneydogsununda (eski ferikrom
arazisi) 28124 ada 12 parsel konumunda (5 temmuz kurtulus caddesine cepheli) Emsal=0,40, hmaks=4 kat
KDKCA Alaninda kalmakta olan 11.641,63 m2 arsa 350.000.000-TL bedel ile satiliktir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-ticari-arsa-sur-yapi-yani-884361122/detay
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6- Emsal: HT Group Antalya.- 0534 984 17 95

Fatih (tapuda Fatih Mahallesi) Mahallesinde, taginmazin 1,23 km dogusunda 30032 ada 1 parsel konumunda,
Emsal=0,80, Ticaret +Konut alaninda kalmakta olan Antalya Bulvarina cephe 6470,66 m2 alana sahip arsa icinde
105 m2 hisse; 2.900.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-ticari-pluskonut-arsa-1136848967/detay

Kiralik Ditkkan Emsalleri (INA tablosunda diikkan gelirlerinin tespitinde kullanilmis emsallerdir)

1-Emsal: Poyraz Global Emlak -0541 719 49 45

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde tizerinde konumlu 95 m2 alanli diikkan 40.000.-TL/ay bedelle
kiralik olarak pazarlanmaktadir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-kiralik-poyraz-dan-antalya-sur-cadde-de-kiralik-100m2-genis-
dukkan-1173472067/detay

2-Emsal: Turyap Premium Emlak -0541 7133746

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde tizerinde konumlu 27 m2 alanli diikkan 17.000.-TL/ay bedelle
kiralik olarak pazarlanmaktadir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-kiralik-sur-cadde-28-m2-kiralik-dukkan-magaza-
1176337062/detay
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3-Emsal: Leader Emlak -537 278 9174

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde tizerinde konumlu 30 m2 alanl diikkan 15.000.-TL/ay bedelle
kiralik olarak pazarlanmaktadir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-kiralik-sur-yapi-sur-cadde-carsi-etabinda-sayili-dukkan-
1181375183/detay

4-Emsal: Buldum Emlak -532 654 37 56

Kepez mahallesinde, Sur Cadde projesinde, cadde tizerinde kdse konumlu 95 m2 alanli diikkan 45.000.-TL/ay
bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-kiralik-surcadde-de-kiralik-kose-100m2-dukkan-
1155920433/detay

Devremulk Emsalleri
Hatay Erzin Hattusa isos Termal: (&mir boyu kullanim hakli)
Tesiste termal su, buhar banyosu, sauna, acik kapall havuzlar, tuz odalarr, hamam, masaj odalari, cocuk kresi

wifi gibi hizmetler bulunmaktadir. Amanos Ormanina 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. Burnaz Plajina ticretsiz servisleri vardir.

Satilik Emsaller

1- Emsal: Sahibinden - 0545 272 42 60

Haziran aynin ilk haftasi 1 hafta; 1+1 planda, 45 m2 oldugu disinilen devremiilk nitelikli tasinmaz; 180.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-satilik-erzin-isos-termal-1-plus1-7-qunluk-
deniz-manzarali-1181315274/detay
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2- Emsal: Sahibinden - 0 (530) 660 29 08

Eylll déneminde 1 hafta; 1+1 planda, 45 m2 oldugu diistinulen devremiilk nitelikli tasinmaz; 199.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bholgesi-erzin-isos-omur-bhoyu-satilik-devremulk-
eylul-ayi-deniz-manzarali-1181113515/detay

3- Emsal: Sahibinden 532 658 02 09

Mart ayinda kullanilabilen 1 hafta; 1+1 planda, 45 m2 oldugu dustintlen devremiilk nitelikli taginmaz; 200.000-
TL bedelle pazarlanmaktadir. (29 yillik oldugu beyan edilmektedir)
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-erzin-isos-termal-otelde-29-yillik-devre-
tatil-1160595727/detay

Okullarin kapali oldugu beyaz dénemler ile okullarin agik oldugu kirmizi dénemler arasinda % 30-40 gibi bir
deger farki oldugu gézlemlenmistir.
(Devre kiralarinin, devre satis rakamlarinin % 8-% 11'i araliginda oldugu tespit edilmistir. )

Club Patara Evleri: (dmur boyu kullanim hakl)

Antalya—Kas iicesi Kalkan mahallesinde 1993 yilinda insa edilmis devremiilk daire ve villalardan olusmaktadir.
Tesisin plaji (lcretsiz), havuzlari (licretsiz), cafe-restoranlari (licretli), su sporlari (ticretli), tenis kortlari (ticretli),
fitness salonu (licretsiz), SPA ((cretli), tesis icinde shuttle/minibus ile ulagim apart-plaj arasi ((icretsiz), Club
Patara-Kalkan arasi tekne ile ulagim (icretl)) vb bulunmaktadir. Antalya Havalimanina 200 km takribi 3 saat
mesafededir. Mavi bayrakli kendi plaji var.

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

(1 Mayis-15 Mayis tarihleri araliginda kullanilabilen) 2 hafta; 1+1, 80 m? olarak beyan edilen 45 m2 oldugu
distnulen devremilk nitelikli taginmaz; 350.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-club-patara-da-satilik-manzarali-terasli-1-
15-mayis-1125652592/detay

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

(16 Ekim-30 Ekim tarihleri araliginda kullanilabilen) 2 hafta; 1+1, 63 m? olarak beyan edilen 45 m2 oldugu
distnilen devremilk nitelikli taginmaz; 400.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-club-patara-da-satilik-16-30-ekim-deniz-
manzarali-1-plus1-1019498902/detay

6- Emsal: KW Kent Emlak — 0532 409 00 62

(16 Ekim-30 Ekim tarihleri araliinda kullanilabilen) 2 hafta; 1+1, 85 m2 olarak beyan edilen 45 m2 oldugu
dustndlen devremdilk nitelikli tasinmaz; 425.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-club-patara-deniz-manzarali-devremulk-
1182007785/detay

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

12500 m2 alan tizerine kuruludur. islami konsepttir. Termal 6zelligi yoktur. Denize kiyisi olmayip, 2 km
mesafedeki plaja yarim saatte bir iicretsiz ring servisi mevcuttur. ibadethanesi mevcut projedir. Antalya
Havalimanina 102 km, takribi 1,5 saat mesafededir.

Satilik Emsaller
7- Emsal: Hilmi Oztag Emlak - 0 (541) 799 62 69

6-7-8.aylarda kullanilabilen 2 hafta; 2+1 plan tertibinde, 50 m2 devremuilk nitelikli taginmaz 485.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (degismemis)
https://www.hepsiemlak.com/antalya-alanya-avsallar-satilik/devremulk-apartman-dairesi/92999-127

8- Emsal: Sahibi- 505 292 84 96

Temmuz Agustos kullanilabilen 2 hafta; 1+1 plan tertibinde, 40 m2 devremdlk nitelikli tasinmaz 475.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-modern-saraylarda-temmuz-agustos-tapu-
ozellikli-1-plus1-acil-satilik-652457272/detay
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Emsaller ve taginmazin konumunu gosterir kroki

Arsa Emsal Haritasi

TASINMAZ

E-6
E-5
E-2
E-4
— \
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Kiralik Diikkan Emsal Haritasi

DEGERLEME KONUSU

DUKKANLARIN YER
ALACAGI PARSEL

Emsaller Ve Yorumlanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle kiiciik 6lgekli imar
parsellerinin oldugu gortlmustir. Arsa nitelikli emsal taginmazlarin yapilasma haklarinin degerleme konusu
tasinmazlara gore daha dustik oldugu gorulmusttr. Arsa emsallerinin istenen rakamlar tizerinden 19.471-TL/m2
ile 56.134.-TL/m2 araliginda degistigi gorilmus olup, imar fonksiyonu, konumu, alani, yapilagsma hakki vb.
ozelliklere gore birim degerin farklilagtigr gortilmustir. Ulasilan emsaller, tasinmazlara gore imar haklari dustik
ve kigtk olcekli parseller olmasi nedeni ile daha dustik serefiyelidir. Degerleme konusu taginmaz; alan olarak
nitelikli proje gelistirilebilir buyuklikte olup, emsal avantaji nedeni ile daha kiymetlidir. Ulagilabilen emsallerden
konum ve imar hakki olarak en yakin olan 6 adedi secilerek ( ada parseli tespit edilmis, tam konumu ve imari
ogrenilebilmis emsaller) konu parseller igin karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Degerlemeye konu parselin

ozelliklerine gére; emsallerine kiyasla; 44.950-TL/m2 arsa birim degeri 6ngoriimistir.

Bolgeden elde edilen arsa emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi yapilirken
asagida bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme sirasinda bélgeden
edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaza gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal
tasinmaz, degerleme konusu taginmaza nazaran avantajl ise (-) diizeltme, Emsal tagsinmaz; degerleme konusu
tasinmaza nazaran dezavantajli ise (+) duzeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmaza gore farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Duzeltme orani ongorilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis 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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Arsa Emsal karsilagtirma ve uyumlulastirma tablosu (TL/m2)

Arsa Emsal karsilastirma ve uyumlulastirma tablosu (TL/m2)
Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Yiizélgiimil (m?) 255 2152 470 864 11.642 105
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 29216 TL 19471 TL 40957 TL 56.134 TL 30065 TL 27619 TL
Pazarlik Payi % 5% 3% 5% 3% 20% 3%
Zaman Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Satilabilecedi diigiiniilen Birim Degeri (TL/m?) 27755 TL 18.900 TL 38910 TL 54 450 TL 24052 TL 26.790 TL
Hisseli olma durumu diizeltmesi % 30% 0% 15% 0% 0% 30%
Konum Diizeltmesi % -5% 10% -5% -5% -15% -20%
Yol cephesi diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Biiyiikliik diizeltmesi % 0% 0% -10% 0% 0% -10%
imar durumu ve Fonksiyonu diizeltmesi % 40% 40% 40% 40% 40% 40%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m2) 45796 TL 28351 TL 54473 TL 73508 TL 30065 TL 37507 TL
Nihai diizeltilmig Ortalama Birim Deger (TL/m2) 44950 TL
PAZAR YAKLAV\SIM_A GORE
ARSA DEGERI(TL)
ALAN BIRIM DEGER : —
(m2) (TUm2) PARSELIN DEGERI (tl)
45.170 44,950 2.030.391.500 &

Bolgedeki devremiilk-dilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilagtirma yaklagimi ile ortalama birim m2

degerleri bulunmustur.

Satilik emsal projelerdeki devrelerlerin karsilagtirma tablosu?;

*degerleme konusu tasinmazin avantajli oldugu durumlarda (+) diizeltme yapilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DEVRE SATIS BEDELI/HAFTA)
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Hattusa Isos | Hattusa Isos | Hattusa lsos Club Patara | Club Patara | Club Patara Modern Modern

Termal Termal Termal Saraylar Saraylar
Devremiilk Satig Fiyat {TL) 180.000 199.000 200.000 350.000 400.000 425.000 485.000 475.000
Devremillk siresi (Hafta) 1 1 1 2 2 2 2 2
Haftalik Fiyat (TL) 160.000 199.000 200.000 175.000 200.000 212,500 242 500 237.500
Bagimsiz Bélim Alan (m2) 45 45 45 45 45 45 50 40
Haftalik Birim Fiyat (TL/m2) 4.000 4.422 4.444 3.889 4.444 4.722 4.850 5.938
Pazarhk Pay % 2% 20% 2% 2% 2% 3% 2% 2%
Satilabilecedi Dugindlen Birim Fiyat (TL/m2) 3.920 3.538 4.356 3.8 4.356 4.581 4.753 5.819
Proje Prestij Dizeltmesi % 15% 15% 20% 5% 5% 5% 15% 15%
Sosyal Donatilar ve Rekreasyon Alanlan % 0% 0% 0% 5% 5% 5% 0% 0%
Lokasyon Dizeltmesi % 5% 5% 5% 0% 0% 0% 5% 5%
ingaat Kalitesi Yag ve Mimari Ozellikleri % 0% 0% 0% 10% 10% 10% 0% 0%
Termal Ozelliklere Sahip Olmasi % 0% 0% 0% 10% 10% 10% 10% 10%
Hava Alanina Yakinlik ve Ulagim Imkanlan % 28% 28% 28% 38% 38% 38% 33% 33%
Kendi Plajinin Olmasi % 0% 0% 0% 21% -21% -21% 0% 0%
Toplam Dizeltme % 48% 48% 53% 47% 47% 47% 63% 63%
Dizeltilmig Birim Deger TL/m2 5.802 5.236 6.664 5.602 6.403 6.733 7.747 9.485
Mevsim (Dénem) Dizeltmesi % 7% 7% 7% 7% 7% 7% 0% 0%
Dizeltilmig Birim Deger Il (TL/m2) 6.212 5.606 7.135 5.998 6.855 7.209 7747 9.485
Ortalama Diizeltilmig Birim Deder (TL/m2) 7.031
Yilik Devre Adedi 48
Bagimsiz Boliim Satig Degeri (TL/m2) 337.486

Emsal devremilklerin bulunan Ortalama Devre fiyatinin; Temmuz-Eylil Déneminde gerceklesen satis
bedelleriyle anlamli iligkisi goralmastir.
Piyasada tespit edilen devremulk emsallerinde gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra yaz donemi i¢in ortalama
m2 satis fiyatl yaklasik ~337.486-TL olarak hesaplanmigtir. Degerleme konusu projede tarafimiza ibraz edilen
satis raporlari ve liste fiyatlar incelendiginde, 30.06.2024 tarihi itibariyla yaz donemi (G grubu; Temmuz-Eyliil 3.
Hafta arasi) devremiilklerin guncel liste fiyatlarinin ortalamasinin 387.915-TL/m2 oldugu, ayrica 2024 yili
Haziran ayinda yine G Grubu’ndan 201 adet devremilkiin satildigi ve bu satislarin ortalama m2 fiyatinin ise
334.021-TL oldugu gorulmstdr.
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Buna gore emsal projelere gore tespit edilen rayic fiyatlar; liste fiyatlarinin ~% 10-15 altinda kalmaktadir. Ote
yandan degerleme konusu projede halen 6nemli bir stok oldugu dikkate alindiginda, satis fiyatlarinin zaman
icinde emsal projelere yakinlasabilecedi dustnulmektedir. Bu nedenle raporun takip eden bélumlerinde yer alan
gelir indirgeme hesaplamalarinda baslangic satis fiyatlari belirlenirken degerleme konusu projenin liste
fiyatlarina (*30.06.2024 itibari ile guincel) % 13 iskonto uygulanmistir. (55. sayfada; hesaplamalarda kullanilan,
devre birim fiyatlar verilmistir)

Gergeklesen satiglarin birim fiyatlarinin emsal devremilk projeleri ile anlaml iligki icinde oldugu
tarafimizca tespit edilmistir.

Devre kira bedellerinin; devre satis fiyatinin % 8,5 u olacagl yoninde kanaat olugmustur. Bu dogrultuda
kabullerle rapor tanzim edilmistir. (Devremilk emsallerinden Club Patara Evleri, Erzin Hattusa isos, Modern
Saraylar ve Club Flipper'e iliskin yapilan incelemede, burada yer alan devremilk kiralarinin, devre satis
rakamlarinin % 8- %11'i araliginda oldugu gozlemlernmistir. S6z konusu gozlemlere iligkin bilgilere gayrimenkul
degerleme raporunun 40 - 50. sayfalarinda yer verilmis olup, emsal analizi incelemelerinde yapilan gozlemler,
projenin niteligi, mesleki tecriibe ve muhafazakar bir bakis agisi sonucu devremiilk kiralarinin devre satis
rakamlarinin % 8,5'u olacagi kabul edilmistir.)

Diikkan nitelikli emsaller ise tasinmazin konumlu oldugu bdlgeden segilmis olup diikkan kira degerlerinin emsal
karsilastirma tablosu agagida verilmistir;

DUKKAN KiRASI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TL/m2-ay)

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alan (m?) 85 27 30 95
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m*-ay) 421 TL 630 TL h00 TL 474 TL
Pazarlik Pay1 % 3% 5% 5% 5%
Satilabilecegi diigliniilen Birim Degeri (TL/m*-ay) 408 TL 598 TL 475 TL 450 TL
Konum Diizeltmesi % -8% -8% -8% -8%
Yén ve Cephe Diizeltmesi % -8% -8% -8% -8%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0%
Bina yag diizeltmesi % -2% -2% -2% -2%
Biiyiiklik ve Mimari Ozellik Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 334 TL 489 TL 380 TL 369 TL
Ortalama Diizeltilmig Birim Deder (TL/m?) 395 TL

Dikkanlarin degeri ( 6005 m2); asagida verilen karsilastirma tablosuna gore emsallerin kira gelirlerine kiyasla
~395-TL/m2 kira geliri olacagi kabulii ile ilk yil kira geliri tespit edilip; sonraki yillar deger artisi dikkate alinarak,
ingaatin tamamlanmasindan sonraki gelirleri nakit akimlari tablosu ile hesaplanarak degeri tespit edilmistir.
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| 5.2 Maliyet Olugumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkullin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Gayrimenkuliin degeri, arazi ve binalar olmak (zere iki farkli fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel Uzerindeki yapilanmalarin degeri, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yirdrliige giren ‘Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve mithendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri tebligi veya bolgedeki mimar, miiteahit, yiklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi goz dntne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hichir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulln bugtinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
cikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapilir.

Incelenen ruhsat belgesine gore bloklarin tamami 4C yapi sinifina gére alinmigtir. Cevre, Sehircilik ve Iklim
degisikligi Bakanliginin Resmi gazete ile yayinladigi 2024 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri, tablosunda 4C
yap! birim degeri 18.700-TL, 2024 yili 5C grubu yapi birim maliyetleri tablosundaki ( 5 yildizli otel) yapi turi
icin 24.300-TL dir. ( Yilbaginda yap1 yaklasik maliyetleri tablosuna gelecek artirim ve reel birim maliyetler dikkate
alinarak is bu bedel ortalamasi 25.000-TL/m2 alinmistir)

Ancak projenin devremiilk olarak tasarlanmis olmasi nedeniyle birim maliyet ortalama 25.000-TL/m? kabul
edilmistir (toplam ingaatin 5307 m2 si havuz olup; havuz i¢in ~ 12.500-TL/m2, 164.918 m2 diger birimler igin ~
25.400-TL/m2 alinmistir; birim deger pacalda hesaplanmistir). Degerlemeye konu parseller i¢in alinmis ruhsatlar
ve ingaat alanlari g6z oninde bulundurularak, orta-ust / ist gelir diizeyine hitap edecek bir proje olmasi da
dustinlerek éngorilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

insaat Maliyet Hesabi:

Projenin Tamami igin Ongoériilen Toplam insaat Maliyetinin
net buglinkii degeri (TL)

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

170.225 25.000-TL 4.255.625.000 &

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

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

Genel giderlerin Girigimci kari, projenin ozellikleri, buylklugl, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ytiklenici firmanin marka guc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Proje 6zellikleri, yiiklenici
firmanin marka guct, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli olmak (izere, genel piyasa kosullarinda orta
ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis-pazarlama maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde
%1 - %10 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise ingaat maliyetinin % 8 oraninda
genel gider olarak satis-pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici karr), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan goriismeler, projenin niteligi,
il genelindeki diger degisik ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler analiz edilerek
toplam maliyetin (arsa + yap1) % 40'i oraninda olacagi kabul edilmistir.
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Projenin imalat degeri hesabi;
Tamamlanmasi durumu degeri 6ngorilen yapilar icin toplam maliyet;

| 28868 Ada 1 Parsel icin Ongoriilen Maliyet
Ongorilen Maliyet (TL)

Insaat Maliyeti 4.255.625.000 TL
Cevre duzeni, peyzaj (%8) (A) 340.450.000 TL
Genel Giderler Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) ( C) 340.450.000 TL

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harclar Bedeli (%6) (B) 255.337.500 TL
Proje Icin Ongorulen Toplam Maliyet (ingaat maliyeti

+A+B+C) 5.191.862.500 TL

Projenin arsa degeri dahil toplam maliyeti
Proje Icin Ongorulen Toplam Maliyet (ingaat

maliyeti+A+B+C) 5.191.862.500 TL
Arsa Degeri 2.030.391.500 TL
Proje Gelistirme Maliyeti (Girisimci kari) % 40 2.888.901.600 TL
((Arsa+Proje icin 6éngorilen toplam maliyet)*0,40)

Projenin arsa degeri dahil toplam maliyeti 10.111.155.600 TL

* Degerlemesi yapilan 28868 ada 1 parselde mimari projeler onaylanmis; ruhsatlar alinmistir. inceleme tarihi
itibari ile; genel ingaat seviyesi % 25 seviyelerindedir.

| 5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu ]

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda miilkiin getirecegdi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri
isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpiimasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orani ile bugtinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Is bu rapordaki gelir kapitalizasyonu ile deger tespitinde indirgenmis Nakit Akislari dikkate alinmistir.

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

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'den elde edilen bilgilere gore; projede 1401 adet mesken (
her bir meskende 48 devre dngorilmektedir (toplam 67.248 devre), her bir devre 7 guinltiktir) ve 7 adet diikkan
yer almaktadir. Toplam satilabilir devremulk alani 118.357 m? dir.

Devremulklerin nakit akis tablosunda kullanilan Veriler:

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 (zerinden elde edilen getirinin orani
bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z 6nline 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
10 yil vadeli tahvil faizi ~%28,365 dir. Politika faizinin yikselme egilimi dikkate alinarak is bu risksiz getiri orani
% 28 kabul edilmigtir.
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Kaynak: https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield ( 01.07.2024 itibari ile)

Risk Primi

Eklenen risk primi tilke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu riskler eklenirken
tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek
olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapiimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkul(in piyasada bulunma siiresine ve o sire i¢inde yoksun kalinan
karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirnimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari)
elde edilen hasllat ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilatin kargilastirmasi ile élgulebilir.
Gayrimenkultn proje nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi igin avantaj olarak
kabul edilebilir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu distintiimektedir.

Ulke Risk primi;

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki sekilde
belirlenmistir: % 28 Risksiz getiri Orani + % 6 Risk Primi = % 34 iskonto oranl.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapilmasindan sonra,
hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 34 olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar:
Gelir Indirgeme Yaklagimi kullanilirken Gzerinde proje gelistirilen parselin tarafimiza iletilen satilabilir
alanlari ve devre sayisi ile birlikte 30.06.2024 tarihine kadar gerceklesen satiglar incelenmisgtir.

Devremiilk projesi igin 13 yillik nakit akisi diizenlenmis olup; ingaatin ilk dort yilda tamamlanacagi kabul
edilmistir. Projeksiyon dénemi boyunca Haziran-Eylil donemi devremdlklerin % 90'inin kalan donemlerdeki
devremlklerin ise % 55' inin satilacag! 6ngorulmustir (satiimasi planlanan kismin). Kalan stoklarin ise kiralama
yolu ile gelir getirecegi kabul edilmigtir. Kiralama doluluk orani yillara gére tabloda gosterilmistir. Kabullerimiz;
Doluluk oraninin, 4. yilda; dénemlere gére % 22 ila % 70 aralijinda; sonraki yillarda daha yiiksek olacagi
6ngoriilmektedir. Is bu kabulimiiz, bélgedeki turizm tesislerinin doluluk oranlari da dikkate alinarak sirketimizin
sektor tecriibesine dayanarak takdir edilmistir. Devremlkler donemlere gére gruplandiriimis olup; gincel
baslangi¢ ortalama birim degeri takdir edilmistir. Projeksiyonda 13. yil sonunda, Proje’deki devre miilklerin %67
sinin satilacagu; ticari birimler ile kalan %33 oranindaki devre mlkiin ise kira amagcl elde tutulacag kabul
edilmistir.
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A (Aralik-Ocak doneminde) grup ortalama 205.248-TL/M? ile gercekleseceqi,

B (Subat doneminde) grup ortalama 212.478.-TL/M? ile gerceklesecegi,

C (Mart déneminde) grup ortalama 236.213.-TL/M? ile gercekleseceqi,

D (Nisan déneminde) grup ortalama 251.603.-TL/M? ile gerceklesecegi,

E (Mayis déneminde) grup ortalama 264.232-TL/M? ile gerceklesecedi,

F (Haziran doneminde) grup ortalama 322.168-TL/M? ile gercekleseceqi,

G (Temmuz-Eylill 3. Hafta doneminde) grup ortalama 337.486.-TL/M? ile gergeklesecegi,

H (Eylul sonu) grup ortalama 319.151.-TL/M? ile gerceklesecedi,

| (Ekim doneminde) grup ortalama 268.482-TL/M? ile gerceklesecedi,

J (Kasim doneminde) grup ortalama 223.455.-TL/M? ile gerceklesecegi varsayiimistir.

Ortalama birim degerlerin yillik satis fiyat artis orani; % 34 alinmig, nakit akisi tabosunda gosterilmistir. Proje
ile ilgili buttin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayiimistir. Calismalar sirasinda para birimi TL
kullaniimigtir. Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

SATIS TABLOSU Gergeklesen Satiglar Guncel (Baglangig)
Dénemler Grup Adet m2 Tutar| m2 Birim Fiyat m2 Birim Fiyat
Aralik-Ocak A 548 776 69.144.017 89.125 205.248
Subat B 137 196 22.137.266 112.742 212.478
Mart C 8 12 1.950.751 157.636 236.213
Nisan D 151 223 35.034.266 157.413 251.603
Mayis E 238 343 55.627.028 161.962 264.232
Haziran F 828 1.270 165.009.750 129.886 322.168
Temmuz-Eylil 3. hafta G 4522 7.232 | 1.003.187.500 138.719 337.486
Eylal Sonu H 29 130 15.135.996 116.412 319.151
Ekim | 299 456 68.892.196 150.983 268.482
Kasim J 159 229 31.425.438 137.391 223.455

6.979 10.868 | 1.467.544.209 135.036

Ekte 132 sayfa (ilk ve son sayfasi imzali eklenmistir) Sur Tatil Evleri Antalya Projesi 30.06.2024 tarihi itibariyle
satisl gerceklesmis KDV hari¢ 1.467.544.209-TL tutarindaki 6979 adet sozlesmeyi iceren liste ek olarak
bulunmaktadir.

Kira gelirleri hesabi;
Devrenin kirasinin; devre satis fiyatinin % 8,5 u olacagi 6ngérilmektedir. ( Satilik devremdilklerin, ayni
dénemdeki kiralik ilanlarina oranla is bu bedel tespit edilmistir)

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri:

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

Parsel Uizerinde ingaai ¢aligmalarin strdiigi gorulmistir. Taginmazin nakit akislarinda ruhsattaki ingaat alani
parsel alanlarl oraninda dagitilarak hesaplamalar yapiimistir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin
gerceklesme oranlari ve maliyetleri yillara gére dagiimi kabulleri nakit akisi tablolarinda gésterilmistir. ingaat
maliyetlerine 1. ddnemden itibaren yillik enflasyon orani dikkate alinarak % 34 oraninda artis yapiimis olup nakit
akislarinda bu maliyetler dikkate alinmigtir.
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Genel Giderler Satig / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa kosullari ile ytklenici
firmanin marka gticd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Degerleme konusu taginmaz uzerinde insa edilen
projenin orta-ist gelir diizeyine hitap edecek devremiilk projesi olacag! dikkate alindiginda, projede pazarlama
ve satis giderlerinin ortalama dlizeyde tutulacagi 6ngorilmustir.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, mateahit firmanin marka gict, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve (st diizey gelir grubuna hitap eden devremdlk projelerinde satis
& pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde % 3 - % 8 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora
konu proje icin ise satisa hazir proje alani iizerinden her satis déneminde 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 bugtinkii kira degeri tespit edilip; ingaatlarin tamamlandigi
yil olasi kira geliri bulunmus; sonraki yillar igin gelirlerinin devre kira artis oranlarinda ( % 34) artacag! kabuli ile
Nakit akimlari tablosunun gésterdigi nakit akimlarinin net bugiinkii degeri dikkate alinmistir.

Bagimsiz Birim 1.401 Adet
Devre/yil 48 Ddnem
Toplam Devre Sayisi 67.248 Adet
Toplam Satilabilir Alan 118.357 m2
ingaat Alan 170.225 m2
insaat m2 Maliyeti 25.000,00 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
G 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 Uzerinde geligtirilen projenin degerinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkl bir proje gelistirilmesi durumunda taginmazin
Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri degisecektir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

| 5.4 Diger tespit ve analizler ]

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

| Gayrimenkullin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti ]

Tasinmazin kat, katta konumu, cevresel 6zellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara oranla
diger olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z éniinde bulundurularak deger takdir edilmigtir.

I 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 almig olmasi,

Olumsuz Ozellikler:
1. Belirli alici kitlesine hitap etmesi,
2. Yakin gevresinde eski ve diizensiz yapilasmalar olmasi,
3. Insaat seviyesinin diisiik olmast,

| Firsatlar Ve Tehditler Analizi ]

Firsatlar:

Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,

insaat izinlerini almis olmasl,

Maketten devremillk satiglarina mevzuatla getirilen sinirlamalar nedeni ile, ruhsatinin alinmisg olmasinin
halihazirda getirdigi katma deger,

Gayrimenkul piyasasindaki yikselme yazlik gayrimenkulleride etkilemistir; bu durum, alternatif tatil firsati
arayislarina yonelimi artirmistir.

Tehditler:
Devremilkte kullanilan esyalarin cabuk yipranmasi,
Ekonomik durgunluk.

I 6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORU$ ]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebliginin 22/1/¢
maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsili§i arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tizerinde gayrimenkul
projesi gelistirebilirler. Ayni tebligin 22/1/d maddesine gore ise gercgeklestirilecek projenin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Yine ayni tebligin 22/1¢ maddesine gore portfoye
ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkultin degerini dogrudan ve 6nemli 6lgude etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

Degerleme konusu proje Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin kendi mulkiyetindeki arsa
tzerinde gelistirilmekte olup, gerekli tiim izinleri alinmig, projesi ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgeleri mevcut olup halihazirda ingaati devam eden bir projedir. Ayrica tizerinde ipotek
veya degerini dogrudan ve énemli dlctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir. Bu
bakimdan degerleme konusu projenin sermaye piyasas! hiikiimleri uyarinca Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim
Ortakhr A.S. portféyuinde proje olarak bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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UDS. 105'de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli gor(llp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere
dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazin konumu, gevresel dzellikleri, yasal ve guncel durumu, imar durumu, giiniin
gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel gorisler ve emsallerin pazarlik paylari géz
oniine alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde degerlendirme yapilmistir.

Degerleme konusu projeye benzer bir projenin biitiin olarak el degistirdigi bir islem bilgisi bulunmadigindan proje
degeri pazar yaklagimi ile belirlenememis, ancak gelir ongérilerinde bulunulurken pazar yaklagimi gercevesinde
emsal devremulk projelerindeki satis fiyatlari dikkate alinmistir.

Devremiilk projelerinde bir bagimsiz bélumiin 48 devremdilke ayrilarak satisa sunulmasi islem bazinda satis
bedelini kiiclitmekte ve ¢ok daha genis bir alici kitlesine hitap edebilmeyi saglamaktadir. Bu da saticinin elini
guclendirmekte ve muadil bir konut projesine gore oldukca yuksek birim (m2) satis fiyatlarina ulasilabilmesini
sa@lamaktadir. Boyle bir durumda degerlemede maliyete odaklanmak ¢ok dogru sonuclar vermemektedir.

Degerleme konusu projenin devremilk konseptinde olmasi, maliyet ve gelir arasindaki farkin oldukga ytiksek
olmasi, projenin gelir getirmeye baslamis ve alicilar nezdinde kabul gormus olmasi ve ingaatinin da ilerlemekte
olmasi dikkate alinarak maliyet yaklagiminin projenin gincel durumunu dogru yansitmayacagdi ve gelir
yaklagimiyla bulunan degerin daha iyi bir gosterge olacagi kanaatine ulagiimistir.

Nakit Akimlari tablosunda kullanilan satis gelirlerinin belirlenmesinde ve kira gelirlerinin tespitinde emsal
karsilastirma yontemi kullanilmistir.

Projenin Nakit akimlari yontemi ile tespit edilen 30.06.2024 tarihli degeri ise 17.565.753.782 TL olarak
takdir edilmigtir. Yine projenin nakit akimlarinin net bugtinkii degerinin tespiti ile ulagilan degerinin igerisinde,
tefrigat degeri mevcut olup, is bu yontemle hesaplamalarda, tefrigat degerinin ayristinimasi imkani
bulunmamaktadir. Bulunan deger, ongorilebilir riskleri iceren degerdir.

KDV Haric¢ degeri KDV Dahil (2620*) Degeri
ARSA DEGERI (A) 2.030.391.500 TL 2.436.469.800 TL
HALIHAZIR INSAA SEVIYESINE GORE
YATIRIM MALIYETI (B+C/2) +(insaat
maliyeti x 0,15)
TASINMAZIN 30.06.2024 TARIHLI
YATIRIM DEGERI

(425.562.500 TL + 638.343.750 TL)

1.063.906.250 TL 1.276.687.500 TL

3.094.297.750 TL 3.713.157.300 TL

PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
ILE TESPIT EDILEN
30.06.2024 TARIHLI

DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 23.034.886.688 TL 27.641.864.025 TL
OLUSACAK DEGERI

17.565.753.782 TL 21.078.904.539 TL

Olarak takdir edilmistir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Cumlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, biyikligine, mimari
ozelliklerine, inga kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari goz
onune alinarak deg@erlendirme yapilmistir. Rapor konusu parsel Uzerinde gelistirilen projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgi ve kabuller dikkate alinmistir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkli bir
proje gelistirilmesi durumunda taginmazin Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri revize edilmelidir.

KDV Harig Degeri KDV Dahil (2620*) Degeri

PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
ILE TESPIT EDILEN
30.06.2024 TARIHLI

DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 23.034.886.688 TL 27.641.864.025 TL
OLUSACAK DEGERI

17.565.753.782 TL 21.078.904.539 TL

Nihai Deger Takdiri;

Projenin Nakit akimlari yontemi ile; 30.06.2024 tarihi itibariyle piyasa degeri (pesin);
17.565.753.782 TL (On yedi milyar bes yiiz altmis bes milyon yediytizellitic bin yedi yiiz seksen iki Tiirk
Lirasi) (KDV Harig) TL
21.078.904.539- TL (Yirmi bir milyar yetmis sekiz milyon dokuz yiiz dért bin beg ytiz otuz dokuz Tuirk
Lirasl) (% 20* KDV dabhil)

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 Bektas
SPK L.No: 402999 SPK L.No: 400515
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NOT:

= Degerleme raporu, degerleme 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, 103 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.

= Resmi kurum ve kuruluslardan 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. Onayl Tapu Kayit Ornegi

2. imar Durumu

3. Yapi Ruhsatlari

4. Satis Belgeleri

5. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecriibe Belgeleri
7. Tapu senedi
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