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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

* YONETICI OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
TALEP TARIiHi

DEGER TARIHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

01.12.2025

31.12.2025

08.01.2026

2025-PD-87

Tam Miilkiyet

S6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimlerine
gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-19 numarali,
31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD76 numarali, 31.03.2024 Deger Tarihli

2024-PD-21 numaral ve 31.12.2024 Deger Tarihli 2024-PD-65 numarali
Degerleme Raporlari diizenlenmistir.

RAPORUN KONUSU

Bu degerleme raporu, GYO portféylinde yer alan gayrimenkuliin 31.12.2025
tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

GAYRIMENKULLERIN ADRESI

TAPU BILGILERi OZETi

SAHIBI

MEVCUT KULLANIM

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parseller, Gazipasa, Antalya
Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42
Parsel numarali toplam 6.141.28 m? yiiz 6l¢iime sahip, “Arsa” vasifli
gayrimenkuller

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Arsa

Tasinmazin Nihai Toplam Satis Degeri, TL (KDV Harig)

97.800.000 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Cemil Ozgiir Dikay (SPK Lisans No:406517)

Tolga Erdem (SPK Lisans No:411407)

* Yonetici 6zeti, rapor igerisindeki detay bilgiler ile bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR BILGILERI aleSta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

>

YV V ¥V V VY VY

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme uzmani, degerleme galismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

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

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galigsmasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolayl sorumlu degildir.

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

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

Raporda yer alan arazi ve tizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varliin biitiini i¢in gecerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gecgersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimlilikler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agsamasinda bu tip hukuki problemler g6z
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi lizerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve béylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi miimkiin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd A.S. ile 01.12.2025 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sozlegsmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 08.01.2026 tarihli olarak 2025-PD-87 rapor numarasi ile {iretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Antalya Ili, Gazipasa ilcesi, Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parsel numarali 6.141.28 m2 yiiz élciime sahip,
“Arsa” vasifli gayrimenkullerin degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1siginda
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Cemil Ozgiir Dikay (Lisans No:406517) tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Tolga Erdem (Lisans No:411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degderleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 31.12.2025 tarihli de@eri tespit edilerek rapor
tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimleri kapsaminda
hazirlanmstir.

1.6. Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilimamistir.

1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

S0z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger
Tarihli 2023-PD-19 numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD76 numarali, 31.03.2024 Deger Tarihli 2024-PD-21 numarali
ve 31.12.2024 Deger Tarihli 2024-PD-65 numarali Degerleme Raporlari diizenlenmistir.
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tiirkiye'de yiiriirliikte bulunan mevzuata uygun olarak gayrimenkul
degerleme ve danismanlik hizmeti vermek {izere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt. No: 24/13 Besiktas/istanbul
adresinde faaliyetlerine baslamistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek izere listeye alinmistir.

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

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayil toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve
21/500 sayili Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karar uyarinca “Gayrimenkul Digindaki Varliklari
Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” ile “Makine ve Ekipmanlari Dederlemeye Yetkili Kuruluglar” olmak Uzere iki ayri listenin
olusturulmasi kapsaminda, “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” listesine alinmistir.

2.2. Miigteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu, Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar, istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'ne hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Misteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 01.12.2025 dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 200 Ada
37,38, 39, 40, 41 ve 42 Parsel numaral 6.141.28 m2 yliz 6lglime sahip, “Arsa” vasifli tasinmazlar ile ilgili 31.12.2025 tarihli
pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

Bu bdélimde, Tirkiye genelinden hareketle Gazipasa ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi hakkinda
0Ozet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Tirkiye'de ikamet eden niifus, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir
onceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken,
kadin niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir dnceki yila
gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun %48,3'lini erkekler, %51,7'sini kadinlar olusturdu.
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Grafik 1. Tirkiye Nifusu ve Nifusun Yaglara G6re Dagihmi

Calisma gagindaki birey basina diisen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2023 yilinda %46,3
iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Tirkiye'de 2024 yilinda, ¢alisma ¢agdindaki her 100 kisi, 30,6 cocuga ve 15,5 yasliya
bakmaktadir.

Antalya

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore Antalya Niifusu bir 6nceki yila gore 25.854 artmistir. Antalya
Nifusu 2024 yilina gore 2.722.103'tir. Bu niifus, 1.370.170 erkek ve 1.351.933 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise:
%50,33 erkek, %49,67 kadindir.

Yiizolglimii 20.177 km? olan Antalya ilinde kilometrekareye 135 insan diigmektedir. Antalya niifus yogunlugu 135/km? dir.
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Grafik 2. Antalya Niifusu ve Niifusun Yaglara G6re Dagihmi
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Gazipasa

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére Gazipasa Nifusu bir 6nceki yila gore 177 artmistir. Gazipasa
Nifusu 2024 yilina gore 55.362'dir. Bu niifus, 27.975 erkek ve 27.387 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,53
erkek, %49,47 kadindir.

Yizolgimi 1.111 km? olan Gazipasa ilgesinde kilometrekareye 50 insan diismektedir. Gazipasa niifus yogunlugu
50/km2dir.
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Grafik 3. Gazipasa Niifusu ve Niifusun Yaglara Gére Dagilimi

3.2. Ekonomik Veriler

Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yili birinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi
olarak; ingaat sektorii toplam katma degeri %7,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %6,1, diger hizmet faaliyetleri %4,7, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, Uriin izerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %1,8,
hizmetler %1,3, finans ve sigorta faaliyetleri %0,5 ve kamu yonetimi, editim, insan sadhgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %0,3
artti. Tarim sektorii %2,0, sanayi ise %1,8 azald.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %1,0 artti. Takvim
etkisinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore
%2,7 arttl.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2025 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %36,7 artarak 12 trilyon 125 milyar 173 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD
dolar bazinda 335 milyar 504 milyon olarak gergeklesti.

Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%0,01 azalirken ithalati %3,0 artti.

isgiicii 6demeleri, 2025 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %42,9 artti. Net isletme artigi/karma
gelir %31,2 artt1.

isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payi gegen yilin birinci geyreginde %41,7 iken, bu oran
2025 yih birinci geyredinde %43,7 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise gegen yilin birinci geyredinde %36,4 iken,
2025 yili birinci geyredinde %35,0 oldu.
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Grafik 4. GSYIH Biyiime Oranlari & Tahminleri
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Grafik 5. ingaat Maliyetleri Endeksi ve Degisimi ;
s 4 9 Grafik 6. Harcama Tiriine Gére Ingaat Maliyetleri

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Nisan ayinda bir énceki aya gdre %1,67 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %22,69 artti.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,01 arttl, iscilik endeksi %1,07 artti. Ayrica bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %18,00 artti, isgilik endeksi %31,82 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,76 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,14 artti. Bir dnceki aya gore

malzeme endeksi %2,15 arttl, iscilik endeksi %1,11 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %18,96
artti, iscilik endeksi %30,93 arttI.

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %21,22 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %1,58 artti, iscilik endeksi %0,92 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %15,08 artty, isgilik endeksi %35,10 artti.

Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi is birligi ile yiiriitiilen tiiketici egilim anketi sonuglarindan
hesaplanan tiiketici gliven endeksi, Nisan ayinda 83,9 iken Mayis ayinda %1,1 oraninda artarak 84,8 oldu. Tiketici gliven

endeksinin 100'den biiyiik olmasi tiiketici gliveninde iyimser durumu, 100'den kiiglik olmasi tiiketici gliveninde kotimser
durumu gostermektedir.
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Grafik 7. Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %1,53 artig, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%15,09 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gore %35,41 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %45,80 artis olarak gerceklesti.
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Grafik 8. TUFE Degisim Oranlari

TUFE degisim oranlari (%), Mayis 2025
Bir 6nceki aya gore degisim orani
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On iki aylik ortalamalara gére degisim orani
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Tablo 1. Yillik Olarak TUFE Degigim Oranlari
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Tirkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %17,6 oraninda artarak 130 bin 25 oldu.
Konut satislar Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yihn ayni donemine gore %25,4 oraninda artarak 584 bin 170 olarak

gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %11,2 oraninda artarak 39 bin 546
oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %30,4 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise
bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %17,7 oraninda artarak 174 bin 55 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %20,6 oraninda artarak 90 bin
479 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payl %69,6 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %29,0 oraninda artarak 410 bin 115 olarak gergeklesti.
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Grafik 9. Tiriine Gore Aylik Satis Miktarlari
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Grafik 10. Yabancilara yapilan konut satiglar

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,2 oraninda azalarak bin 771 oldu.
Mayis ayinda toplam konut satislar iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara
yapilan konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %13,7 oraninda azalarak 7 bin 789 oldu.
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4. GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

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

4.1. Hukuki Tanimi

4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu béliimde konu tasinmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (¢ yillik siiregte hukuki agidan meydana
gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

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

ili Antalya

ilcesi Gazipasa
Mahallesi/Koyu Koru

Mevkii Tekir

Pafta No 30/24/A

Ada No 200

Parsel No 37,38, 39, 40, 41 ve 42
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa

Alani 6.141.28 m?
Sahibi-Hissesi Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1)
Yevmiye No 3950

Tapu Tarihi 21.03.2023

Tablo 2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

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

Miilkiyet Haklar ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz icin tapu edinim tarihleri esas alindiinda son (¢ yillik donemde satis islemi
gerceklesmemis olup bu islem kapsaminda 28.09.2022 tarih ve 13322 yevmiye numarasi ile Siileyman Eksi insaat Sanayi
ve Ticaret A.S. Iehine miilkiyet degisiminin oldugu tespit edilmistir. Koru Mahallesi 200 Ada 23 numarali parsel, 21.03.2023
tarih ve 3950 yevmiye numarasi ile ifraz islemi ile 200 Ada, 37 — 38 — 39 — 40 — 41 — 42 numaral Parseller olarak tescil
edilmistir.

Ada Parsel Taslnm;: Sk Cilt No Sayfa No Nitelik Yiizolgiimii, m?
200 37 127999933 44 4260 Arsa 1.023,55
200 38 127999934 44 4261 Arsa 1.023,55
200 39 127999935 44 4262 Arsa 1.023,55
200 40 127999936 44 4263 Arsa 1.023,55
200 41 127999937 44 4264 Arsa 1.023,53
200 42 127999938 44 4265 Arsa 1.023,55

Tablo 3. Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

2025-PD-87 11
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Tapu Kayitlari incelemesi

Misteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Web Tapu Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafimizla
paylasilan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore degerleme konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin
bulundugu tespit edilmistir.

Ada/Parsel Tiir Takyidat Bilgisi Tarih/Yevmiye

Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir kisitllik

200/37 i hali gerektiren kayit bulunmamaktadir. i
Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir kisitllik

200/ 38 - : . -
hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir kisitllik

200/ 39 - : . -
hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir kisitllik

200/ 40 - : . -
hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazin tapu kaydinda tasinmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir kisitllik

200/ 41 - : . -
hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.

200/ 42 ) Tasinmazin tapu kaydinda taginmazi olumsuz etkileyebilecek herhangi bir kisithlk i

hali gerektiren kayit bulunmamaktadir.

Tablo 4. Tapu Kayit Bilgileri
Kadastro incelemesi

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

S A gl

o’ W A ~
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¢ 3 U

200/39]
2001374

Sekil 1. Taginmazin TKGM Gortintileri

Oznitelik Bilgisi . Oznitelik Bilgisi H Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi =~ Bina/BB Listesi

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

I Antalya il Antalya il Antalya

iice
Mahalle/ioy
Mahalle No
Ada

Parsel

Tapu Alami
Nitelik
Mevkii
Zemin Tip

Pafla

Gazipasa
Koru

43334

200

a7

102355

Arsa

Tekir

Ana Taginmaz

30/24/A

2025-PD-87

ice
Mahalle/Kay
Mahalle No
Ada

Parsel

Tapu Alani
Nitelik
WMevkii
Zemin Tip

Pafta

Gazipasa
Koru

43334

200

38

1.023,55
Arsa

Tekir

Ana Taginmaz

3024/A

Tice
WMahalle/Kay
Wahalle No
Ada

Parsel

Tapu Alani
Nitelik
Wevkii
Zemin Tip

Pafta

Gazipasa
Koru

43334

200

9

1.023,55

Arsa

Tekir

Ana Taginmaz

3024/A
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H Oznitelik Bilgisi H Oznitelik Bilgisi H Oznitelik Bilgisi

Oenilelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi Oznitelik Bilgisi | Bina/BB Listesi Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

il Antalya 1 Antalya it Antalya
iice Gazipasa iice Gazipasa iice Gazipasa
Mahalle/Koy Koru Mahalle/ioy Koru Mahalleikoy Koru
Mahalle No 43334 Mahalle No 43334 Mahalle No 43334
Ada 200 Ada 200 Ada 200
Parsel 40 Parsel # Parsel 42
Tapu Alam 1.02355 Tapu Alani 1.023,53 Tapu Alani 1.023,55
Nitelik Arsa Nitelik Arsa Nitelik Arsa
WMevidi Tekir WMevki Tekir Mevkii Tekir
Zemin Tip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz
pafta 3072408 Pafta 302418 Pafta 30241

Sekil 2. Taginmazin TKGM Bilgileri

4.1.2. imar Durumu
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Sekil 3. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Gérseli

Dederlemeye tabi tutulan tasinmaz Gazipasa Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. 31.12.2024 tarihli 2024-PD-65
numaral rapor iceridinde yer alan asadidaki bilgiler ve resmi kurumlardan s6zlii olarak edinilen bilgiler cercevesinde
analizler yapilarak rapor icerisinde paylasilmistir.

Gazipasa Belediyesi imar Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 200 Ada 23 Parsel ifraz islemi sonrasi
200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 numarali parsel olarak tescil edilmistir.

Rapora ilgili belediyeden 18.09.2023 tarihte yazili olarak temin edilen resmi imar durum bilgisi yazisi kullaniimigtir.

31.12.2024 tarihinde diizenlenen raporda ilgili belediyenin yetkili biriminden resmi imar durum yazisi temin edilmistir.
Yetkililerinden giincel imar durumu bilgileri, yapilagma sartlari, plan notlari ile ilgili detaylar asagida belirtilmistir.

* Taginmazlar, 03.07.2023 tarih ve 79 sayili Gazipasa Belediye Meclis Karari ve 07.08.2023 tarih ve 612 sayili Antalya
Biylksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani igerisinde Emsal= 0,20 YEngok= 2
kat Geligsme Konut Alani (minimum ifraz kosulu 500 m?) olarak planlanmis olup, bir énceki planda ise (K) Diistik Yogunluklu
Konut Alani (1000 m? ifraz kosulu 200 m? 2 katli konut alani) olarak planlanmigtir.

Tasinmazlarin Plan Kapsaminda yapilasma sartlari ve haklari

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

2025-PD-87 < 13
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Belediyeden Temin Edilen Plan Notlari’na gore; bir parsele en fazla toplam 200 m? insaat alani yapilabilir. Cati meyil orani
%35'tir. Maksimum Kat Adeti: 2 olup Sagak Kotu 6,50 metredir. Bu parsellerde yapi yapilabilmesi igin imar veya kadastral
yoldan 15 m cephe almasi zorunludur. Yapilacak yapilarda, On Bahce Mesafesi 5m, Yan Bahce Cekme Mesafesi 3m’dir. 1
Kati veya 25 m?2 gegmeyecek tarimsal kullanima veya depolamaya doniik miistemilatlar emsale dahil degildir.

ilgili belediyenin yetkili biriminden resmi imar durum yazisi temin edilememistir. Yetkililerinden giincel imar durumu bilgileri,
yapilagma sartlari, plan notlarinin gegerliligi hakkinda bilgiler edinilmis olup detaylar asagida belirtilmisgtir.

Yapilan incelemelerde, degerlemeye konu taginmazlari kapsayan imar plani revizyonunun, Antalya 5. idare Mahkemesinin
2023/1432 E. 2024/831 K. ile 2023/1362 E. 2024/765 K. sayili dava dosyalari sonucu 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ile
1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani iptal edildigi bilgisi edinilmistir. ilgili belediyenin yetkili birimlerinde yapilan incelemede
plan iptali nedeni ile taginmazlarin imar durumu hakkinda bilgi verilemedigini belirtmislerdir.

ilgili belediyeden resmi imar durum yazisi temin edilememis olmasi nedeni ile raporda giincel resmi imar durumu belgesi
paylasilamamistir. Plandaki iptal sebebinin bilgisi verilmedidinden, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi ilgili birimlerinde ve
resmi internet sayfasinda imar planlarinin bulundugu boéliimde yapilan sorgulamada, konu parsellerin 1/25.000'lik planda
“Orta Yogunlukta Konut Alani” sinirlari icinde kaldigi, belirtilen 1/5000 6lcekli Nazim imar Plant ile 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plant iptallerinin gecerli oldugu teyit ve tespit edilmistir.

ELISME KONUT / YERLESME ALANLARI (BRUT Y INL

sf [\ sé
/7 ) SEYREK YOGUNLUKTA (50 KISI/HA ALTINDA)
= E] DUSUK YOGUNLUKTA-1 (51-120 KISIHA)
E ORTA YOGUNLUKTA-1 (121-200 KiSI/HA)

:L“ 5 ORTA YOGUNLUKTA-2 (201-250 KISIHA)

T
_— E YUKSEK YOGUNLUKTA-1 (251-300 KiSI/HA)

E YUKSEK YOGUNLUKTA-2 (301-350 KiSI/HA)

Sekil 4. 1/25.000 olcekli plan gorseli

Degerlemeye konu tasinmazlari kapsayan imar plani revizyonunun, Antalya 5. idare Mahkemesinin 2023/1432 E. 2024/831
K. ile 2023/1362 E. 2024/765 K. sayili dava dosyalari sonucu 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plani iptal edildigi bilgisi edinilmistir. ilgili belediyenin yetkili birimlerinde yapilan incelemede plan iptali nedeni ile
tasinmazlann imar durumu hakkinda bilgi verilemedigini belirtmislerdir. Tasinmazin bulundugu bdlgede iptal karari
sebebiyle, bélgede ¢ap belgesi diizenlenemeyecedi ve yapilasmaya izin verilmedigi bilgisi edinilmistir.

ilgili belediyeden resmi imar durum yazisi temin edilememis olmasi nedeni ile raporda giincel resmi imar durumu belgesi
paylasilamamistir. imar uygulamasi iptal karari sonrasi, bélgedeki parsellerin piyasa degerinin etkilenmedidi, diizenlemede
plan iptali 6ncesi kazanilan yapilasma sartlarinin ayni kalmasi ile ilgili azami ¢calisma yapilacadi bilgisi edinilmistir. Konu
gayrimenkuliin mevcut plandaki yapilasma sartlarn esas alinarak de§erleme calismasi bu cercevede yiiriitilmustir.
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4.2. Fiziki Tanimi

4.2.1. Konumu ve Gevre Ozellikleri
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Sekil 5. Antalya & Gazipasa, Lokasyon Haritasi

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

Gazipasa ilgesi

Atatlrk tarafindan 21.10.1921 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Bakanlar Kurulu karariyla Gazipasa adiyla ilge
yapillmissa da 1926 yilinda niifusun azhgi nedeniyle ilgelidi kaldiriimig, Haci Musa Gayinin dogusu Sansa nahiyesi olarak
Anamur’a, batisi ise Pazarci Gazipasa olarak Alanya'ya baglanmistir. 1926-1948 yillari arasinda Mersin iline baglanan
ilcemiz, 01/01/1948 tarihinde yirirlige giren 09/12/1947 tarih ve 5071 Sayih TBMM Karari ile tekrar ilge statiisiine
kavusmustur. Gazipasa, kiyisinda bulundugu Akdeniz'in etkisinin agik¢a hissedildigi, tipik bir Akdeniz iklimi karakteri tasir.
Bu karakter, yazlarin sicak ve kurak, kiglarin ise ilik ve yagmurlu gectigi bir iklim 6zelli§idir. Sadece Ocak ve Subat aylarinda
disen yagis orani, Tirkiye’'nin en yagish yeri olan Rize gevresinin ayni donemi ile neredeyse esittir. Ancak biitlin bunlara
ragmen, yaz aylarinin baslamasiyla birlikte kurak bir donem baslar ve yaklasik 5 ay neredeyse hi¢ yagis diismez. Bitki
Ortiisii Akdeniz bélgesinin tipik bitki 6rtiisii olan makiler ilgedeki 800-1000 metre yiikseklige kadar olan alanlarin denize
bakan dik yamaglarinda, Akdeniz'in bitki ortiisii olan maki goriilmektedir. 800-1200 metreden sonra ise Akdeniz fundasi ile
karisik durumdaki ¢am ormanlarini gérmek mimkiindiir. Daha yiikseklerde karagam, sedir, ladin ve ardi¢ gibi orman
cesitleri yaygindir. Bélgenin timiinde oldugu gibi Gazipasa'nin ilge merkezinde Akdeniz iklimi hiikiim siirmektedir. Kiglari
ilik ve yagisl, yazlar sicak ve kuraktir. Kisin Toroslarin tepesine kar diismektedir.

Erisebilirlik ve Ulagim

Gazipasa'ya karayolu ve havayolu ulagim alternatifleri ile gidilebilmektedir. Karayolu ulagim alternatifinde otobiis ve 6zel
ara¢ kullanabileceginiz yolculuklarinizda; havayolu tercihinde ise Gazipasa Havalimani kullanilmaktadir. Tagsinmaz ulagim
ise, D400 karayolu lizerinden sirasiyla Cumhuriyet Caddesi, Fevzi Cakmak Caddesi ve Tali yol vasitasiyla ulasiimaktadir.

Konum

Degerlemeye konu tasinmazlar, Antalya ili, Gazipasa ilcesi, Koru Mahallesi, Tekir Mevkii konumlu 200 Ada 37, 38, 39, 40,
41 ve 42 numaral Parsellerdir. Taginmazlara ulagim igin; bolgenin ana arterlerinden D400 karayolu Gazipasa ilgesinden
gliney istikametinde yaklasik olarak 1,5 km ilerlenerek giiney istikametinde bulunan Cumhuriyet Caddesine ulasilir.
Cumhuriyet Caddesi lizerinde yaklasik olarak 2,5 km ilerlenerek Fevzi Cakmak Caddesine ulasilir ve giineybati
istikametinde Fevzi Cakmak Caddesi lizerinde 500 metre ilerlenerek kuzeydogu istikametinde bulunan tali yola girilir. Tali
yol lizerinde 200 m ilerlenir ve giiney istikametinde bulunan diger tali yola devam edilir ve bu tali yol lizerinden 200 m daha
ilerlenerek konu tasinmaza ulasilir. Konu tasinmaz tali yol kuzeyinde yer almaktadir. Tagsinmazin yakin gevresinde; ‘Koru
plaji, Panorama Tatil Sitesi, Ekmel Mezarli§i, Koru Mahallesi Fatih Camii, Atatiirk ilkokulu, Gazipasa Fen Lisesi, TUV Tiirk
Gazipasa Gezici Arac Muayene istasyonu, Bidi Bidi Beach, Ekmel Sehit Er Mesut Yilmaz ilkokulu gibi bilinirligi yiiksek yapilar
ve alanlar mevcuttur.
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Karayolu

Antalya’nin kiglik tatil merkezlerinden olan Gazipasa'ya Tirkiye'nin birgok biylk sehrinden otobis ile direkt seferler
bulunmaktadir. Direkt sefer bulunmayan giizergahlarda ise Antalya Otogari’na; buradan da Gazipasa Otogari’'nda dolayh
bir sekilde gidilebilmektedir.

istanbul'dan Gazipasa'ya Anadolu ve Avrupa Yakasi olmak iizere giinde ortalama 6 sefer diizenlenmektedir. Bu seferler
yaklasik olarak 16 saat siirmektedir. istanbul'da Esenler, Alibeykdy, Harem otogarlarindan hareket eden otobiisler,
Gazipasa Otogari'na kadar devam etmektedir.

Ankara’dan Gazipasa'ya yapilacak olan otobiis seyahatleri ASTi'den Gazipasa Otogar’na direkt olarak
gerceklestiriimektedir. Giinde ortalama 4 sefer yapilan giizergah, yaklasik 10 saat siirmektedir. izmir'den Gazipasa'ya
otobiis seferleri direkt olarak yapilmaktadir. iki mesafe arasi yaklasik olarak 12 saat siirmektedir. izmir Otogari'ndan
ortalama giinde 3 sefer hareket eden otoblisler Gazipasa Otogari’na kadar devam etmektedir.

Ozel arag ulagimlar, genellikle ana yollar iizerinden saglandigi icin oldukca rahat ve konforlu bir sekilde
gercgeklestiriimektedir.

istanbul'dan Gazipasa'ya, 6zel arag ile yapilacak olan seyahatler igin yola il merkezinin giiney dogusunda yer alan E-5
tizerinden gikilmalidir. Gebze istikametine dogru devam edilecek olan giizergahta, sirasiyla Gemlik, Bursa, inegdl, Boziiyiik,
Kiitahya, Burdur, Aksu, Alanya ve Gazipasa tabelalari takip edilmelidir. istanbul ile Gazipasa arasindaki toplam mesafe
yaklasik olarak 860 kilometredir. Yolculugunuz, yaklasik olarak 10 saat 23 dakika siirecektir.

Ankara’dan Gazipasa'ya yapilacak 6zel arag yolculudu igin yola Golbasi tarafindan gikilmalidir. Daha sonra sirasiyla, Kuly,
Cihanbeyli, Konya, Seydisehir ve Gazipasa tabelalari takip edilmelidir. Bu giizergah, yaklasik olarak 7 saat siirerken, kat
edilen mesafe ise 569 kilometredir.

izmirden Gazipasa'ya zel arac ile yapilacak olan seyahatlerde ise yola izmir Gevre Yolu iizerinden cikilmalidir. Yaklasik
olarak 8 saat siirecek olan seyahatinizde sirasiyla, Aydin, Nazilli, Tavas, Antalya, Side ve Gazipasa tabelalan takip
edilmelidir. izmir ile Gazipasa arasi mesafe ise yaklasik 633 kilometredir.

Havayolu

ilcede bulunan havayolu seyahatlerinde kullanilan Gazipasa Havalimani, ilge merkezine yaklasik 5 kilometre mesafede yer
almaktadir. Gazipasa ilge merkezine olan yakinhg sebebiyle Antalya Havalimani’'na gore daha ¢ok tercih edilen bu
havalimanina birgok biiylik sehirden direkt uguslar da yapilmaktadir. Gazipasa Havalimani’'na indikten sonra bdlgede
bulunan arag kiralama ofislerinden arag kiralayabilir, taksi tutabilir veya otellerin transfer araglarini tercih edilebilmektedir.
iiceye ziyaretlerde Antalya Havalimanr'ni tercih edilir ise, havalimanina indikten sonra Antalya Otogari'na giderek; buradan
Gazipasa otobdisleriyle ilgeye ulasim saglanabilmektedir.

2025-PD-87 < 16




—~
GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER aleStVl

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundudu bolge genel olarak egimlidir. Konu taginmazlar egimli bir araziye sahiptir.
Rakim deniz yonine dogru azalmakta olup, parsellerin ortalama denizden yiiksekli§i 61 m’dir. Parseller icerisinde yaklasik
olarak 10 m kot farki bulunmaktadir. Parsellerin lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Olerier

Sekil 7. Topografik Yapi
4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu taginmazlar Koru Mahallesi, 200 Ada 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 Parseller, Gazipasa, Antalya adresinde
konumlu “Arsa” vasifli taginmazlardir. Degerleme konusu gayrimenkuller, Gazipasa ilcesi, Koru Mahallesi, Tekir Mevkii'nde
yer almakta olup toplam 6.141,28 m? yiizolglimli “Arsa” nitelikli taginmazlardir.

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

200 Ada 38 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dortgen sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiiz6lgiimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, giiney cephesinde heniiz agilmamis
imar yoluna yaklagik 17,10 metre cephesi bulunmaktadir. Taginmaz {lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
sinirlarini belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 39 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dortgen sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiiz6lglimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, giiney cephesinde heniiz agilmamis
imar yoluna yaklasik 17 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup sinirlarini
belirleyen yardimei bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 40 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk sekline yakin formdadir. E§imli topografyaya
ve 1.023,55 m? ylizélglimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, dogu cephesinde heniiz agilmamis imar yoluna
yaklasik 26 metre cephesi bulunmaktadir. Taginmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup sinirlarini belirleyen
yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 41 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,53 m? yiizolgiimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, dogu cephesinde heniiz agilmamis
imar yoluna yaklasik 21 metre cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup sinirlarini
belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.

200 Ada 42 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak ¢okgen sekline yakin formdadir. Az egimli
topografyaya ve 1.023,55 m? yiizolgimiine sahiptir. Parselin, uygulama imar planinda, kdse parsel olup heniiz agilmamis
imar yoluna yaklasik 80 metre cephesi bulunmaktadir. Taginmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup sinirlarini
belirleyen yardimci bir unsur imal edilmemistir.
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Sekil 8. Gayrimenkul Fotograflar
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5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

% Giiglii Yanlar
e  Gayrimenkulin yer aldidi il ve ilgenin Turizm Sektoriini lokomotif yerlesim birimleri olmasi
e Tasinmazin imarl olmasi
e Hava Limanina mesafesinin yakin olmasi,
e Tasinmazin agik deniz manzarasi
e Konu tasinmazin deniz manzaral olmasi
e Yola 6n ve yan cepheli olmasi
< Zayif Yanlar
e Bodlgenin heniz gelisiminin tamamlanmamis olmasi
e Teknik alt yapi imkanlarindan tam olarak faydalanilmamasi
< Firsatlar

e Tasinmazin sahip oldugu imar hakki gergevesinde miistakil / villa yapisi yapilabilir nitelikte olmasi sebebiyle yiliksek
getiri olanaklar

<+ Tehditler

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

e Insaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, uygulanmasi dngériilen projelerin dogru zamanda tamamlanama
riskleri
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GAYRIMENKULUN DEGERIN| ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Arsa Emsalleri

Pazarda gayrimenkul tiirlerine gére emsaller sorgulanmis ve analiz edilmistir. Tespit edilen emsaller tasinmazla ayni
bolgede bulunmaktadir. Tagsinmazin yakin ¢evresinde bulunan emsaller degerlendirilmis alan, konum, imar durumu ve
fonksiyonu vb... serefiye parametreleri 1s1ginda belirli yiizdeler ile uyunlastirma islemi yapilmistir. Asagida belirtilen
parametreler ve serefiye yiizdeleri firma tecriibelerimize gore olusturulmus ve yorumlanmistir. Etkin pazar kosullarinda
diger profesyonel degerleme uzmanlarinca yorum farkliliklari olabilecegi muhtemeldir.

O X
> -
DEGERLEMEYE

KONU
TASINMAZLAR

\ R J o
“Worwaian, #\”

>

Kilise T

Satilik Ticari Miilkler - ARSA Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
iLAN BILGILERI Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Konum Koru Mah. Koru Mah. Koru Mah. Koru Mah. Koru Mah. Koru Mah. Koru Mah. Koru Mah.
Cephe Durumu Yol Yol Yol YolaCephe YolaCephe Yola Cephe Yol Yol
P Yok Yok Yok

Ada 1751 1738 1081 2 - 743 1741 1741
Parsel 1 2 1 5 - 12 4 7
Parsel Sekli Amorf Dortgen Dortgen - - Dortgen Amorf Dortgen
Egim % Diiz Diiz Diiz Diiz Egimli Diiz Diiz Diiz
Denize Mesafe 500 m 600 m 2km 750 m 500 m 1.1 km 525m 525m
Parsel Durumu Agag Bos Bos Bos Bos Bos Bos Bos
Briit Arsa Alam 841,00 549,00 1.366,00 865,00 5.272,00 1.029,00 750,00 654,00
Lejant Villa Villa Konut Villa Konut Villa Konut Arazi

. Arsa Arsa iki Katl Ev Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Fonksiyon

ve Arsa

TAKS - - - - - - - -
EMSAL/KAKS - 0,30 - 0,40 - 0,20 - 0,40
Hmax - - - 12,5 - 35 - 12,5
Pazarlanan Fiyat 15.000.000 9.500.000 22.700.000 15.000.000 90.000.000 15.000.000 12.500.000 12.000.000
Birim Fiyat, TL/m? 17.835,91 17.304,19 16.617,86 17.341,04 17.071,32 14.577,26 16.666,67 18.348,62

Tablo 5. Arsa Emsalleri

Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin KDV Hari¢ ~14.500-18.500 TL/m* oldugu tespit
edilmistir. Yapmis olduumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasilmis olup yakin dénemde
gerceklesmis herhangi satig bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goérismelerde,
gercgeklesebilir arsa satislarinin istenen fiyat izerinden yaklasik %5 ile %15 arasinda iskontolu olabilecedi kanaatine
varilmistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALizi

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

Rapordaki deger tiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiligln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida
tanimlanan ve acgiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimdi, fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir.

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

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla kargilagtiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik taglyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
> Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yaplilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak arsa
degerinin eklenmesi ile deder takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (izere, gelistiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken, degerlemenin
amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin milkiyet haklari dikkate alinarak tespit yapilmaktadir. Maliyet yaklagimi
iki stirecte incelenmekte olup detaylari asagdidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar i¢in maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul degerlemesinde iki
maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden iretim maliyeti yontemi. Yerine koyma
maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdegder fayda
saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden tretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda,
degerlemeye esas alinmasi gerekli gériilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iiretim maliyeti
yonteminin ise; kullaniclya esdeger fayda saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin insa edilmesi gerektigi ya da
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esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini insa etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda
kullanilabilecegi vurgulanmistir.

2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler, bina ve
bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik tesisati,
mekanik tesisat gibi kalemler pacal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj
diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiirii dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi,
acik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger)
maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak ingaati yapabilmek i¢in gerekli olan izin ve harcamalari ifade etmektedir.
Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik ticretleri, proje yonetimi, yatirrmci sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve
danismanlik Gcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin
karsihigi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara yansitilmaktadir.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul (zerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul tzerindeki faaliyetin sagladigi net
faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir _kapitalizasyonu y&ntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akigini
temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde edilir.

indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin uygun bir
indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun periyot segcilerek, s6z
konusu stre igin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda degerlemeye konu
gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger, gayrimenkuliin projeksiyon
déneminin son yilindan ekonomik omriini tamamlayincaya kadar olan siirede iretecegi net isletme gelirlerinin
indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye konu gayrimenkuliin elden
¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam miilkiyete konu ise, binanin ekonomik
omriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu
gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin
devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit akislar 6ngériildiikten sonra, uygun indirgeme orani
hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net buglinkii degere ulasilir.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

Pazar Yaklagimi (Emsal kargilagtirma yaklasimi); glivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin yapilan
en ideal caligmadir. Genellikle, tam miuilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bélim veya mistakil nitelikteki konut ve
ticari Uniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklasimi; emsal belirleme gi¢ligil nedeni ile aligveris merkezi, otel
gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul icin nadir olarak kullanilabilmektedir. Degerleme konusu

tasinmazlarin yakin gevresinde karsilastinilabilir yeteri kadar arsa bazinda pazar datasini ulasilabiliyor olmasi sebebiyle
degerleme calismasinda arsa payinin deger tespitinde kullanilmistir.

Maliyet yaklagimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirh oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis binalarin
ve tarihi deg@eri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin giivenilir / yeterli
olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi miimkiindir. Degerleme konusu
parsel mevcut durumda bos arsa fonksiyonunda olmasi nedeniyle degerleme calismasi kapsaminda maliyet yaklasimi

yontemi kullanilmamistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uizerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir treten ve performansi igleticiye direkt
bagh olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi 6nerilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin halihazirda dogrudan gelir getiriyor olmamasi sebebiyle degerlemede gelir yaklagimi
kapsaminda direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmamistir.

Emsal karsilastirma yaklasimi ve gelistirme tabanl gelir yaklagimi sonuglarini inceleyerek imar planindaki olumsuzluk
iceren durumu irdeledigimizde, isbu hususlarin degere ve yapilagsmaya etkisini, deger hesaplama agsamasinda dikkate

alarak piyasa gergekleriyle degerleme giinii itibariyle uyustugu kanaatindeyiz.

Bu galismada, konu gayrimenkul tzerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma
yaklagimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan
miilki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

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

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

Fiziksel olarak mimkiin olma,

Yasal olarak izin verilebilir olma,

Finansal olarak yapilabilir olma,

Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu tagsinmazlarin imar durumlarn géz oniinde bulundurularak “Arsa” olarak kullanim amagh gelistiriimesinin
“En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecegi diistiniilmektedir.
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7.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya

dayali bir iglemle deger takdiri yapar.

Arsa Degeri

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biiyiiklik gerekse de imar hakki olarak taginmazla benzer nitelikte degildir. Bu
nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri 1s1ginda baz parsel olarak segilen 90093 ada 1 parsele gore (+) ve ~ serefiye
ylizdeleri ile uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan seklinde hesap
edilmistir. Dlzeltilmis arsa emsal analizi dejerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina esas deger tespitinde
kullanilmak (izere hazirlanmis olup diizetilmis emsal tablosu asagidaki gibidir.

ARSA EMSAL AYARLAMA TABLOSU | Emsal 1 | Emsal 2 ’ Emsal 3 ’ Emsal 4 ‘ Emsal 5 ‘ Emsal 6 | Emsal 7 | Emsal 8 ‘
Briit Alan, m2 841,00 549,00 1.366,00 865,00 5.272,00 1.029,00 750,00 654,00
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 15.000.000] 9.500.000 22.700.000 15.000.000 90.000.000 15.000.000 12.500.0001 12.000.000]
Talep Edilen Birim Satis Fiyati, TL/m? 17.83591 17.304,19 16.617,86 17.341,04] 17.071,32 14.577,26 16.666,67' 18.348,62,
Gergeklesebilir Satis Fiyati, TL 15.000.000 9.500.000f  22.700.000{  15.000.000/  90.000.000|  15.000.000 12.500.000{  12.000.000
Tahmin Edilen iskonto Orani 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%! 5,0%
Emsal Degerlendirme Kriterleri 16.121,84 16.944,11 16.438,98 15.786,97 16.473,99 16.217,75| 13.848,40 15.833,33 17.431,19
Konum Degerlendirmesi Daha lyi Daha Kot Benzer Daha Kot Daha Kétii Daha Kéti Daha Kéti Daha Kati
Konum igin Ayarlama Yiizdesi -5% 10% 0% 10% 5% 5% 10% 10%
Manzara Degerlendirmesi Daha Kotl Benzer Benzer Benzer Daha Kéti Daha Kot Daha Kotl Daha Koti
Manzara igin Ayarlama Yiizdesi 10% 0% 0% 0% 5% 5% 5% 10%
Parsel $ekli Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Daha lyi Benzer
Parsel Sekli igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% -10% 0%

Egim Yizdesi De@erlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Daha lyi Benzer Benzer Benzer
Egim Yiizdesi igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% -10% 0% 0% 0%

Arsa Bilyiikligi Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Daha lyi Benzer Benzer Benzer
Arsa Biiyiikligi igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 0%

Yola Cephesi Daha lyi Daha lyi Benzer Daha lyi Daha lyi Daha Kétii Benzer Daha lyi
Yola Cephesi icin Ayarlama Yiizdesi -10% -5% 0% -10% -5% 5% 0% -5%

imar Fonksiyonu Degerlendirmesi Benzer Benzer Daha Koti Benzer Benzer Benzer Benzer Daha lyi
imar Fonksiyonu igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 5% 0% 0% 0% 0% -10%
Yapilasma / Emsal Hakki Degerlendirmesi Benzer Daha lyi Benzer Benzer Benzer Daha lyi Benzer Daha lyi
Yapilagma / Emsal Hakki igin Ayarlama Yiizdesi 0% -5% 0% 0% 0% -5% 0% -10%
Uygunlastinimig (Ortalama) Birim Fiyat, TL 15.947,87 15.935,94 16.319,80 16.576,32 16.309,25 14.523,09 15.229,69 16.458,75 16.230,10
Emsal Ortalama Birim Degeri, TL/m? 15.950,00 15.940 16.320 16.580 16.310 14.520 15.230 16.460 16.230
ADA 200 200 200 200 200 200

PARSEL 37 38 39 40 41 42 TOPLAM

Parsel Net Alani, m? 1.023,55 1.023,55 1.023,55 1.023,55 1.023,53 1.023,55 6.141,28

Parsel Hesaplanan (Net Alan) Degeri, TL 16.325.623|  16.325.623| 16.325.623| 16.325.623| 16.325.304| 16.325.623| 97.953.416

Parsel Nihai (Dizeltilmis) Degeri, TL 16.300.000 16.300.000 16.300.000 16.300.000| 16.300.000 16.300.000| 97.800.000

* Hesaplanan Degerler En Yakin 100.000'lik basamaga yuvarlatilmistir.

Tablo 6. Arsa Uyarlama Tablosu

Pazar arastirmasi kapsaminda konu tagsinmaz arsanin birim satis dederi 15.950 TL/m? olarak tespit edilmistir. Bolgede
yapilan arastirmalarda imar durumu, bulundugu bolge, caddeye olan mesafesine gore degerlerin degisim gosterdigi
gorilmis, tim bu parametreler isiginda arsa birim metrekaresi tespit edilmistir.
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8. SONUG

8.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriig

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin gergeklestirilen her tirlii yasal ve piyasa incelemelerinde; tapunun devredilmesine iliskin herhangi
yasal kisithlik durumu olmadigi gorilmustir. S6z konusu gayrimenkuliin AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
muilkiyetinde olan hissesi lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmazin alim-satimina iliskin herhangi bir
engel teskil edecek unsura rastlaniimamistir.

Konu tasinmaz igin deger takdiri olusturulurken; tasinmaz {izerinde varsa haciz, serh ve beyanlarin tagsinmazin satis
kabiliyetine ve pazarlanabilirligine herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti unsuru bulunmadi§i goriilerek pazar degeri
belirlenmistir.

Deger tarihi itibariyla gelistiriimemis bos arsa niteligindeki konu gayrimenkuliin, mevcut hali ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi portfoyiine “Arsa” olarak alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

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

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

01.12.2025 tarihli s6zlesmenin 6. Maddesinde belirtilen “Misteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi ve Dokiimanlar”
maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini igceren takyidat belgesinin ve son 3 sene
icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini misteri yikimliliginde
olup miisteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlarn gosterir tapu kaydi temin edilmis olup raporda yer
verilmis, pasif kayitlari gosterir tapu kaydi giincel olarak miisteriden temin edilemedigi igin raporda yer verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi yonteminden faydalanilmistir. UDS. 105'de belirtildigi
izere “10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna
ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri
kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagsimindan faydalaniimigtir. Hesaplanan deger tasinmazin
nihai piyasa degeri olarak takdir edilmistir.

8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, biiyikliik, fiziksel 6zellik, mevcut
imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle
toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.
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8.6. Nihai Deger Takdiri

Degderleme raporunda “Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi” yontemi ile ulasilan deger takdiri yapilimistir.

Degerleme konusu taginmazin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve ulagim
olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalan ve giinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullarn alinmistir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Tim bu bilgiler dikkate alinarak konu parsel ve iizerinde yer alan degerlemeye
tabi yapilara ait pazar degeri asagidaki tabloda belirtildigi sekilde tahmin ve takdir edilmistir.

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV HARIG KDV DAHIL
Tasinmazin Degeri (TL) 97.800.000 117.360.000
Tasinmazin Degeri (USD) 2.278.000 2.733.600

* Hesaplanan Degerler En Yakin 100.000'lik basamaga yuvarlatilmigtir.

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart
KDV uygulamasinin gerceklesecedi ve etkin KDV oraninin %20 olacagi kabul edilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam taginmazlarin piyasa degeri toplami
K.D.V. Hari¢ 97.800.000 TL (Doksanyedimilyonsekizyiizbin Tiirk Lirasi),
K.D.V. Dahil 117.360.000 TL (Yiizonyedimilyoniigyiizaltmigbin Tiirk Lirast)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Cemil Ozgiir Dikay Tolga Erdem
Lisans No: 406517 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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9. EKLER
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e  Tasinmaz Gérselleri

e Imar Durum Bilgisi

e Konum

e Takyidat Bilgileri

e  Sirkete Ait Spk Lisansi

e Uzmanlara Ait Spk Lisanslari

e Uzmanlara Ait Ozge¢misler
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