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T gurprimeshul Tdeguriem

RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

31.12.2024 / 2024-SGY0-0013

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Antalyaili, Muratpasa ilcesi, Sirinyali Mahallesi, 5825 ada, 6 parselde, “11 Katli Betonarme Apartman
ve Arsasl” nitelikli, kat mulkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 4 No.lu “Depolu
Asma Kath Diikkan” nitelikli 1 adet bagimsiz bélimiin Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin Turk Lirasi
cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres

Sirinyali Mahallesi, ismet Géksen Caddesi, No: 36D, Muratpasa / ANTALYA

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (4 No.lu Bagimsiz B6lim)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerlemeye konu 4 bagimsiz bélim numarali tasinmaz banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Muratpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan sifahi bilgiye goére, rapor konusu
tasinmazin yer aldig1 5825 ada 6 no.lu parsel;

1/1000 olcekli “Uygulama imar Planinda “Yiksek Zemin Katta 5.50 Kotunda Zorunlu Ticaret
Kullanimi” alaninda kalmaktadir ve Ayrik Nizam, KAKS: 0.80, Kat (max)= 12, Cikma Katsayisi: 1.70, Yol
Mesafesi: 10.00 m, yapilasma kosullarina tabidir.

Yan ve arka bahge mesafesi; Biiyiiksehir imar Yonetmeligi’ne gére belirlenecek olup, subasman kotu
Belediye Meclisinin 05.09.1995 giin ve 124 sayili kararina gore uygulanacagi bilgisi edinilmistir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Depolu Asma Katli
Dikkan” nitelikli 4 no.lu bagimsiz bolim icin KDV hari¢ 29.020.000 TL Pazar Degeri, 120.500 TL/Ay
KDV/Stopaj harig pazar kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri;

29.020.000 TL (YirmidokuzMilyonYirmiBinTurkLirasi) + KDV
Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Harig);

120.500 TL/Ay (YlizyirmiBinBesyuzTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Mehmet Cem TURKER Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404667) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.  RAPOR BILGILERI
1.1. Raporun Tarihi
31.12.2024
1.2. Raporun Numarasi
2024-5GY0O-0013
1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Mehmet Cem TURKER  (Lisans Tarih-No: 22.07.2015 / 404667)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
1.4. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
1.5. Degerleme Tarihi
26.12.2024
1.6. Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi
01.02.2024 (Goklu rapor sdzlesmesi)

1.7. Raporun, Tebligin (IlI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama
(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Dizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkul icin daha 6nce degerleme calismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Girisim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi :19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmak.

Sermayesi : Kayitl Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Gikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. :-

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212 398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Sirinyali Mahallesi, 5825 ada, 6 parselde, “11 Katl Betonarme Apartman
ve Arsasi” nitelikli, kat mulkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 4 No.lu “Depolu Asma
Kath Dikkan” nitelikli 1 adet bagimsiz bélimin pazar degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
musteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

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

Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (I11-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

= Tasinmazin satisi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gercgeklestirilmektedir.
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3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkul, Tekelioglu Caddesi, Terra City AVM 6nlinden batiya hareketle, yaklagik
2,8 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 8 dakikada ulasilabilmektedir.

™ ", |08 "Wy
“

-

lsmet Géksen Cad.
()

Ly () Loviin AVM .
"Coa | .: s - o Billent Ecevir Biy

i
0

TERRACITY AVM oOnilinden batiya hareketle yaklasik
A ; , 1,05 km. Tekelioglu Caddesi Uzerinden ilerlenir, daha
s Bk Ve Re I , sonra LAURA AVM'nin bulundugu déner kavsaktan sola

J\i

. o
v FEP A |smet Goksen Caddesi’'ne dondlir. Cadde (izerinde Bati

4 yoniunde 1.2 km ilerlenir ve sol kolda konumlu 36D dig
" kapi no.lu konu gayrimenkule ulagihr.

. Binanin yakin cevresinde Adonis Otel, Erdal indnu Parki
ve Ozel Antalya Yasam Hastanesi bulunmaktadir.

¥ Degerleme konusu tasinmaza Ozel araclar ve toplu
tasima araglari ile rahat bir gsekilde ulasim
saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bolgede yapilagsmalar, konut alti ticaret ve
yer yer ticari yapilar seklinde gergeklesmistir. Rapor
konusu gayrimenkulin belediye hizmetlerinden
istifadesi tamdir.
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3.1.2. Parsel Bilgileri

5825 Ada 6 Parsel (Enlem: 36°51'34.53"K Boylam: 30°43'56.14"D Google Earth)

i
lice
Mahalle/Koy
Mahalle No
Ada
Parsel
Tapu Alani
Nitelik
Mevkii
Zemin Tip
Pafta
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Blim Adet Tip
Kat Mlkiyet - 25 Yap
Kat Nitelik BB No
ZK Depolu Asma Kath Dikkan 1
ZK Depolu Asma Katl Dukkan 2
7K Depolu Asma Kath Dikkan 3
ZK Depolu Asma Katli Dilkkan 4
ZK DepoluAsma Katl Dikkan 5
1.NK | Mesken 6
1. NK Mesken 7
2.NK | Mesken 8
2.NK | Mesken 9
3. NK Mesken 10
3.NK | Mesken 11
4.NK | Mesken 12
4, NK | Mesken 13
5.NK | Mesken 14
5.NK | Mesken 15
6. NK Mesken 16
6.NK | Mesken 17
7.NK | Mesken 18
7. NK Mesken 19
8.NK | Mesken 20
8.NK | Mesken 21
9.NK | Mesken 22
9.NK | Mesken 23
10. NK | Dubleks Mesken 24
10.NK | Dubleks Mesken 25
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3.1.3. Tapu Kayitlan

Zemin Tipi Kat Mulkiyet

Ada/Parsel 5825/6

AT Yizolgiimii (m2) 2.329,00

ilVilge/Mahalle ANTALYA / MURATPASA

Mahalle/Mevkii SIRINYALI/ -

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | 11 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

Edinme Sebebi Satis

Tasinmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik Kat B.B.No.| ArsaPay/Payda| Edinme Tarihi-Yevmiye
16808768 5/419 Depolu Asma Kath Dikkan | ZeminKat 4 1230/13926 | 30.06.2020/13559

Tapu Ornegi EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gore gore tasinmaz iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse  : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi (1/1)

Edinme Sebebi : Satis

Tarih-Yevmiye :30.06.2020 /13559

Beyanlar Hanesinde:

= Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine gecmistir. (Sablon: Kat Miilkiyetine Cevrilmistir
Belirtmesi) (24.09.2008 tarih — 3656 yevmiye)

* YONETIM PLANI:25/03/1998 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

TAKBIS tarihi itibariyle, Yonetim Plani ve Kat Miilkiyetine Cevrilme beyanlari bulunmakta, tasinmazin
tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnegi EK-2’de yer almaktadir.
UAVT Adres Kodu: 4 No.lu B.B. / 1277879860
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Numarataj Bigien Bagimsa Bolum Biigien
Posta Diy lg Kullansm Tapu
Kimiik No Ada Parsel Pamta Kod Numarata) Tipi Sie Acu Aparmman/Biok At Kapi Kimik No Kapi Amac Tip Durum No
£B0B5SBBSE 5825 06 . . Bagmmsz Ana DEMIRC| HASAN . 380 1277875880 - Banka Ozei  Iskan
Gang BEY APT Subesi
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
imar Plani
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI (E Plan)

AN

imar Durumu
SHz konusu Muratpasa llgesi, Sirinyali Mahallesi sinirlan igensinde yer alan 5825 ada6 parsel

alam gilincel 1/5000 dlgekli Nazim Imar Planinda 0.60 yapilasma kosullarma sahip Konut Alam olarak
planh bulunmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Serkan TEMUCIN
b TR ] [ Baskan a,

e 3 0 2 FLAN VT R WA [+ o Genel Sekreter Yardimeis:

T.C. Antalya Biiyiiksehir Belediyesi imar ve sehircilik
Daire Baskanhgi’'ndan musteri tarafindan alinan
03.12.2024 tarihli yazida;
5825 Ada 5 Parsel alani guincel 1/5000 6lgekli Nazim
imar Plan’nda 0.60 vyapilasma kosullu “Konut
Alani”nda yer almaktadir.
Muratpasa Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudarligi’nden alinan sifahi bilgiye gbre, rapor
konusu tasinmazin yer aldig1 5825 ada 6 no.lu parsel;
1/1000 6lgekli “Uygulama imar Planinda “Yiiksek Zemin
Katta 5.50 Kotunda Zorunlu Ticaret Kullanimi” alaninda
. ) kalmaktadir ve Ayrik Nizam, KAKS: 0.80, Kat (max)= 12,
[Elz] = | = " Cikma Katsayisi: 1.70, Yol Mesafesi: 10.00 m, yapilasma
: Jomnle & kosullarina tabidir.

B ~ Yan ve arka bahge mesafesi; Biyiksehir imar
..._..:,._..}.75,3_5?;-;2:‘-1....... o ToTr e =7 1 Yonetmeligi'ne gére belirlenecek olup, subasman kotu

Sastosboamaiommastiis dos S 75T T TV A S s —

e ‘-::'.:‘."."f.‘.::":.:f“]‘_'_"‘f;___;:}_-;: DD o Belediye Meclisinink 05.09.1995 giin ve 124 sayili
o liogeie Vods o e TS Kararina gore uygulanacagi bilgisi edinilmistir.

St | e R D Yazili imar Durumu, 1/25.000 ve 1/5000 Olgekli imar
L g LY, U - .
: ke Planlari EK-3"tedir.

Fan v g Miias
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Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve diger proje bilgileri ektedir.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen beyan, serh,
irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 30.06.2020 tarih 13559 yevmiye ile satis edinme sebebi ile Seker
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadig bilgisi edinilmistir.

X0

\ \\ '.,;
BT 3: N\ N &’
5824/5

ar

X . W00 20
N N o o’ » A
Yakin gevresinde agirlikh olarak zemin katlar ticaret, normal katlar konut niteliklidir.
Gayrimenkuller igin Ahinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar
Muratpasa Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.
Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.
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3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim lzinlerine lliskin Bilgiler ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim Izinlerin
Alimip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

07.08.1997 tarihli 18/02 sayili Yeni Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje.

15.02.2008 tarihli 59 sayili Yenileme Yapi Ruhsati.

28.04.2008 tarihli 11/03 sayili Genel iskan Belgesi.

26.06.2008 tarihli 648 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (Zemin Katta 4 No.lu Diikkan 300 m? Kismi
Kullanma izni).

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Yapi Ruhsati 07.08.2007 tarihli olup, 29.01.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uygulamasindan énce yapilmistir.

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat milkiyetli yapida 1 adet bagimsiz bolimin pazar degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.
Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosya muhteviyatinda rastlanmamistir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye ntfusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, Glkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'lin0
kadinlar olusturdu.

Nufus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye ylikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'Uinlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimtshane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tlrkiye'nin 2007 ve 2023 yili ntifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve olimlalidk
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl nifusun arttigi ve ortanca yasin ylikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiclikten buylge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goraldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa en disiik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanliurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiiksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanliurfa en diislik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagihimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gére daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biyilik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu gorilda.
Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye ylkseldi.
Calisma gagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e disti.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz olgimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk yiz 6lgimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISIMI (TUIK verilerinden calisiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 68860539 69729567 7026255 V1517100 7256132 73722988 74724269
Artan Nufus Sayst 87365 7908 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1009 281
Degssim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 T6G6TS64  TT6O5904 TRTA1053 VHRN4BYY 80810525 82003682 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Sayst 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181118 459 365 1065 911 599 260 92824
Degisim Orar 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11.01% 13,83% -2.54% 0,32% 138% -8,53% 1838% -4.04% 60,65% m 44 A9% -84,62%
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Antalya ili

Attalos Yurdu" anlamina gelen Antalya, II. il A
Attalos tarafindan kurulmustur. Bergama ;
Krallig’nin sona ermesiyle (M.0. 133) bir
siire bagimsiz kalan kent, daha sonra ‘
korsanlarin eline gecmistir. M.O. 77'de
Komutan Servilius Isauricus tarafindan oy
Roma topraklarina katilmistir. M.O. 67’de

Pompeius’un donanmasina is olmustur. . Ve \

M.S. 130'da Hadrianus’'un Attaleia’yt . J,.;/\f ANTALYA K| RARITAS) N
ziyaret  etmesi  sehrin  gelismesini o= X L\‘\)‘"
saglamistir. Bizans egemenligi sirasinda ORNE sxfen | iy :

piskoposluk merkezi olarak ismi goriilen 5w o C o

Attaleia, Turklerin eline gectikten sonra bilyik bir gelisme gostermistir. Modern sehir, antik
yerlesmenin Ulizerine kuruldugundan, Antalya’da antik cag kalintilarina ¢ok az rastlanmaktadir.
Gorulebilen kalintilarin ilki, eski liman olarak nitelenen liman mendireginin bir kismi ve limani
cevreleyen surdur. Surlarin park disindaki kisminda restorasyonu yapilan Hadrian Kapisi Antalya’nin en
glizel antik eserlerinden biridir. Antalya’nin antik cagdaki adi Pamphylia idi ve burada kurulan sehirler
bilhassa Il. ve lll. ylizyilda altin ¢cagini yasadi. V. yizyila dogru da eski ihtisamini kaybetti. Yore Dogu
Roma ya da Tirkiye’de taninan adiyla Bizanshlarin hakimiyeti altindayken, 1207’de Selguklular
tarafindan Tirk topraklarina katildi. Anadolu Beylikleri devrinde ise Teke Asiretinin bir kolu olan
Hamitogullari’'nin egemenligine girdi. Teke Tlrkmenleri, Tlirklerin eski yurdu buglinki Tarkmenistan’da
da nifus olarak en biyilik boylardan biridir. XI. ylizyilda bir kismi buraya gelmistir. Buglin Antalya’nin
kuzeyi ile Isparta ve Burdur’un bir kismi olan Goller Bolgesinin, bir adi da Teke yoresidir. Osmanlilar
zamaninda Anadolu eyaletine baglh Teke sancaginin merkezi, simdiki Antalya il merkeziydi. O yillarda
buraya Teke sancagi denirdi. ilin simdiki adi ise aslinda antik cagdaki adinin biraz degismis seklidir ve
Cumhuriyet doneminde verilmistir. Karayolu, havayolu ve denizyolu ile ulasim saglanmaktadir. Antalya
havalimani uluslararasi hava trafigine acgiktir. Antalya, Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer almaktadir.
Antalya'dan gecen tek akarsu sehrin dogusundaki Aksu Cayi'dir. Bu akarsuyun Gzerinde Diiden Selalesi
de bulunmaktadir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son
doénemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi
digerlerine gore daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de siirdiiriimektedir. Antalya'da pek ¢ok
turistik yer ve bu yerlerin cevresinde turistik isletmeler mevcuttur. Antalya'da turizm pek cok farkl
alanda yapilmaktadir. Antalya ili iklimi genel olarak Akdeniz iklimine girmektedir. Yazlari sicak ve kurak,
kiglari ihk ve yagisli olarak ifade edilen iklim tipi diger bir degisle mutedil deniz ve sicak deniz iklim
sinifina girer, daha i¢ kesimlerde ise soguk ve yari-kara iklim tipi gértilmektedir. Yazin ortalama sicaklik
30-34 derece arasindadir. Ocak ayinda ise sicaklik ortalama 9-15 derece arasinda degisir. Sehirde kar
yagmasi ve don gibi meteorolojik olaylar hemen hemen hi¢ olmaz. ilde yillik ortalama nispi nem %64
civarindadir. Antalya’nin kiyi bélgesinde yazlar hem uzun hem de sicaktir. Kislar bile 1liga yakin serinlikte
gecer. Yazin hi¢ goriilmeyen yagmur, Aralik, Ocak aylari ile cok nadir olarak ilk ve sonbahar aylarinda
saganak halinde yagar. Yilin ancak 40-50 giin(i kapali ve yagishdir. Antalya, yilda ortalama 300 glinesli
glinl, 18,7 derece yillik sicaklik ortalamasi ile yilin 12 ayi turizm hareketlerine acik, ender bélgelerden
birisidir. Yilin en az dokuz ayi denize girilebilir. Bitki ortlist ise Akdeniz ikliminin getirdigi maki adli kisa
ve her mevsim yesil agaclardan olusur.
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: s ONCEKI VILA GORE
' ANTALYA NUFUSU: 2.696.249 ARTE ORATE %0231
' ARTIS MIKTARI $.245
ANTALYANUFUSU
PLAKA Lam TOPLAM NTFLS ERKEK NUFUSL KAMN NOFUSU
7 ANTALYA 1 696249 1357198 1339051
ANTALYA iline ait diger bilgiler
ANTALYA bagh ilce sayisi: 19 ANTALYA Niifusu En biiyiik ilcesi: KEPEZ (614.135)
ANTALYA bagh Mahalle sayis: 013 ANTALYA Niifusu En kiiciik ilcesi: IBRADI (4.243)
ANTALYA ‘E’ﬁziilc;l'.imﬁ: 20.177 Km?
ANTALYA Niifus Yogunlugu: 134 /Km?
ANTALYA Niifusu Yillara Gire Grafigi ANTALYA Niifusu Cinsiyete Gore Grafigi

Yillara Gare Niifus Grafigi

2023

3,000,000 NUFUS: 2,696,249

2,500,000

2,000,000

1,500,000

L LSS F 0SS LSS Oz (e
8- NUFUS
ILCELERE GORE ANTALYA NUFUSU
ILCE ADI ILCE TOPLAM NUFUS {LCE ERKEK NUFUS ILCE KADIN NUFUS NUFUS YUZDESH

KEPEZ NUFUSU 614.135 311.863 302272 %2278
MURATPASA NUFUSU 512.700 249736 262,944 % 19,02
ALANYANUFUSU 339.891 182.614 177277 % 13,33
MANAVGAT NUFUSU 258 367 133.165 125202 %, 9,58
KONYAALTI NUFUSU 196.408 93.648 102.850 % 7,20
SERIK NUFUSU 141,569 72116 69453 %3523
DOSEMEALTI NUFUSU 86.109 45.035 41.054 % 3,19
AKSUNUFUSU 80.350 41127 39223 %, 2,98
KUMLUCA NUFUSU 74353 37.558 36.795 %2.76
KAS NUFUSU 64.014 33.062 30952 %237
KORKUTELI NUFUSU 59.295 29.848 29447 % 2,20
GAZIPASA NUFUSU 55.185 28.000 27.185 % 2,05
FINIKE NUFUSU 50.688 25384 25304 % 1,88
KEMER NUFUSU 49.695 25.868 23.827 % 1,84
ELMALI NUFUSU 41.240 21.507 19.733 % 1,33
DEMRE NUFUSU 27.762 14263 13490 % 1,03
AKSEKI NUFUSU 11.896 6.030 5.866 % 0,44
GUNDOGMUS NUFUSU 8259 4154 4105 %031
IBRADI NUFUSU 4243 2.180 2.083 % 0,16

Merkez ilge niteligindeki Muratpasa 2023 yilinda 512.700 kisilik nifusuyla Antalya’da 2. Konumdadir.
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ANTALYA iLCELERI SOSYO EKONOMIK GELISMIiSLiK SIRALAMASI

ilce bazli Sosyo Ekonomik
Gelismislik siralamasinda

lige Sira  Skor Kademe lige Sira  Skor Kademe .
— - : A Muratpasa llcesi; Turkiye
s : = M| o Gelismis ilceler siralamasinda
Kompmski 27\ 2405 ke ' 3,173 Skor ile 1. Kademe 15.,
N | emre 80, 0,1 ' Antalya ilgeleri siralamasinda
Mar 2 [ Gazipsss ! 1. Kademede 1. sirada yer
_ i almaktadir.
b 3 2 B <
[ 1 { |
2 . bradi
Ku :
Aksi a7 > B

Muratpasa ilgesi

Antalya iline bagh merkez ilcelerden biri

KEPEZ olan Muratpasa birgok medeniyete ev
AKSU SERIK R . .. . .

, sahipligi yapmis bir bolgedir. Kentin en

1 ‘ eski yerlesim yeri olma 0Ozelligine sahip

II olmasi  sebebiyle bolgede  bircok

A" murateAsA | [ ' arkeolojik  kazi yapilmistir.  Bolgede

o — yasayan medeniyetler hakkinda detayh

SV SRR o poicliee: <ol bilgilere ulasilmasina olanak saglayan bu

kazilar Muratpasa ilgesinin tarihini de giin

ylzine c¢ikarmistir. Kuzeyde kepez,

v doguda Aksu ve batida Konyaalti ilceleri

'KEMER ) ile komsudur. 20 km uzunlugunda sahil

seridine Sahiptir.

‘DOSEMEALTIy

Muratpasa 1993 yilinda Kepez ve Konyaalti ile Antalya biylik sehir belediyesine bagli bir belde olarak
kurulmustur. Karayolu, havayolu ve denizyolu ile ulasim saglanmaktadir. Antalya havalimani uluslararasi hava
trafigine agiktir. Muratpasa ilcesi 6nemli bir turizm potansiyeline sahip olmakla birlikte bu sektér yeterince
gelismistir. ilcede 5 yildizl otel basta olmak lizere birgok otel, motel ve pansiyon bulunmaktadir. Yildizlarina gére
Kiltir ve Turizm Bakanlhigi Belgeli oteller ile Belediye Belgeli oteller ve yatak sayilari tespiti ¢alismalari devam
ettiginden cikarilamamistir. ilce merkezinde elektrik sikintisi olmayip bazi mahallerde elektrik kesilmeleri
yasanmaktadir.

Ozellikle kis aylarinda ve firtinali havalarda bazi mahallelerde elektrik arizalari uzun olabilmekte; giinliik hayat
ve is hayatini olumsuz etkilemektedir. Bu sorunun ¢o6zimi icin elektrik sisteminin yeraltina alinmasi
gerekmektedir. ilce merkezinde igme suyu sebekesi bulunmaktadir. Genel olarak ilce merkezinde igme suyu
sorunu yoktur. Ayrica tiim yerlesim birimlerinde icme sulari cok yiksek kalitede memba suyudur.
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ANTALYA MURATPASA NUFUSU DETAY

Bagh Olunan 11 Ady ANTALYA fice Merkez Kadm Nifusu 262944
Toplum Niifus 1270 Belde ve Kayler Toplam Niifusu "
Toplam Erkek Niifusu 249.7%0 Belde ve Koyler Erkek Nifusu "
Toplam Kadin Niifusu 261.044 Belde ve Kiyler Kadin Niifusu 0
Tige Merkez Niifusu 12700 Tlceve bagh Ky Saymm 0
fice Merkez ErkelNiifusy 249.756 flceve bagl Mahalle Savin 5%
Taaaat st L et s e e e bl D e R i b dd bttt e ‘-
2 2 ONCEKI VILA GORE -
: ANTALYA MURATPASANUFUSU: 512.700 AZALIS ORANI %255 |
: AZALTS MIKTARI 13593 1
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Muratpasa nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %2,58 (13.593 kisi) azaldigi gérilmektedir.

ANTALYA MURATPASA NUFUSU YILLARA VE CINSIVYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI
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DASK risk bolgesine gore Sirinyali Mahallesi, 4.
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V?

1.Genel Degerlendirme

Kuresel 8lgekte enflasyon énceki Rapor ddnemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gériiniim sergilemistir. isgiicii
piyasalarindaki normallesmenin siirdigl, hizmet sektoériindeki enflasyon katiliklarinin ise zayiflayarak devam
ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin sirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden siiregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim silrecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirl kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci ¢ceyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda blylime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglincili ceyrekte devam etmis ve diger talep ve Uretim gdstergelerinin
genelinden ayrismistir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglnci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dislis streci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillar i¢in sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun siirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es glidimiin giiclenecegi bir
gorlinim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlan
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon Gzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyath durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gliclendirilmesi amaciyla Tirk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farklilastiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikli olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriiniim

2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin oncili gbstergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin siirdiigline ve hizmet sektoriiniin
ekonomik bliyiimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir.

Kiresel buyime goérinimi ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yonli faktorler, emtia
fiyatlari Gzerinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

1 TCMB
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Kiresel dezenflasyon sireci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdigi
gozlenmektedir.

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis (ilke merkez bankalari faiz indirim dénglsine
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gorilmektedir.

Kiresel risk istahindaki dalgalanmalar ile gelismis Ulke merkez bankalarinin politika kararlarina yonelik
belirsizlikler, gelismekte olan llkelere yonelik portfoy girislerinde dalgali bir seyre neden olmaktadir.

2.2 Finansal Kosullar

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin sirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve ABD
se¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son donemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki gliclli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun donem ortalamalarinin lzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gbre, 2024 yili son ceyreginde konut kredileri haricindeki kredi standartlari
siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Gelismeleri
Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ¢eyreklik bazda biylime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Uglincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet {iretimi ceyreklik bazda azalmistir.

Uglincli ceyrekte azalis gdsteren imalat sanayi firmalarinin yatinm egilimleri ekim ayinda yiikselirken istihdam
beklentileri yatay seyretmistir.

Uglincii geyrege iliskin anket gostergeleri ve vyiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onlimizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal (cretlerdeki yillik ylikselis orani 2024 yilinin ikinci ceyreginde ylizde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yilinin Gglincli ceyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistr.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirli artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yuksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorinimini slirdlirmektedir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki sliregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglncl ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portféy yatirimlarinin agirhg azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde ¢ikislar gézlenmistir.
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Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim bitgesi 1074,0 milyar TL biltce agig ve 161,3 milyar TL faiz digi agik
kaydetmistir.

Ocak-eylll doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar ise ylizde 81,1
oraninda artis kaydetmistir.

Yilliklandirilmis bltge aciginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu déonemine
kiyasla, 13,2 puan diisis gostermistir.

2024 yili Giglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngorilerin lGzerinde seyretmistir.
Uglincii ceyrekte yurt ici eneriji fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriinimi Uglinct ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis gdstermistir.

Yilin Gglnci ¢eyreginde alkolll icecek ve tiitlin Grinleri fiyatlar ylzde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini blylk Olgiide korumakla birlikte bir onceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislisii destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin Gglnci ¢eyreginde kiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
Uretici enflasyonu ana egilimi ilimli seyrini korumustur.

Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon tizerindeki etkisi yilin (iclinci ceyreginde yikselmistir.
Konuta dair...

Uzun vadeli olmasi nedeniyle oldukca yatay bir seyir izleyen konut kredisi crafik 2.2.8: kredi Faizleri (Akim Veri, 4 Haftalik
faizleri ve kampanya durumuna bagli dalgali seyreden tasit kredisi faizleriise 25 et ortatama )

Ekim itibariyla sirasiyla yiizde 41,3 ve yiizde 41,7 seviyesindedir (Grafik 2.2.8). e —nar
BDDK’nin 20 Eylil 2024 tarihli duyurusu ile 6nceden daha ihtiyath belirlenen

bireysel kredi risk agirliklarinin Basel standartlarina indirilmesinin bankalarin

dizenleme yikinl azaltarak ontimizdeki donemde bireysel kredi faizlerine /ﬁ% jz
asagl yonla etki edebilecegi degerlendirilmektedir. :—_’_—/\/ 2
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Raporu déneminde kredi biyime kisitlarindan istisna edilen bireysel kredi ¢ & 2
. . . _ue . . ol = Kaynak: TCMB.
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36,3’e yikselmistir. Bireysel kredi kartlari ve konut kredilerinin s6z konusu

blylmeleri sirasiyla ylizde 41,6 ve ylizde 28,3 seviyesine gelmistir.

01.24
07.24

07.23

Konut kredisi buyumesinin mevcut Enflasyon Raporu déneminde artmasinda, hanehalkinin konut fiyati/kira
oranindaki gerileme nedeniyle konut kredisi kullanim talebindeki artisin ve bankalarin fazla TL likiditelerini uzun
vadeli kredi kullandirarak degerlendirme isteklerinin etkili oldugu disinilmektedir.
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Konut kredi biyldmesi bir miktar hizlansa da s6z konusu kredilerin biiyiimesi kisit uygulanan diger kredi tiirlerine
benzer seyretmekte ve ipotekli satislarin toplam konut satis adedindeki payi 2024 yili eylil ayi itibariyla ylzde
11,2 ile sinirli kalmaya devam etmektedir.

Kiraya dair...

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini korumakla birlikte bir dnceki Enflasyon Raporu tahminlerinin Gzerinde
seyretmistir. Yilin iclincl ¢eyreginde hizmet enflasyonundaki yiksek seyir, donemsel fiyatlama ve geriye dogru
endeksleme davranisi giiglii olan kira ve egitim gruplari ile akaryakit fiyatlarina duyarlilig fazla olan ulastirma
hizmetlerinin 6nciliginde devam etmistir. S6z konusu yiiksek seyirde 6zellikle kira grubu one c¢ikarken kira
disinda kalan hizmet enflasyonu sinirli da olsa kademeli bir yavaslama egilimi gostermistir. Bu dénemde temel
mal enflasyonu disiik seyretmeye devam etmistir.

Konut kredisi biylimesinin mevcut Enflasyon Raporu déneminde artmasinda, hanehalkinin konut fiyati/kira
oranindaki gerileme nedeniyle konut kredisi kullanim talebindeki artisin ve bankalarin fazla TL likiditelerini uzun
vadeli kredi kullandirarak degerlendirme isteklerinin etkili oldugu diisinilmektedir. Konut kredi blylmesi bir
miktar hizlansa da s6z konusu kredilerin biylmesi kisit uygulanan diger kredi tiirlerine benzer seyretmekte ve
ipotekli satiglarin toplam konut satis adedindeki payl 2024 yili eyliil ayi itibariyla ylizde 11,2 ile sinirli kalmaya
devam etmektedir.

En yiiksek fiyat artisi, sézlesme yenileme oraninin tglinci ¢eyrekte yikselmesinin de etkisiyle, kira alt grubunda
kaydedilmistir.

Gerek Perakende Odeme Sistemi (POS) mikro verilerinden elde edilen yeni ve yenilenen sdzlesmelerde olusan
gerekse de konut degerleme raporlari iizerinden takip edilen kira artis oranlarinin TUFE’deki mevcut yillik kira
enflasyonunun altinda degerler aldigi ve geriledigi izlenmektedir (Grafik 2.4.6, Kutu 2.6).

Oniimizdeki aylarda sdzlesme yenileme oraninin iigiincii ceyrege kiyasla azalacak olmasi ve sézlesmelerde
referans olarak kullanilan artis oranlarinin disiisii, yilin son c¢eyreginde aylik kira enflasyonunun
yavaslayacagina isaret etmektedir. Nitekim, ekim ayinda kira aylik enflasyonu yavaslama gdstererek bu
gdriiniimii teyit etmistir. Uclincii ceyrekte hizmet enflasyonu lizerinde okula déniis etkisi belirgin olmustur.

2024 yil sonu enflasyon tahmininin yiizde 44 seviyesine giincellenmesinde eyliil ve ekim aylarina iliskin
enflasyon gergeklesmeleri sonrasi tahmin sapmasi ile ana egilim ve beklentilerdeki iyilesmenin 6ngériilenden
sinirh olmasi etkili olmustur. Ekim ay! tiketici enflasyonu yillik ylizde 48,6 seviyesinde gercekleserek bir dnceki
Rapor doneminde 6ngoriilen tahmin araliginin 0,2 puan lstiinde kalmistir. Bu dénemde enflasyonun ana egilimi
ongorilenden yavas olsa da iyilesmesini stirdiirmdistir. Bununla birlikte, kira gibi fiyat dinamiklerinde yapisal
unsurlari da iceren kalemler ile beklentilerdeki iyilesmenin 6ngdriilenden yavas olmasi gibi faktérler neticesinde,
Onlimizdeki dénemde enflasyonun ataletindeki iyilesmenin _sinirll _bir _miktar daha zayif kalacagi
degerlendirilmistir.

Ozellikle kira grubuna iliskin dinamikler barindirdigi yapisal unsurlar sebebi ile diger hizmetlerden ayrismakta ve
ataleti yiiksek bir gérinim sergilemektedir.

Bu dénemde, en yliksek fiyat artisi kira alt grubunda gézlenmistir. Ancak, yilin son ¢eyreginde s6zlesme yenileme
ve sOzlesmelerde referans olarak kullanilan artis oranlarinin azalacak olmasi nedeniyle aylik kira enflasyonunun
yavaslamasi beklenmektedir. Ancak kira fiyat dinamikleri yapisal unsurlar da iceren ataleti yliksek bir kalemdir.
Dolayisiyla kiralar enflasyon tahmini tGzerinde bir risk unsuru olmaya devam etmektedir.
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2006 (2007 | 2008 |2009 |2010 | 2011 [2012 |2013 |2014 |2015 |2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
TUFE 9,65 | B39 | 10,06 | 6,53 64 |1045 | 6,16 74 | 817 | 881 | 853 | 1192 20,3 |11.84 146 | 3508 | 64,27 64,77 | 3977
YiOFE | 11,58 | 594 | 811 [ 593 | 887 | 1333 | 245 | 697 | 6,36 | 571 | 994 | 1547 |3364 | 7,36 | 2515 | 79,89 |97.72 44,22 |27.17
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Tiketici fiyat ondeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers {2003=100)

Aylik degigim (%)
Manthly rate of change (%) _ . _
Ocak Subat Mart Nisan Mays Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Arahk Yillik
January  February  March April May June Septemb
2008 058 0,02 026 o7 082 0,10 2 172
2006 075 02 02 1A 0,34 9,65
007 100 043 ; 024 8,39
2008 080 129 0% | 036 10,06
2009 0,34 110 0.02- 0.64 0,11 6,53
058 0,60 -0,56 6,40
073 042 087 143 10,45
056 041 0,21 -0.90 6,16
; 0.66 015 076 740
) 113 040 031 8,17
o7 056 051 8.81
002 -0.04 o078 058 047 8,53
0,81 102 13 045 11,02
073 0,99 1,87 162 20,30
0,18 103 095 11,84
0,35 0.57 085 136 14,60
0.91 108 168 089 112 . 5 0
481 546 725 298 485 237 146 3,08 354 288
315 229 2,39 0.04 s TGN s 343 3,28
453 316 318 337 164 323 247 297 288

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE) 2023 4. Ceyrek / TCMB

2023 yili dordiincu geyreginde Tiirkiye genelinde, bir dnceki ¢ceyrege gore ylzde 12,5 oraninda artan
TGFE, bir dnceki yilin ayni ceyregine gore nominal olarak ylizde 98,2, reel olarak ise ylizde 21,8 oraninda
artmistir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2017=100)
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4.3.

4.4.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu “Depolu Asma Kath Dikkan” nitelikli bagimsiz bélimin yer aldigl yapi;
Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Sirinyali Mahallesi, ismet Géksen Caddesi tizerinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu 2.329,00 m?2 yiizélgcimlii 5825 ada 6 parsel, “11 Katli Betonarme Apartman
ve Arsasi” nitelikli olup, Gzerinde Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat + 10 Normal Kat + Cati Kath
olarak inga edilmis Betonarme Karkas yapi bulunmaktadir.

Bodrum Kat; Siginak, Kapici Dairesi, Merkezi Isitma Odasi ve Hidrofor Odasi ile diikkanlara ait 5
adet depo,

Zemin Kat; Bina Girisi ile 5 Adet “Depolu Asma Katli Dikkan”, asma katta dikkanlara ait
eklentiler,

Normal Katlar; Her katta ikiser adet olmak tizere 20 Mesken (2/10 Kat),
Binada toplam 25 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

Bir adet asansor bulunan binanin giris kapisi camh demir dograma, balkon korkuluklari demir
dogramadir. Parsel dahilinde acik otopark alani ve jeneratér bulunmaktadir.

Degerleme konusu ‘Depolu Asma Katli Dikkan’ nitelikli 4 no’lu bagimsiz bélim; bodrum, zemin
ve asma katlarinda konumludur.

Tasinmazin ana girisi zemin kat kuzeydogu cepheden, ismet Goksen Caddesi iizerinden
saglanmaktadir. Ancak zemin kat glineybati cepheden de bir giris kapisi mevcuttur. Tasinmaz
projesine gore bodrum katta depo hacminden olusmakta olup brit ~67 m?; zemin katta dikkan
hacminden olusmakta olup briit ~124 m?; asma katta diikkan ve tuvalet hacimlerinden olusmakta
olup brit 109 m?; toplam briit 300 m? kullanim alanina sahiptir.

Yerinde yapilan inceleme ve Olglimde, tasinmazin kat, kattaki konum ve kullanim alani agisindan
mimari projesi ile uyumlu insa edildigi gérilmustir. Tim katlarda hacimler cam ve algipan ile
bollnerek i¢c diizenlemeler yapilmistir. Bodrum katta kasa dairesi, arsiv ve sistem odalari; zemin
katta musteri bankosu ve operasyon alani; asma katta ilave tuvalet, mutfak ve iki adet oda
hacimleri olusturulmustur. Tasinmazin ana giris kapisi camli aliminyum dograma, i¢ kapilar
bodrum katta celik, zemin katta temperli cam, asma katta ofis odasi béliimlerinde aliiminyum
cerceveli cam, tuvalet ve mutfakta ahsap panel, dis cepheler aliminyum dogramadir. Tasinmazin
tum katlarinda zeminler seramik kaph, merdiven basamak ve rihlari mermer kapl, merdiven
korkuluklari aliminyum dograma, duvarlar algi siva lizeri plastik boyalidir. Zemin ve asma kat
tavanlarinda asma tavan uygulamasi yapilmistir. Tuvaletlerde klozet ve lavabo, mutfakta ahsap
mutfak dolaplari ve mermerit tezgah bulunmaktadir. Tasinmazin insasinda kullanilan malzeme ve
iscilik orta seviyede olup bakimli durumdadir.
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4.5.

4.6.

4.7.

GZFT (SWOT) Analizi
GUCLU ZAYIF

v Ulasimin kolay olmasi. v" Ara diikkdn konumunda olmasi.
v Ana caddeye cepheli olmasi.

v’ Tercih edilen bir lokasyonda yer almasi.
v’ Sosyal ve kiltirel alanlara yakin olmasi.
FIRSAT TEHDIT

v’ Yakin cevrede kiralik ve satilik benzer | v Ekonomik konjonktirdeki olumsuzluklara

Ozellikte dikkan sayisinin az olmasi. bagli insaat maliyetlerinin ylikselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Tasinmazin insasinda ruhsatina aykiri bir durum gézlenmemistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul halen banka subesi amach kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklasimi ve Yontemleri”’nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS 104 “Deger Esaslarl” 6zetle

Bu zorunlu standarda uyum, degerlemeyi gerceklestirenin uygun deger esasini (veya esaslarini)
se¢mesini ve bu standardin bir pargasi olsun (UDS tanimli deger esaslari igin) veya olmasin (UDS tanimh
olmayan deger esaslari icin) s6z konusu esasla ilgili uygulanabilir olan tiim sartlari uygulamasini
gerektirir.

UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimlalGgun, 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 kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.
Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgu
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
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Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiirine ve pazar kosullarina gore
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgtlilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz maulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.
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Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama sozlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmahdir.
Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.

Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttiriimis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlari” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir milkler igin pazar katilimcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlasmasinin temel hikiimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gortilmektedir.

So6zlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikimliliklerini tespit edebilmek amaciyla,
kira kontratinda kira bedeli Gizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasilmasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama sozlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira sozlesmesi sartlarinin hali hazirda mevcut oldugu,
dolayisiyla teorik bir kira s6zlesmesinin bir parcasi olarak varsayillmasinin s6z konusu olmadigi hallerde
kira tespiti amaciyla).

UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yukimltlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak gorilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.

Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gecgerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda goz ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bir¢cok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestirilmesinden dogan tim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda g6z ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya cikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem gérmeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkl olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varligin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
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Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat miulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme galismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina agagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklagimi.

Degerleme calismasinda vyer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da goéz 6nilinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigl hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima silirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler
ylritmesi gerekli gorilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gézlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli gortilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi izerinde
sUbjektif dlizeltmeler yapmasina izin vermez. Distik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak sibjektif dizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varlklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(c) onemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasityan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklagimi Yontemleri
Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen ge¢cmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gergeklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alm-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirhgin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilagtirmanin dayanagini teskil eden ve karsilagtirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkli karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.
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Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan birgcok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.

isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang ¢arpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
carpanlari yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilar arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi olgltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektérler ile cografi bolgeler itibariyla farkhlasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araclari gibi bazi finansal arag
turlerinin, yalmzca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilagtirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

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

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis
olan igslemlerin fiyatlarinin g6z nliinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esas! ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
Ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yukimliligln, 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 gorilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Emsal Agiklama Kiralik
Emsal 1 / CENTURY HAN 21 Gayrimenkul / 0537 065 78 37
Tasinmazla ayni bélgede konumlu, ismet Géksen Caddesi’ne cepheli, 100 m? zemin kat, 50 m?
asma kat olmak Uzere toplam 150 m? kullanim alanina sahip, tuvaleti olan bakimli dikkan,
pazarlik oOncesi 25.900.000 TL bedelle satiliktir. Talep edilen fiyatin yiksek oldugu
dusunilmektedir. Asma kat alani 1/2 oraninda zemin kata indirgendiginde toplam alan 125 m?
olmaktadir.
Emsal 2 / RIBA Gayrimenkul 2 /0543 603 34 51
Tasinmazla ayni bélgede konumlu, ismet Géksen Caddesi’ne cepheli, 135 m? zemin kat, 65 m?
bodrum kat olmak Uzere toplam 200 m? kullanim alanina sahip, kismen bakim gerektiren
dukkan, pazarlik 6ncesi 24.750.000 TL bedelle satiliktir. Bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin
kata indirgendiginde toplam alan 157 m? olmaktadir.
Emsal 3 / GLC Gayrimenkul / 0544 903 07 90
Tasinmazla ayni bélgede konumlu, ismet Géksen Caddesi’ne cepheli, 160 m? zemin kat, 90 m?
bodrum kat olmak tzere toplam 250 m? kullanim alanina sahip, bakimli diikkan, pazarlk 6ncesi
40.750.000 TL bedelle satiliktir. Bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin kata indirgendiginde
toplam alan 190 m? olmaktadir.
Emsal 4 / Sahibi / 0532326 90 23

Tasinmaza yakin konumda, ismet Goksen Caddesi’ne cepheli, 100 m? zemin kat kullanim alanina
sahip, bakimh dikkan, pazarlik 6ncesi 24.800.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 5 / Kemal ATABEY Gayrimenkul /0532 200 83 08

Tasinmazla ayni bolgede konumlu, Metin Kasapoglu Caddesi ile Cinarli Caddesi’nin kesistigi
Metropol Carsi kavsagina cepheli, 105 m? zemin kat, 50 m? bodrum kat olmak tizere toplam 155
m? kullanim alanina sahip, mutfak ve tuvaleti oldugu belirtilen, bakimli diikkan pazarlik 6ncesi
18.000.000 TL bedelle satiliktir. Bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin kata indirgendiginde
toplam alan 122 m? olmaktadir.

Emsal 6 / DELFIN Emlak / 0532 735 05 23

Tasinmazla ayni bolgede, ismet Géksen Caddesi’ne cepheli, 120 m? zemin kat kullanim alanina
sahip, bakimh dikkan, pazarhk 6ncesiaylk 110.000 TL bedelle kirahktir. 14 yil amortisman siresi
kabullyle tasinmazin fiyati pazarlik 6ncesi yaklasik 18.500.000 olmaktadir.

Emsal Bilgileri

E::..l Mahalle | Niteligi | Durumu Fg:)t !n::;:e(:l:\;; Satici / Kaynak iletigim
1 Sirinyal Dikkan Satik 25.900.000 125,00 CENTURY 21 HAN Gayrimenkul (537) 065-7837
2 Sirinyal Dikkan Satdk ‘ 24.750.000 157,00 RIBA Gayrimenkul 2 . (543) 603-3451
3 Sirinyak Dukkan Sabtik 40.750.000 190,00 GLC Gayrimenkul . (544) 903-0790
4 Sirinyak Dukkan Sabikk | 24.800.000 100,00 Sahibi | (532) 326-9023
5 Sirinyal Dukkan Sabdk . 18.000.000 122,00 Kemal ATABEY Gayrimenkul . (532) 200-8308
6 Sirinyab Dukkan Kirakk 18.500.000 120,00 DELFIN Emlak l (532) 735-0523
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

5.1.5.

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detaylh Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Emsal Mahalle | Nitelii Satig Fiyati | indirgenmig | Birim Fiyat | Pazarhk Pazarlikl Konum | Dizeltilmis

No. (TL) Alan (m?) (TL/m?) | Orani (%) (TL/m?) Uymlastirma (TL/m?)
1 Sirinyak DUkkén 25.900.000 125,00 207.200 -10,00% ‘ 186,480 -20,00% 149200

2 | Sirinyak Dﬁkkin 24.7%0.000 157,00 157.600 -10,00% ‘ 141,840 -15,00% 120,600

3 I Sirinyak Dokkan | 40.750.000 190,00 214.500 -10,00% ‘ 193.050 -20,00% 154.400

4 ‘ Sirinyak Dikkan 24,800,000 100,00 248.000 -10,00% I 223,200 -20,00% 178.600

5 ‘ Sirinyak Dikkan 18.000.000 122,00 l47.50ﬁ - IOOO% .‘ IJ-ZJSO 5,00% 1739.4007

6 ' Sirinyak | Dikkan | 18.500.000 120,00 154.200 -10,00% | 118780 10,00% 124.900
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 144.517

Asma Kat alanlari 1/2 oraninda, Bodrum Kat alanlai 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek
zemin kata gore birim deger ¢alismasi yapilmistir.

Ayni cadde Uzerinde yer alan emsallerin uyumlastirma sonucu zemin kata gore birim pazar
degeri 144.517 TL/m? bulunmus, 144.500 TL/m? kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek
Sekilde)

Saha calismasinda, degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte, yasta ve konumdaki
emsallerin ele alinmasina dikkat edilmistir.

Dikkanlarnn bodrum katlar 1/3, asma katlari 1/2 oraninda zemin kat alanina indirgenerek
degerleme calismasi yapilmistir. Buna gore degerleme konusu dikkanin zemin kata indirgenmis
toplam alani ~200 m? olarak hesaplanmis ve dikkate alinmistir.
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5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

Emsal serefiyelerinde gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra, boélgede degerlemeye konu
tasinmaza benzer konum ve 6zellikteki dikkanlarin birim satis fiyatinin 135.000 TL/m? — 150.000
TL/m? arasinda oldugu gorulmustar.

Emsal uyumlastirmasi sonucu zemin kata gére birim pazar degeri 144.517 TL/m? bulunmus,
144.500 TL/m? takdir edilmistir.

Bu deger, Bodrum Kat icin 1/3, Asma Kat i¢in 1/2 oraninda uygulanmistir.

Buna gore takdir edilen Pazar degeri hesaplamasi asagida yer almaktadir.

- Alan Birim Fiyat Deger | Takdir Edilen

(m?) (TL/m?) (TL) Deger (TL)
Bodrum Kat 67 48.167 3.227.167 3.225.000
Zemin Kat 124 144,500 17.918.000 17.920.000
Asma Kat 109 72.250 7.875.250 7.875.000
Toplam 29.020.000

Toplam 29.020.000 TL pazar degeri bulunmus ve takdir edilmistir.
Maliyet yaklagimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varhgin
maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu diikkan nitelikli gayrimenkuliin, tamamlanmis kat mulkiyetli yapida yer alan
bagimsiz bolim olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullaniimamugtir.
Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi uygulanmamistir.
Yap! maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
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5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.4.
5.4.1.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamustir)

. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni
Kullanilmamistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamistir.
indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan igerecek
Sekilde)

Kullanilmamistir.
Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Emsal 1 / DELFIN Emlak / 0532 735 05 23

Tasinmazla ayni bolgede, ismet Géksen Caddesi’ne cepheli, 120 m? zemin kat kullanim alanina
sahip, bakimli diikkan, pazarlk 6ncesi aylik 110.000 TL bedelle kiraliktir.

Beyan 1 / CENTURY HAN 21 Gayrimenkul / 0537 065 78 37

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede faaliyet gosteren emlak firmasi yetkilisi,
cadde cepheli ve 125 m? zemin kat alanli dikkdnin Temmuz Ayinda aylik 67.000 TL bedelle
kiraya verildigini, degerleme konusu tasinmazin aylik kira bedelinin 120.000 TL civarinda
olabilecegini beyan etmistir.

Beyan 2 / RiBA Gayrimenkul 2 / 0543 603 34 51

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede faaliyet gosteren emlak firmasi yetkilisi,
satilik ve kiralik diikkan sayisinin az olmasi nedeniyle fiyatlarin yliksek oldugunu; halen
24.750.000 TL fiyatla satilik olan cadde cepheli ve 125 m? zemin kat alanl dikkanin gergekgi
fiyatinin 18.000.000 TL oldugunu; degerleme konusu tasinmazin aylik kira bedelinin ise 110.000
TL civarinda olacagini beyan etmistir.

Beyan 3 / DELFIN Emlak / 0532 735 05 23

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede faaliyet gdsteren emlak firmasi yetkilisi,
degerleme konusu tasinmazin aylik kira bedelinin 120.000 TL civarinda olabilecegini beyan
etmistir.

Emsal Bilgileri

E::?I Mahalle | Niteligi = Durumu (TL;(I‘::- ay) 'n:;::e(::;l’ Satici / Kaynak iletigim
1 Sirinyah Diikkan Kirabk 110.000 120,00 DELFIN Emlak (532) 735-0523
2 | Sirinyal Diikkan [ Beyan 120.000 200,00 CENTURY 21 HAN Gayrimenkul | (537) 065-7837
3 - Sirinyal Diikkan | Beyan 110.000 200,00 RIBA Gayrimenkul 2 (543) 603-3451
a . Sirinyab Diikkan [ Beyan 120.000 200,00 DELFIN Emlak (532) 735-0523

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Antalya, Muratpasa, Sirinyali Mah. 5825 Ada 6 Parsel | 2024-sGY0-0013
glrislm 4 Bagimsiz Boliim No.lu Depolu Asma Katli Diikkan Sayfa 42 / 45

Kiralik Emsal Uyumlastirma

Emsal Mahalle | Niteligi | Durumu Fiyat indirqonmi; Birim Fiyat = Pazarlk ;:::::::t Konuﬂ.'n t;:‘:;u:wu:?
No. (TL/m?-ay) Alan (m?) (TL/m*-ay) = Orani (%) (TL/m?) Serefiyesi (%) (TL/m)
1 Swnyab | Duokkan K abk 110.000 120,00 27 15,00% 79 15,00% 662
2 Sannyah Dukkan Beyan 120.000 200,00 600 0,00% 600 0,00% 600
3 ' Sirnyah Diikkén Beyan 110,000 ‘ 200,00 550 - 0.00°% 550 0,00%
4 Senyah Dokkan Beyan 120.000 ‘ 200,00 600 . 0,005% 600 0,00% 600
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 603

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede faaliyet gosteren emlak firmasi yetkilisi ile
yapilan gorismede, degerleme konusu tasinmazin aylik kira bedelinin 120.000-130.000 TL
civarinda olabilecegini beyan edilmistir.

Tasinmaza benzer konum ve 6zellikte kiralik diikkan sayisinin yetersiz olmasi nedeniyle, bolgede
faaliyet gosteren emlak firmasi yetkililerinden kira beyani alinmigtir. Degerlemeye konu
tasinmazin konumu, kullanim alani, tercih edilen bir lokasyonda bulunmasi, tabela gérintrliga
gibi etkenler de g6z 6nline alinarak zemin kat icin ayhk birim pazar kirasi 603 TL/m2-ay
bulunmus, 600 TL/m?2-ay takdir edilmisstir.

Bu deger, Bodrum Kat i¢in 1/3, Asma Kat icin 1/2 oraninda uygulanmistir.

Buna gore takdir edilen pazar kirasi hesaplamasi asagida yer almaktadir.

Kat Alan (m?) | Birim Fiyat (TL/m?-ay) | Deger (TL/ay)
Bodrum Kat 67 200 13.400
Zemin Kat 124 600 74.400
Asma Kat 109 300 32.700
Toplam 120.500

Toplam 120.500 TL/ay pazar kirasi bulunmus ve takdir edilmistir.

5.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Kullaniimamustir.

5.4.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar
Kullanilmamustir.

5.4.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge
ve gevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

5.4.6. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamustir.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS
Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu 5825 ada 6 parselde konumlu, 4 bagimsiz bolim numarali, “Depolu Asma
Katl Diikkan” nitelikli taginmazin degerleme galismasinda ‘Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir
islemler Yontemi” uygulanmis, emsal bilgileri ve emlak¢ beyanlari dogrultusunda deger
belirlenmistir.

5.1.5.te yer alan ¢alisma ile toplam 29.020.000 TL pazar degeri bulunmus ve takdir edilmistir.
5.4.1."de yer alan ¢alisma ile toplam 120.500 TL/ay pazar kirasi bulunmus ve takdir edilmistir.
Buna gore briit kira ¢carpani 240,83 ay (20,07 yil) bulunmaktadir

Tarafimizca vyapilan piyasa degeri arastirmasinin glincel degeri gercekci vyansittigl
degerlendirilmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yasal gerekler yerine getirilmis, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve
eksiksiz olarak mevcuttur.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
TAKBIS kayitlari 3.1.4.te, TAKBIS &rnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 2008 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyeti tesis
edilmis binada yer alan ‘Asma Katli Depolu Diikkan’dir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulde TAKBIS tarihi itibariyle (st hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.
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6.8.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayil “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi”nin llgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu isyeri nitelikli gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, Kat Miilkiyeti tesis edilmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdiilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’'nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, Yapi
Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi, Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi,
devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, bagimsiz boéliim
olarak GYO portfoyiinde bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 3.1.4."te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz béliim tizerinde devri
ve degeri etkileyen herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi, Kat Miulkiyeti tesis edilmis olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, bagimsiz bolim olarak
GYO portfoylinde bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir.
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7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor igeriginde yer alan acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Depolu Asma Kath
Dikkan” nitelikli 4 no.lu bagimsiz bélim icin KDV hari¢ 29.020.000 TL Pazar Degeri, 120.500 TL/Ay
KDV/Stopaj harig pazar kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri;

29.020.000 TL (YirmidokuzMilyonYirmiBinTurkLirasi) + KDV
Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Harig);

120.500 TL/Ay (YlizyirmiBinBesylzTurkLirasi)
takdir edilmistir.

Ekler

1- Tapu Ornegi

2 - TAKBIS Belgesi

3 - Yazili imar Durumu, E imar ve Ust Olcek imar Planlari
4 — Proje Bilgileri

5 — Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

6 - Tasinmaz Fotograflari

7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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