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YONETICI OZETI

Miisteri Ad

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Tanzim Eden Kurum

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Degerleme Tarihi

01.07.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi

01.07.2025 / 2025-EMLAKGYO-18

Rapor Konusu

Mugla 1li, Kdycegiz llgesi, Toparlar Mahallesi'nde yer alan 57
adet parselin “Giincel Piyasa” degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespiti.

Tapu Kayit Bilgisi

Mugla ili, Kéycegiz licesi, Toparlar Mahallesi, 375 Ada 1-2-3-4-5-
6-7-8-9-10 Parseller,378 ada 1 parsel 381 Ada 1-2-3-4 parseller,
387 ada 1-2-3-4-5-6-7-8 parseller, 391 ada 1-2-3-4-5-6 parseller,
394 ada 1-2-3-4-5-6 Parseller, 396 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-
12-13-14-15-16-17-18 ve 397 ada 1-2-3-6 parseller

Taginmazin Agik Adresi

Mugla ili, Kdycegiz ligesi, Toparlar Mahallesi

Flili Kullanirm

Taginmazlar halihazirda bog arsadir.

Agiklama

Degerleme ¢aligmasi taginmazlarin  mevcut  durumlanna
istinaden hazirlanmistir.

TAKDIR EDILEN DEGER

Toplam Pazar Degeri {Kdv Harig) $2.650.271.040

Toplam Pazar Degeri {Kdv Dahil) $2.915.298.144

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Raporu Hazirlayan

Gayrimenkul Degerleme Uzmari
Fatih Tasdemir SPK Lisans No: 04622

Raporu Kontrol Eden

Gayrimenkul Degerleme Uzman
Begiim KAMISCI SPK Lisans No: 405322

Kurum Yetkilisi

Sorumlu Degerleme Uzmamn
Serhat DEGERLI SPK Lisans No: 401403
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1. Deferleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Degerleme cahsmalan sozlesme tarihi itibariyle baglamig, 01.07.2025 itibariyle degerleme cahsmalar
bitmis olup 2025-EMLAKGYO-18 numarasiyla nibai rapor olarak tamamlanrmigtir.

1.2. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmam Fatih TASDEMIR tarafindan hazirfanms,
sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Begiim KAMISCI ve Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani ve $ehir ve BSlge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina lliskin Aciklama

is bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihracoilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki iglemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlan cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmstir.

1.4. Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm OrtakhE A.S. ile Talya Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.
arasinda 27.06.2025 tarihinde imzalanmigtir.

1.5. Sirketimiz Tarafindan Konu Gayrimenkul cin Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin
Bilgiler

Sirketimizce, konu gayrimenkuller icin onceki tarihterde herhangi bir degerleme calismasi
yapilmamigtir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER
2.1. Kurulus Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Adres Seyit Nizam Mahallesi, Meviana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

Telefon 0212 657 20 33

Eposta info@talyagd.com

Kurulus Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydmna Alims Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Alimis Tarlhi 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayesi 1.000.000 TL

2.2. Miisteri Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres Barbaros Mahallest, Mor Sdmbii Sokak, No: 7/28
Atasehir/ISTANBUL

Telefon +90216 5791515

Eposta info@emiakkonut.com.tr

Vergi Daires! / No Biiyiik Miikellefier Vergi Dairesi / 3340028034

Sermayesi 3.800.000.000,-TL

2.3. Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG| A.S. talebi iizerine Mugla ili, Kdycegiz
ligesi, Toparlar Mahallesi'nde yer alan 57 adet parselin pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi kapsaminda hazirlanmgtir.

2.4, Raporun Kapsami

Detaylan verilen tasimmazlann gincel piyasa degerinin tespitine iliskin degerleme raporu, sermaye
piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢cercevesinde
tanzim edilmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresi Hakkinda Bilgiler

Raporu konu olan tasinmazlar; Mugla ili, Kdycegiz ligesi, Toparlar Mahallesi, 375 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-
9-10 Parseller,378 ada 1 parsel 381 Ada 1-2-3-4 parseller, 387 ada 1-2-3-4-5-6-7-8 parseller, 391 ada
1-2-3-4-5-6 parseller, 394 ada 1-2-3-4-5-6 Parseller, 396 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-
17-18 ve 397 ada 1-2-3-6 parse! “arsa” nitelikli taginmazlardir. Koycegiz deviet hastanesinin
kuzeydogusunda konumludur. Taginmazlarin bulundugu bélgede yaygin kullamim fonksiyonu konut
kullamiml yapilar ile Koycegiz Uygulama oteli, Kéycegiz Fen Lisesi ve Kdycefiz E-sinav Merkezi
mevcuttur. Bolgeye toplu taginma ve dzel araglar ile ulagim mimkiindir.

ruruhodin
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgisi
Sira 1 ilge Mahalla Ada parsel Yiiz Olglim(m2) Nitelik
1 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 37 1 2.300,00 ARSA
2 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 2z 2.500,00 ARSA
3 nMUGLA KOYCESiz TOPARLAR 375 3 2.800,00 ARSA
4 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 4 1,500,00 ARSA
5 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR a7 s 1.500,00 ARSA
6 MUGLA K&YCESiZ TOPARLAR 375 6 2.500,00 ARSA
7 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 7 2.500,00 ARSA
g MUGLA KEYCEGiZ TOPARLAR 375 8 2.500,00 ARSA,
9 MUGLA KBYCEGIZ TOPARLAR 375 9 1.500,00 ARSA
10 MUGLA kByCEGiz TOPARLAR 375 10 3.550,00 ARSA
11 MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 378 1 5.912,00 ARSA
12 MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 381 1 7.440,00 ARSA
13 MUGLA kOYCESiz TOPARLAR 381 2 12.000,00 ARSA
14 MUGLA KOYCEGEZ TOPARLAR 381 3 7.000,00 ARSA
15 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 4 7.365,00 ARSA
15 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 387 1 3.000,00 ARSA
17 MUGLA KOVCESIZ TOPARLAR 387 2 4.000,00 ARSA
18 MUNGLA koveediz TOPARLAR 387 3 2.500,00 ARSA
19 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 387 4 2.500,00 ARSA
20 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 387 s 2.500,00 ARSA
21 MUBLA kdycedlz TOPARLAR 387 € 4.000,00 ARSA
2 MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 387 7 3.000,00 ARSA
23 MUGBLA KOYCESIZ TOPARLAR 387 8 2.452,00 ARSA
24 MUGLA kOYCEGiZ TOPARLAR 391 1 4.000,00 ARSA
25 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 391 2 4.000,00 ARSA,
6 MUGLA K&YCEGIZ TOPARLAR 391 3 4.000,00 ARSA
7 MUGLA K&veediz TOPARLAR 3951 4 4,260,00 ARSA
28 MUGLA KGYCEGIZ TOPARLAR 391 5 4,515,00 ARSA
29 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 391 [ 3.780,00 ARSA
30 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 1 2.500,00 ARSA,
31 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 294 i 2.262,00 ARSA
32 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 3 2.500,00 ARSA
33 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 4 2.500,00 ARSA
34 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 394 5 2.260,00 ARSA
35 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 6 2.240,00 ARSA
36 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 396 1 1.208,00 ARSA
37 MUGLA KEYCESIZ TOPARLAR 3% 2 1.200,00 ARSA
38 MUGLA KEYCESIZ TOPARLAR 396 3 1.000,00 ARSA
39 MUGLA KEOVCEGIZ TOPARLAR 396 4 1.000,00 ARSA
40 MUGLA kOYCEGIZ TQPARLAR 396 5 1,000,00 ARSA
a1 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 396 3 1.000,00 ARSA
42 MUGLA kOYCEGiZ TOPARLAR 396 7 1,000,00 ARSA
43 MUGLA kOYCESiz TOPARLAR 396 8 1.000,00 ARSA
44 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 396 9 1.000,00 ARSA
45 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 10 1.115,00 ARSA
46 MUELA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 11 1.123,00 ARSA
47 MUGLA KOVCEGiZ TOPARLAR 396 12 1.000,00 ARSA
a8 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 386 13 1.000,00 ARSA
49 MUGLA KOYCEEIZ TOPARLAR 356 14 1.000,00 ARSA
50 MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 3% 15 1.000,00 ARSA,
51 MUGBLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 16 1.000,00 ARSA
52 MUGLA kOvCEGiZ TGPARLAR 39 17 1,000,00 ARSA
S3 MUBLA KOYCESIZ TOPARLAR 395 18 1.000,00 ARSA
54 MUSLA KOYCESIZ TOPARLAR 397 1 5.160,94 ARSA
55 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 397 2 5.000,00 ARSA
56 MUGLA K&YCESZ TOPARLAR 397 3 5.000,00 ARSA
57 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 397 [ 5.560,00 ARSA
MALIK: T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE iKLiM DEGiSIKLIGH BAKANLIG) TOPLY KONUT IDARES] BASKANLIEI (1/1) {29.08.2022-4932)
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3.3. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine fliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Talep ilgilisince tarafimiza iletilmis olan, TKGM Webtapu portal) iizerinden alinan giincel tarihli takbis
belgelerine gore tasinmazlar Gzerinde milsterek olarak bulunan kayitlar;

-Beyan 3194 Saylh Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykindir (SN:2859987)
KOYCEGIZ BELEDIYES] VKN:5890055702 18/10/2021 - 4540

-Beyan 3194 Sayih Kanunun 32, Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykindir (SN:2859987)
KOYCEGiz BELEDIYES| VKN:5890055702 20/01/2022 - 360

-Beyan 3194 Sayi Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (SN:2859987)
KE&YCEGiZ BELEDIYESI VKN:5890055702 06/04/2022 - 1988

-irtfak M:TEIAS LEHINE IRTIFAK HAKKI 11/10/1974 - 1836
-irtfak M:TEiAS LEHINE 450 M2LIK IRTIFAK HAKKI 11/10/1974 - 1855

Taginmazlar zerinde yer alan takyidatlar herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir. Taginmazlara
ait tapu kayitlari ekler kisminda verilmigtir.

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine ve Gayrimenkuliin__Hukuki Durumunda Meydana Gelen

e

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri_vb.)
lliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin hukuki durumlarinda herbhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiter

Koycegiz Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii'nden alinan bilgiye gore rapora konu parsellerin
20.06.2018 tarihli 1/1000 Olcekli Mugla Kéycegiz 313 Ada 1 Parsel ve Yakin Gevresi Uygulama imar
Plam Degisikligi dahilinde olduklan égrenilmistir. Parsellerin yapilagma sartlarinin ise Ticaret Alaninda
E:0,40 Hmax: 6,50 metre, Konut Alaminda E: 0,60, Hmax: 9,50 seklinde oldugu beyan edilmistir. Alinan
bilgide konu parsellerin net imar parseli olduklan grenilmistir.

Sira ] ilge Mahalle ada Parsel Yiiz Olgiim{m2) Nitelik Lejant Emsal
1 MUGLA kOYCESiZ TOPARLAR 375 1 2.300,00 ARSA KONUT 0,60
2 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 375 2 2.600,00 ARSA KONUT 0,60
3 MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 375 3 2.800,00 ARSA KONUT 0,60
4 IUGLA KSYCESi2 TOPARLAR 375 4 1.500,00 ARSA KONUT 0,60
s MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 375 5 1.500,00 ARSA KONUT 0,60
6 MAGLA KEYCESiZ TOPARLAR 375 [ 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
7 MUGLA kGYCESi2 TOPARLAR 375 7 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
8 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 375 8 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
9 MUGLA kOYCEGIZ TOPARLAR 375 3 1.500,00 ARSA KONUT 0,60
10 MUGLA KOYCEGIZ TOFARLAR 375 10 3.550,00 ARSA KONUT 0,60
11 MUGLA kOYCEGIZ TOPARLAR 378 1 5.912,00 ARSA TICARET 0,60
12 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 1 7.440,00 ARSA KONUT 0,60
13 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 2z 12.000,00 ARSA KONUT 0,60
14 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 3 7.000,00 ARSA KONUT 0,60
15 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 4 7.365.00 ARSA KONUT 0,60
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16 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 387 1 3,000,00 ARSA KONUT 0,60
17 MUGLA KEYCEGIZ TOPARLAR 387 2 4,000,00 ARSA KONUT 0,60
18 MUGLA KEVYCEGIZ TOPARLAR 387 3 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
19 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 187 4 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
20 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 287 5 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
21 MUGLA KEYCEGIZ TOPARLAR 387 [ 4.000,00 ARSA KONUT 0,60
2 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 387 7 3,000,00 ARSA KONUT 0,60
23 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 387 8 2.452,00 ARSA KONUT 0,60
24 MUGLA KOVCESIZ TOPARLAR 91 1 4,000,00 ARSA KONUT 0,60
5 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 391 2 4.000,00 ARSA KONUT 0,60
26 MUGLA KBYCEGIZ TOPARLAR 391 3 4.000,00 ARSA KONUT D,60
27 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 30 4 4.260,00 ARSA KONUT 0,60
28 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR a9 5 4,315,00 ARSA KONUT 0,50
] MUGLA KGYCESIZ TOPARLAR an 6 3,780,00 ARSA KONUT 0,60
30 MUGLA KEOYCEGIZ TOPARLAR 394 i 2.500,00 ARSA KOMUT 0,60
Y MUBLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 2 2.262,00 ARSA KONUT 0,60
32 MUGLA kYCESIZ TOPARLAR 384 3 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
33 MUGEA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 4 2.500,00 ARSA KONUT 0,60
34 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 5 2.260,00 ARSA KONUT 0,60
35 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 6 2.240,00 ARSA KONUT 0,60
36 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 1 1.208,00 ARSA KONUT 0,60
37 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 2 1.200,00 ARSA KONUT 0,60
38 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 3 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
39 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 3% 4 1,000,00 ARSA KONUT 0,60
40 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 3596 5 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
4 MUGLA K&YCEGIZ TOPARLAR 396 G 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
42 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 7 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
43 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 3896 2 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
a4 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 396 9 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
45 MUGLA KOYCERIZ TOPARLAR 3% 10 1,115,00 ARSA KONUT 0,60
a6 MUGLA KOYCESiZ TOPARLAR 396 11 1.123,00 ARSA KGNUT 0,60
47 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 12 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
43 MUGLA kOYCESIZ TORARLAR 395 13 1.000,00 ARSA KONUT 0.60
49 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 39 14 1.000,00 ARSA, KONUT 0,60
50 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 396 15 1,000,00 ARSA, KONUT 0,60
S1 MUGLA KOYCESlZ TOPARLAR 306 16 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
52 MUGLA KEYCESIZ TOPARLAR 385 17 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
53 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 396 18 1.000,00 ARSA KONUT 0,60
54 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 397 1 5.160,54 ARSA KONUT 0,60
55 MUGLA KEvCEGiz TOPARLAR 397 2 5.000,00 ARSA KONUT 0,60
56 MUGLA kGYCEGiZ TOPARLAR 397 3 5.000,00 ARSA KONUT 0,60
57 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 397 & 5,560,00 ARSA KONUT 0,60

3.6. Gayrimenkul icin Alinnus Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yap) Tespiti vb.
Durumlara Dair Agklamalar

Degerleme konusu taginmazlara yonelik ilgitt kurumiarda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz
karara rastlaniimarstir.

3.7. Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilms Sbzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
sozlesmeleri, Kat Karsilify insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb. iliskin
Bilgiler

Degierleme konusu taginmazlar ile ilgili herhangi bir sézlegme bilgisi bulunmamaktadr.

3.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin_ Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullamm izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alnip Ahnmadifina ve Yasal Gerekliligl Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,
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3.9. Degerlemesi_Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgl

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herbangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi
ve Planlarin ve S5z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme ¢ahsmasi taginmazlarin mevcut durumlanna yonelik yapilmig olup herhangi bir proje
degerlemesi yapiimarnmstir.

3.11. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmazlar ile ilgili enerji verimlilik belgesi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi HZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkul(in Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla, Tirkiye'nin bir ilidir. Mugla merkezli il, 2024 sonu verilerine gore 1.081.867 kisilik niifusa
sahiptir. Ege Balgesi'nde, topraklarimin kiigiik bir kismi Akdeniz Bdlgesi igine giren, Ortaca, Dalaman,
Koycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datga ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile iinlii bir yerlesim yeridir.
lide 13 ilge bulunur. Mugla ilinin yiizélgimi 12.654 km2'dir.Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde
kalmaktadir. Tirkiye'nin giineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydm, kuzeydogusunda Denizli ve
Burdur, dogusunda Antalya ile
komsu, giineyinde Akdeniz ve
batisinda ise Ege Denizi ile
¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1479
km olan deniz kiyilan ile Mugla,
Turkiye'nin uzun sahil seridine
sahip ilidir. En biylk ilcesi
Fethiye'dir. Mugla ilinde aynica iki
biyitk g6l bulunmaktadir. Buniar
Milas ile Aydin ilinin Stke ilcesi
sinirlart dahiline yayilan Bafa Golii ile Kéycegiz ilcesindeki Kéycegiz Goli'dur,

Kdycegiz ilcesi;

Akdeniz ve Ege Bdlgeleri'nin birlestigi yerde,

Mugla-Fethiye karayolunun 60. km'sinde, zengin

=~ dogal gizellikler ve narenciye bahgeleri iginde,

jowor 5o sakin bir turistik ilgedir. lige, adim aldigi Koycegiz

e, GOlE'NUN  kuzeyinde kurulu olup, 1.758 km?

§ yiizélgimiindedir. Kdycegiz'in kit kesiminde

Akdeniz iklimi, daghk bolgelerde ise Karasal iklim

owme .« gOrulir. Turkiye'nin Rize'den sonra en gok yagis

" alan Kdycegiz‘de kig yagmurlannin 2-3 ay
sirdiigi gérialmiistir,

iice atfusunun %85'i mahallede yagamakta olup gegimini tanm, hayvanailik, ormancilik, turizm ile
saglamaktadir. ilgenin en bilyilk gelir kaynagi tarimdr. iigede polikiiltiir tanm yapilmakta olup, iklim
ve cografi yap! birgok Griiniin yetigtirilmesine elveriglidir, ilcenin diger bir ge¢im kaynagi, gezginci
anciliktir. Koycegiz Goli ve goli Akdeniz'e baglayan Dalyan Bogazi'nda kefal balig dretimi
yapitmaktadir. Beyobasi beldesinde alabalik tesisleri kurulu olup, tretimini siirdiirmektedir. llgede 3
adet narenciye ytkama, mumlama, standardizasyon ve paketleme fabrikasi kurulu olup, ihracatlar
buradan yapiimaktadir. Aynica ilgenin adin tagiyan Kéycegiz Koyu'nde tanim alet ve makineleri ireten
bir fabrika bulunmaktadir

Kdycegiz Goli ve goliin sahille birlegtigi bélgede kurulan Karia'mn dnemli limanlarindan ve ticaret
merkezlerinden Kaunos sehri ilgenin turizmdeki &nemini artirmaktadir. Dalyan'dan kalkan teknelerle
antik kente ulasmak miimk{indir.Ayrica iigenin Sultaniye Kéyii'nde mevcut olan Sicak-Soguk Termal
Kaphicalar, saglik turizmi bakirmindan §nemli bir merkezdir. Diger taraftan Yayla K8yl ve kuzeyindeki
Gokgeova, safari turizmiyle ilgi gormektedir. Gandir Koyli Horozlar mevkiinde ¢amur banyolan ve
tesisleri bulunmaktadr.
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Kéycegiz'in Akdeniz kiyisinda bulunan mahallesi Ekincik Koyu, uzun plaji, nefis koyu ve yat limaniyla,
su sorfi, su kayag ve yiizme igin elverisli yerlerden biridir. Her gelenin essiz bir yer kegfettim dedigi
ekincik, tatilde sessizligi, huzuru, giizel deniz ve orman: arayanlar igin ideal bir koydur. Kdycegiz Goli,
Dalyan Kanal), kaplica ve camur banyolan, 10 km uzakhktaki 800 m rakimh Agla Yaylasi, Selale,
Yuvarlakcay gérilmeye deger yerlerdir. Dalaman Gayi, rafting ve trekking igin dnemlidir. Agla Yaylas)
icin yayla turizmi ¢aligmalan sirdiiriilmekte olup ayrica gol gevresinde, Kéycegiz-Dalyan arasinda
bisiklet parkuru igin alt yapi calismalari yapilmaktadir. Kdycegiz Golii Akdeniz Bdlgesinin bati ucunda,
ilge hudutlar igerisinde yer alip suyu kikiirtlii bir géldiir.[27] Denizden yiiksekligi 8 Metre, Derinligi
ise 15-150 Metre arasinda degisir. Koycegiz Gblu'niin batisinda Olemez Dag), dogusunda Sultaniye
Koyl sinirlan icinde, kiyi boyunca ¢ok sayida termal kaynaklar vardir. Turizm ve Saghk Bakanligi'nca
vaptinlan arastirma ve incelemeler sonucunda gok sayida ihca-kaplica ve igme kaynaklar tespit
edilmistir. Bu termal kaynaklarin en énemlileri ve saghk amagh olarak isletilenleri, Hasan Cavus Hicas)
ve Kokar Girme denilen kaphcalandir. Kaunos Antik Kenti, M.Q. 4. yizyilda Karya egemenligi altinda
var ofan bir bagimsiz sehir devletiydi. Kendine &zgii bir kiltiire sahip olan bu antik sehir, cesitli
donemlerde insa edilen duvarlarla gevrilmigtir. Merkezinde ise Helen-Roma tarzinda tiyatro, hamam,
agora, dilkkanlar, liman ve ¢esmeler gibi Snemli yapilar bulunmaktadir. Aynica Kayalara yapilmig Kral
mezarlan bulunmaktadir. Bu yapilar, Kaunos'un sosyal, kiiltirel ve ticari hayatimin merkezini
ofusturmustur. Sultaniye Kaplicalar'min tarihi ¢ok eskilere dayanmaktadir. Milattan &nceki
yiizyillardan itibaren bir sifa yurdu olarak isletilmistir. Roma, Bizans, Selguklu ve Osmanl: déneminde
halkin hizmetine sunulmustur. Roma déneminde 400 hastaya aym anda hizmet verecek kadar
gelismis bir hastane durumundaydi. Kaynaklara gore, hastanenin girisinde “Tannlar adina buraya
6lim giremez” dive yazilmistir. Olemez Dag da adim kaplicalardan afmistir. 2015 yilinin Temmuz
ayinda Samanizm ve Tangrizimm inancina sahip olan insanlarin katihmiyla Ayata Festivali
diizenlenmistir.

Mugla-Fethiye-Antalya karayolu iizerinde yer alan Kdycegiz'in konumu nedeniyle karayolu ulagimi
gerek sehirlerarasi otobislerle gerekse Mugla'dan ve Fethiye'den hareket eden otobils ve
miniblislerle oldukca kolaydir. Uluslararasi Dalaman Havalimani'na 32 km uzaklikta bulunan ilge
bélgedeki bir diger uluslararasi havalimani olan Milas-Bodrum Havalimani'na ise yaklagik 137
kilometredir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme konusu taginmazlarin niteliklileri itibar: ife genel ekonomik veriler ve gayrimenkul sektor
verileri 6nem arz etmektedir. Tasinmazlarin degerini etkileyebilecek genel ve sektdrel veriler bu ana
bashik altinda, alt baghklar halinde detaylandinlacaktir,

4.2.1. Genel Ekonomik Gostergeler

2025 yihnin ilk (g ayhk dénemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri
devralmig gdrinmektedir, Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu artirirken ABD'nin
kiresel anlamda etki yaratan gimriik vergilerini artirmast bir anda sistemik riskleri &n plana
cikarmusgtir.

ABD, dis ticaret agig verdigi iilkeler basta olmak iizere giimrik vergilerini gok hizli bir bigimde
artirraca@im agiklarken &zellikle Gin'e yonelik oldukga sert bir tutum takinmigtir. ABD, iki komsu iilke
olan Meksika ve Kanada’ya ydnelik glimriik vergilerini de yikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip,
Grontand ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira digt uygulamalar kiiresel ekonomi
icin ciddi bir belirsizlik kaynag olmustur.
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ABD Merkez Bankas: da yeni maliye politikalan nedeniyle olduk¢a muhafazakdr davranmaya
baslamistir. ABD'nin uygulamaya calistii ekonomi politikalari diger lkelerin para ve maliye
politikalar iizerinde de baski olusturmustur.

Kiiresel ticaretin ¢ok hizh bir bicimde daralacag bekientisi, buna bagh biiyimede yaganabilecek
gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki ¢alkantilar ABD ydnetimine geri
adim attirmis gérinmektedir. ABD aldii bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacag
gumruk vergilerini iic ay siireyle ertelemistir. Ancak bu siire zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarhk
yapacagin bildirmistir.

Diinya ekonomisinde “Il. Diinya Savasi”ndan bu yana gdrilen en radikal degigikliklerden birisi olan
korumaci yaklasim ve yaptinm silahina dayah ekonomik anlayis pek gok iilkeyi bolgesel is birliklerine
zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, ddeme sistemleri, thracatin zorlagmas),
rekabetin artmasi gibi bu siirecin artg1 dengesizlikleri de hayata gegmeye adaydr.

ABD'nin baslattigi giimrilk vergisi artisi diger illkeler arasinda da miitekabiliyete neden olacagindan
kiiresel blylimede yasanacak kaybin étesinde basta matiyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da
stagflasyonist egilimlerin giclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin
uluslararasi finans kurumlarimin raporlarina da yansidigs gézlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Gériinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve
politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiiresel ekonomik biiyiime tahminlerini bu yil icin %2,8'e
ve gelecek yil icin %3'e diisirmiistir.1 Fon'un Ocak ayinda yaymlanan tahminlerinde, dinya
ekonomisinin bu yi1l ve gelecek yil %3,3 bliyiimesi dngériilmiistd.

IMF raporunda &ne cikan baglklan soyle dzetleyebiliriz:

-ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yiriirlikteki giimriik vergisi oranlannin son yizyillda gorilmeyen seviyelere
ulagtigi belirtilen raporda, bu durumun biyiime Uzerinde biyiik bir olumsuz sok etkisi yarattig:
kaydedildi.

- “Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika betirsizliginin son derece yiiksek seviyelere
ulagmasimin kiiresel ekonomik faaliyet iizerinde Onemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,”
degerlendirmesinde bulunuldu.

-Gelismig ekonomilerde biiyiimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi belirtilen
raporda, gelismekte olan ekonomilerde biyiime hizinm bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 olmasinin
éngoruldigi aktarildi.

Kiiresel manget enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavag bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasimin beklendigi belirtildi.

- Yogunlasan asagr yonlii risklerin kiiresel ekonomik gériintime hakim oldugu aktanlan raporda,
ticaret savasimin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da artmasinin kisa ve uzun
vadeli bilyomeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

$6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise bityimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF, 2024
yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gériniim Raporu'nda Tirkiye igin aym tahminde
bulunurken, 2025 yil Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'va glincellemigti. 2024 yil
icin ortalama tiiketici fiyatlan beklentisini %33'ten %35,9'a gikarirken, 2026 yih icin beklentisini %22,3
olarak belirledi.

Turkiye’nin gareceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi, petrol,
dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda
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Mart ortasindan bu vana yasanan daha fazla sikilagmanin da yarattifl nisbi koruma etkisi oldugu
soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi, faiz oranlarinin buna bagl yiksek seyri,
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yaganan faiz indirimleri ve canlanding ekonomi
politikalan basta ECB ve Fed olmak iizere hayata gegirilmistir. Gelismis (ilkelerden Japonya bu konuda
aynsmis gériilmektedir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ise ticaret savaglarina paralel olarak Fed'in oldukca
temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha fazla gaba gdsterdigini
rahathkla ifade edebiliriz.

ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi
kaginiimazdir. Zaten ilgili sektérlerin genel ekonomik konjonktiirle ilgili korelasyonlan da yiiksektir.
Gegtigimiz 25 yil boyunca, Tiirkiye'de ingaat sekt6rid ekonominin biiylimesine paralel bir genigleme
yasamistir. 2025 yili da benzer bir siirecin yaganmasi olasidir. Diinya dlgegi ve ilkemizin potansiyeline
bakildiginda ise ingaat sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla biiyime olanag butunmaktachr.

Yarattif katma deger ve istihndam olanaklaryla iilke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag gorevi
istlenen ingaat sektdril ayn bir dneme sahiptir. Zira glinimiizde ingaat, yalmizca gevrenin inga
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin timini icerecek sekilde
degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin &nemli gdstergelerinden birisi de konut satig rakamlandir.2 2025 yilv ilk
ceyreginde konut satislan toplami 335.786 adet olarak gergeklesmigtir. 2024 yilimin ayni dénemine
gbre %20 dolayinda bir artis gorillmiistir. Aym donemdeki satiglann 51,729 adeti ipotekli olarak
gerceklesirken bir dnceki yiin ayni dénemine gére %87'lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili d6nemde
ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci ei satiglar ise 235,910 adet olarak kayitiara gecmigtir.

Yilin ilk ¢ ayinda gayrimenkui piyasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmugtur. Canhiligin nedeni
olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artig
beklentisi, gdreceli konut kredilerine ulagilabilirligin artmas, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglanindan
gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayifabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiye'den 2025 yilinin ilk (¢ ayinda aldig konut adedi 4.578 olmustur.
2012 yiinda yapilan yabanci uyruklu kisilere taginmaz satigiyla ilgili diizenleme sonrasinda basta
konut olmak lizere diger taginmaz ¢esitlerine de ciddi bir yabana ilgisi yasanmaya baglamigti. Yabanci
tabiiyetli gercek ve tiizel kigilerin Tuirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan
ilgi, oturma izni ve vatandaghk verilmesiyle 2022 yilina kadar giiclii bir trendle seyretmis, ancak son
birkag yilda oldukga zayiflamig gérinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i ve dig konjonktiirde gorilen
degisimler, TL’nin goreceli olarak degerli olmast ve konut fiyatlannin yilksekligi gdsterilebilir. Konuyla
ilgili diger ilging bir durum ise gegmigte konut alip vatandaghk, oturma izni gibi haklan edinmig
kisilerin sahip olduklar: gayrimenkulleri satmalandir.

Son iki buguk wildir uygulanan enflasyonla miicadele programu belli oranda bagan kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tiim varlik fiyatlanm
etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemigtir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine
(KFE) baktifimizda nominal artigin siirmesine karsin reel fiyatlarin hala enflasyonun altinda oldugu
gbzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime bakugimizda reel
anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir dnceki aya gre %2,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraminda azalmigtir. 3 Ug biyiik sehirdeki
fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir Gnceki yilin aym ayma gore, istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar gdzlenmigtir.
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Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gecti§imiz yil yaganan yavaglamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir diigiig gbzlenmistir. TUIK verilerine
gbre,4 insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gbre %1,24 artmig, bir dnceki yilin
ayni ayina gdre %23,94 yikselmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik
endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir 8nceki yilin aymi ayina gére malzeme endeksi %19,49, iscilik
endeksi %32,38 yiikselmigtir.

Gayrimenkul sektérii ve ekonominin Snemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri ckumak hem de sektdriin ekonomik
ve retim kaynakh egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda agiklanan (IV.
Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap ruhsati verilen bina sayilanna baktigimizda; bir dnceki yiln ayni
ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapt ruhsats verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve ylz
Slclim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yap) kullamim izinleriyse; bir 6nceki yilin ayri geyregine gore,
belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayis) %16,9 ve yiz
Slclim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlannin goreceli olarak zayif olmas) konut arzinin ortalama 800-
850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmugtur.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayig iginde oldugu giinimiizde, bagta insaat ve gayrimenkul
sektéri oimak iizere diger tiim sektorlerin sirdiriilebilir karhiik ve risk yénetimi kavramlarina agirhk
vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde gorilen bas dondiriich geligmeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken iilke iginde de yiriitiilen ekonomik programn etkileri insaat ve gayrimenkul
sektérii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmigtir, (GYODER})

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
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4.2.2, Gayrimenkul Sektéri-1 (Konut):

2025 yilinin birinci geyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin aym ceyregine gre %20,1 oraninda artig
kaydederken genellikle en yiiksek konut satig adetlerinin izlendigi dordiincii ceyrege gére ise %36,7
oraninda gerileyerek 335.786 adet olmugtur. Bu rakam, 2020 yihndan bu yana kaydedilen en yiiksek
birinci geyrek satig rakami olarak dikkat gekmektedir,

Konut fiyatlar artisinda 2024 yilmin dérdiincii geyreginde yilhk artis %29,4 iken birinci geyrek sonu
itibariyla konut fiyat degisimi %32,4’e yilkselmistir. Reel bazda ise yilhk degisim negatif seyretmeye
devam etmekle birlikte Mart ayi itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve -%4,2 olarak
gerceklesmistir. (¢ biiyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bolgeden gikarak %0,4'e
yilkselmigtir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artig goriilmiis; dérdiinci) ceyrek sonunda yilhik
degisim %28,6 iken birinci ceyrek sonu itibartyla %33,7've ylkselmigtir. Yeni konut fiyatlarinda reel
bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmigtir. Bu sonuglarla, Tlirkiye genelinde konut birim fiyat:
37.740 TL/m%ye yikselirken ii¢ bilyiik ilden istanbul’da konut birim fiyat 61.085 TL/m?, izmir'de
41.743 TL/m?, Ankara’da ise 33.272 TL/m? olarak belirlenmigtir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapiidiginda, 2025 yilinin ilk ceyreginde ilk satislarda
yillik bazda %13,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artiglar géréilmistir. Yihn ilk
ceyregi Itibanyla, ilk satiglar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el satiglar 235.910 adede
ulasmistir, Yilin ilk ¢eyreginde, ilk satiglanin toplam satiglar icerisindeki oram, 2024 ortalamasi olan
%32,8'in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Sati sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk ceyreginde 51.729 adet ipotekli satig
gerceklesmis olup bir énceki yila kiyasla %87,3 oraminda artis kaydetmigtir. Mart 2025 itibaryla
ipotekii satiglarin toplam satiglar igerisindeki oram %16,4’e ulagmig, son 22 aym en yiksek oran
gergekiesmigtir. Konut kredisi faizlerinde smirh bir gerilemenin dahi ipotekli satiglara etki ettigi
gbriilmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilnin itk ¢eyreginde %41,7 iken 2025 ythmn ik ceyreginde
9%40,0’a gerilemistir. Diger satislarda ise 2025 yiinin ilk geyreginde yilhk %12,7 oraninda bir artisla
284,057 adet satig gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk ¢eyregi itibaryla, gectigimiz yilin aym ddnemine gore %19,5
oraminda disisle 4.578 adet olarak gergeklesmistir. Boylece yabancilara satislanin toplam satislar
icerisindeki payl %1,4 ile son 7 yilin en disik birinci ceyrek oram olmugtur. Ulke uyruklarina gére en
yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaglan tarafindan gergeklestirilmigtir. Il bazinda en
yuksek satis ise 1.785 adetle Istanbul'da gériilmiigtiir. istanbul'un ardindan 1.468 adetle Antalya
ikinci sirays, 348 adetle Mersin Uglincli sirayl almigtir.

2025 yil Mart ayi sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklegmistir. Ayhk faiz oran
2024 yilinin son geyrefini %2,91 seviyesinde tamamlamigtir. 2025 yihnn ilk ceyreginde %2,82
seviyesinde seyreden ayhk faiz oram Mayis aymnin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde seyretmektedir.
Aym sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile tamamlamigtir. 2025 yiimn ilk ceyreginde
%40,11 seviyesine gikan yillik faiz orani Mayis aymin ilk haftasinda %40 seviyesinde seyretmektedir.
2025 yth Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Toplam
tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde seyretmigtir. 2024 yih Mart ayinda %27,3
olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay: Mart 2025 itibanyla 14,1 puan azalarak
%13,2 olarak gergeklegmistir.
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4.2.3. Gayrimenkul Sektdrii-2 (Ofis ve Ticari Gayrimenkul):

2025 yilimin ilk geyreginde kiiresel ekonomide [eopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
stirdirmustir. Rusya—Ukrayna savagl ve Orta Dogu’daki ¢atismalara ek olarak, ABD-Cin arasindaki
ticaret kisitlamalan kiiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kirese! enflasyon digis
egilimini srdirirken, geligmis iilke merkez bankalan para politikasinda temkinli kalmaya devam
etmistir. Tirkive ekonomisi 2024 yilim %3,2 biiyiime ile tamamlarken, kigi bagina diigen milli gelir
15.463 $ olarak agiklanmistir. Moody's, 2024 ortasinda Tirkiye'nin kredi notunu B3'ten 8l'e
yiikseltmis ve pozitif gdriinimiinii korumusg; 2025'in ilk geyregi itibanyla bu degerlendirmeyi sabit
tutmustur. Fitch ise aym dénemde Tiirkiye'nin uzun vadeli déviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve
goriniimind “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi yilin ilk ceyreginde politika faizini sabit
tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e diglirmistir. Bu donemde Tiirk Liras;, ABD dolan
karsisinda tarihi diigiik seviyelere gerilerken; Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46'ya
yiikseltmistir. Aynica Tirkiye’nin risk primi (CDS) 328 baz puana ulagarak finansal piyasalarda temkinli
durusun gliclenmesine neden olmustur. Yuksek enflasyon ve doviz kuru artigina ek olarak, arz
kisithlig: nedeniyle talebin kargitanamamas, birincil kira fiyatlarinda bir dnceki senenin aym dénemine
kiyasla hem £ hem ABDS bazinda artiglarin devam etmesine yol agmigtir.

2025 yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m* olarak kaydedilmigtir.
Birinci geyrekte toplamda 67.089 m? islem gergeklesmistir. Bir dnceki yilin aym dénemine gore
bakildiginda metrekare bazinda %17 oramnda digiis kaydedilmigtir.

Bununla birlikte, birinci ceyrekte gergeklesen kiralama anlagmalan metrekare bazinda %70, adet
bazinda %72 oraminda yeni kiralama anlasmalarindan clusmugtur. Onceki yila gore yeni kiralama
anlagsmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmigtir. Yenileme islemlerinde ise
gectigimiz yilin ayri déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 disiis yasanmistir. Bununla birlikte
birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalann, %33'0 MiA'da gergeklesmis olup bir dnceki yilin
ayni dénemine kiyasla %2 oraninda diigiis kaydedilmigtir. Islemierin %32’si Anadolu yakasinda
gerceklesip gecen yila kiyasla hem metrekare hem de islem sayisi bazinda sirasyla %31 ve %38
azalma meydana gelirken, %34 ile MIA diginda Avrupa yakasinda 2024 ylinin ilk geyredine gbre
metrekare bazinda azalma yasanmasina ragmen sayi bazinda artig yaganrmstir. Baghea yeni kiralama
islemleri arasinda; Oncii Grup (3.060 m?, Apa Nef), Assembly (1.734 m?, Maslak 42), Agave (1.312 m?,
Levent 199) ve Destek Yatinm {1.040 m?, Tekfen Tower} bulunmaktadir.

2025 yilinin ilk ceyreginde bosluk oram %10,41'den %9,83’e disis kaydetmistir. Birinci geyrekte
gerceklesen en biyik yatirm islemi olarak; Istanbul Umraniye Finanskent Mahallesi’'nde yer alan
3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binas’'nin {35.386 m?} 5,6 milyar & bedelle
KT Saglam Gayrimenkul A.S.ye satigi kaydedilmistir. Orta ve uzun vadede yatirnm iglemlerinin
hizlanmasi beklenmektedir.

2025 yih Nisan sonu itibariyla Tirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 439 adetle yaklasik 14 milyon
m2 seviyesindedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 164 m?
kiralanabilir alanken, istanbuf’da 338 m? ile (ilke ortalamasmin yaklasik iki katidir. Ankara 278 m?
perakende yogunlugu ile 8ne ¢ikan sehirler arasindadir.

2025 yilinda 162.000 m*® kiralanabilir alana sahip bes yeni aligveris merkezinin agmasi
planlanmaktadir. Il sonu itibariyla Tiirkive genelinde toplam arzin 14,2 milyon m*ye, perakende
yogunlugunun 166 m? seviyesine ¢ikmast beklenmektedir.
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Toplam Yabanci Ziyaretgi Kiltir ve Turizm Bakanligi''ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci
ceyreginde Tiirkive'ye gelen toplam ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 yihmin
ayni déneminde bu sayinin 3,04 milyon olarak kaydedildigi gdzlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir énceki yilin aym donemiyle kargilastinldiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artig
gbzlemlenmigtir. 2025 yilimin birinci geyreginde Turkiye've gelen 3,3 milyon yabanc turistin %53'l
istanbul'a, %5’i Ankara'ya, %51 izmir'e, %3'U Antalya'ya ve %0,4’ ise Mugla'ya gelmigtir.

Tesis Sayilan isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilan incelendiginde Turkiye genelinde toplam
882.000 oda kapasitesiyle 21.417 igletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldugu gériilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirfimlarina bakildiginda birinci
siray) 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle istanbul cekmekte, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000
oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650 isletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina
sahiptir. Yatirm belgeli tesisler gdz éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 627 tesis icinde en blyiik pay 85 tesis ve yaklagik 8.000 oda kapasitesiyle istanbul
almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle
Mugla gelmektedir. Toplam Turist ve Harcama 2025 yinin birinci geyreginin verileri heniiz
yayinlanmanugtir,

Doluluk Oranlari 2025 yili birinci geyregi itibariyle Tirkive genelinde yatak doluluk orani %31,6'dwr.
2024 yilina bakildiginda vatak dolulugu en yiiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile
Mugla ve %55 ile istanbul gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlar sirastyla yaklagik
%43 ve %41 olmugtur.

Milliyetlere gére Gelis Saylan Milliyetlere gbre gelis dagihmi incelendiginde, 2025 yilinin ilk
ceyreginde 463.000giris ile iran birinci, 371.000 giris ile Rusya ikinci, 330.000 girig ile Almanya li¢linch
sirada ver almaktadir. 2024 yilin aym ddénemine kiyasla iran'dan gelen turist sayis1 %6 artmis,
Rusya'dan gelen turist sayisinda %14,4 oraninda bir diigiig yaganmis, Almanya’dan gelen turist sayisi
ise neredeyse sabit kalmistir (%0,2 diislisl. 2024 yilina bakildiginda ise 6,7 milyon kisi ile Rusya birinci,
6,6 mityon kisi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kisi ile Birlegik Kralhk Ggtinci sirada yer almaktadir.

STR - Tiirkiye 2025 yihnin birinci geyreginin doluluk oranlan bir dnceki yilin aymi dénemine kiyasla
%0,6 artis gostermis olup, Turkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmistir. Oda fivatlan ise yine 2024
yilinin birinci geyregine kiyasla %19,8 artig gostererek, 2025 yinin birinci ¢eyreginde Tiirkiye
genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmigtir. 2025 yilimin birinci ceyreginde istanbul'daki otel
doluluk oram, blr dnceki yilin ayni dénemine gére %1,2 artig gostererek %59 sewyesme utashstir,
Aymi donemde ortalama oda fiyati %16,2 artigla 103,32 Euro olarak VERILERLE: TiCARI GAYRIMENKUL
GOSTERGE say) 39 55 gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orami %1,7 artarak %55,3'e ylkselirken,
ortalama oda fiyati %19,3 artarak 84 Euro olmustur. jzmirde doluluk oram %1,7 artisla %53,2'ye
cikarken, oda fivati %22,3 artarak 98,2 Euro seviyesine ulagmistir. Bodrum’da ise doluluk crans %28,1
oraninda diiserek %12'ye gerilemis, buna kargin oda fiyat1 %51,3 artarak 114,15 Euro olmustur.

STR - Global Londra’da 2025 yilimin birinci geyreginde otel doluluk oram bir &nceki yilin ayni
dénemine kiyasla %0,4 diisiis gbstererek %72,6 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlan da
%2,4 azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yili birinci ceyreginde doluluk
orani gecen yilin aymi dénemine kiyasla %21,4 artigla %82,2 olarak gerceklegmigtir. Oda fiyatlar da ayn
donemde %2,2 artis gostererek 201,84 EUR seviyesine ulagmigtir. 2025 yilwin birinci ceyreginde
ortalama oda fiyatlan agisindan Londra ilk sirada yer alrken, Dubai ikinci, Istanbul ise iiglincli
siradadir. Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci, istanbul ise
liclincii sirada yer almaktadir. 2024 yili verilerine gore istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk oranlan
agisindan Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yilksek seviyededir. Oda fiyatlarinda ise Londra,
Istanbul’un %107; Dubai ise %50 iizerinde konumlanmaktadir.
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Tirkive Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde gerceklesti.
Endeks, gecen senenin ayn ayina orania 253,79 puan artis gosterirken, aylk 46,76 puan artig
ghsterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik dénemde 235,56 puanhk
bir artig yasandi. (Kaynak: GYODER)

Ticari Gayrimenkulde One Gikan Hier Endeksa Ticast Gayriméenkut Fiyat Endeksi

6 | el | 80355

5135 | 2377 | 964 I
180 [ s | 3609 |
AV 0E | Lk | 130
Shese . L.am | 85380 .
a3t | s | #4585 |
35823 43382 | s '

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

n

W M7 HuT) RewTr ATl BED BT I TS G0rH Wk McH MTN Myl Bl el Mt Bl e R e 0ol s Man

[y WEVH

23

SEYITNIZAM MAH, MEVLANA CAD, NO:88 KAT:3/4 ZEYTINBURNL / ISTANBUL
(212) 657 20 33 / 34 WWWIALYAGD.COM



BTALYA cAReru =

4.2.4. GYO'lar;

Gayrimenkul Yatinm Fonu Pazar Blylkliigh 146 Milyar TLyi astr. 31 Mart 2025 itibariyla yatinm alnus
244 gayrimenkul yatinm fonu bulunmakta olup, GYF bilyiklGgl bir onceki geyrege gore yaklagik
yizde 3,9 artarak 146,78 milyar TL seviyesine ulasti. GYF pazan toplam buyiklugi, 2018 yih son
ceyreginden itibaren her geyrek pozitif yonde artmaya devam etmekte. 2025 yiiinin birinci ¢eyrek
rakamlari, 2024 ythmin aym geyregiyle kiyaslandiginda GYF pazar bilyiikligii son bir yillik periyotta
yuzde 77,5 buyiime gergeklestirerek 82,7 Milyar TL seviyesinden 146,8 Milyar TL'ye ulagti.

En ¢ok gayrimenkul fonu yoneten ilk 5 sirket ise RePie {35 adet), Neo {23 adet), Albaraka {19 adet),
Nurol {19 adet) ve 24 Gayrimenkul {17 adet) olarak siralaniyor. (Kaynak: GYODER)
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4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar genel olarak diize yakin bir arazi yapisina sahiptir. Taginmazlar
Kéycegiz Devlet Hastanesinin Kuzeybati cephesinde konumludur. Parsellerin kadastral simrlan,
yuzoiclimleri vb. diger zellikler asagida verilmistir.
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Sira il iige Mahalle Ada Parsel
1 MUGLA KEYCESIZ TOPARLAR 375 1
2 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 375 2
3 MUGLA kOYCESIZ TOPARLAR 375 3
4 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 4
5 MUGLA kBYCESIZ TOPARLAR 375 5
[ MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 6
7 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 7
8 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 375 8
9 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 375 9
10 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 375 10
11 MUGELA KOYCEGIZ TOPARLAR 378 1
12 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 1
13 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 381 2
14 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 3
15 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 381 4
16 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 387 i
17 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 387 2
18 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 387 3
19 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 387 4
20 MUGLA KOVCEGiZ TOPARLAR 387 5
21 MUGLA KOVCEGIZ TOPARLAR 387 6
22 MUGLA KGYCEGIZ TOPARLAR 387 7
23 MUGLA KOVCESIZ TOPARLAR 387 8
24 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 391 1
25 MUGLA KGYCESGiZ TOPARLAR 391 2
26 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 391 3
27 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 391 4
28 MUGLA KEYCESiz TOPARLAR 391 5
29 MUGLA KEYCEGiZ TOPARLAR 391 6
30 MUGLA, KOYCEGIZ TOPARLAR 394 1
31 MUGLA KOYCEGizZ TOPARLAR 394 2
32 MUGELA KBYCEGiZ TOPARLAR 394 3
33 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 304 4
34 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 394 5
35 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 394 6
36 MUGLA KEYCEGIZ TOPARLAR 396 1
37 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 395 2
38 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 3
39 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 4
40 MUGLA KEGYCEGiZ TOPARLAR 396 5
41 MUGLA KEVCEGIZ TOPARLAR 396 6
42 MUGLA KOVCEGiZ TOPARLAR 396 7
43 MUGLA KEVCEGIZ TOPARLAR 396 8
44 MUGLA KEOYCEGIZ TOPARLAR 396 g
45 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 396 10
46 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 11
47 MUGLA KOYCEGiZ TOPARLAR 396 12
48 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 13
49 MUGLA KBYCEGiZ TOPARLAR 396 14
50 MUGLA KOYCEGIZ TCGPARLAR 396 15
51 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 396 16
52 MUSLA KOYCEGiZ TOPARLAR 396 17
53 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 396 18
54 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 397 1
55 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 397 2
56 MUGLA KOYCESIZ TOPARLAR 397 3
57 MUGLA KOYCEGIZ TOPARLAR 397 6
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4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata

Avkiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alnmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig)

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

4.7. Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi e Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amacla Kullaniddigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Taginmazlar bog arsadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklaninin icerigi ile iligskili olmasina dikkat ediimesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklagim degerlemede kullamlan temel yaklagimlardir.
Bunlann timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklagimi, {b) Gelir Yaklagimi, (¢) Maliyet Yaklagimi.
Bu temel degerleme yaklagimlarmin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate ahmir:

- Degerleme gorevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsaylan
kullamm({lary, -Olas) degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yénleri, -Her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmctlar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, -Yéntem(ler)in uygulanmas i¢in gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme ¢ahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dofruluguna ve gilivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazia degerieme yéintemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin ¢esitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayr da gtz 6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, zellikle tek bir yéntem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayah veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme vyaklagtimy veya vyontemi gerekli goriiliip
kullarilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullamldig! hallerde, séz konusu farkh yakiagim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmast ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekeeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin degerlemeyi gergeklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérillmektedir.

5.1. Pazar Yaklasimi

5.1.1. Pazar_Yaklasimim_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varhgn, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargitastirdabilir {benzer) varliklarla
kargilagtinlmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gbriilmektedir:

-Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas,

-Degerleme konusu varhgin veya buna dnemli dlgitde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem
gbrmesi ve/veya

-Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan vefveya giincel gozlemienebilir iglemlerin s6z
konusu olmasi
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Kargilagtirlabllic pazar bilgisinin varligin tipatip veya nemli digiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varhiklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhklarin karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayall dizeltme yapilmastna genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin gerekgeleri ile nasii
sayisallastinldikiarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagt

Arsa Emsalleri

Emsal 1- Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede E:0.40 Konut imarh, 596m? yizélglimine
sahip arsa 9.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir,

flgilisi: 0553 631 75 40

Emsal 2- Rapora konu taginmazlarin bulundugu bdlgede E:0.40 Konut imarl, 750m? yizélglimine
sahip arsa 10.350.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0545 262 08 48

Emsal 3 — Rapora konu tagmmazlarin bulundugu bdlgede E:0.40 Konut imarh, 650m? ylizolgiimiine
sahip arsa 9.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satilsktir.

ilgifisi: 0545 262 08 48

Emsal 4 - Rapora konu tagimmazlann bulundugu bdlgede E:0.40 Konut imarl, 470m? yiizélgimiine
sahip arsa 7.150.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

fIgilisi: 0532 589 70 20

Emsal Ticari Arsa - Degerleme konusu taginmazlara yakin Ticari imarh Kaks:0,60 olacak gsekilde
yapilasma hakki bulundugu beyan edilen 938 m? arsanin 17.750.000 TL bedel ile satihk oldugu
girulmuisgtir.

lIgilisi: O (545) 262 08 48
Konut Emsalleri

Emsal 5- Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede 3+1 hacimli 165 m? alana sahip oldugu
beyan edilen mesken 5.950.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 (542) 599 57 75

Emsal 6- Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede 3+1 hacimli 145 m? alana sahip oldugu
beyan edilen mesken 4.750.000 TL bedel ile satilktir.

ilgilisi: 0 {545) 43571 91

Emsal 7 - Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede 3+1 hacimli 160 m? alana sahip oldugu
beyan edilen mesken 5.550.000 TL bedel ile satiliktir.

ligilisi: 0 (533) 344 00 65

Emsal 8 - Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu béigede 3+1 hacimli 160 m? alana sahip oldugu
beyan edilen mesken 5.650.000 TL bedel ile satiliktir.

iigilisi: 0 (532} 120 66 40
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, DeZerlemeye Konu
Gayrimenkule YakinhZin G8steren Krokiler

vonmodik T. Qonehlay
Kanook T,
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Konu Taginmazlar
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeftmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Tasginmazlarin  deger tespitinde emsal kargilagtirma yontemi kullamlougtir. Emsal verileri,
tasinmazlarin imar plam ile benzer ozellikler tagiyan, benzer cevresel &zelliklere sahip
gayrimenkullerden segilmistir. Bazi emsallerde belirtilen ada/parsel ve koordinat bilgileri emlak
ofisleri ve saticilarin beyanlarn olup dogrulugu teyit edilememektedir. Portféylerinin konum
tespitlerinin paylasiimasinin emlak ofisi ile yapilacak yer gosterme ve alm-satim sdzlesmesine bagl
oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Her ne kadar emsallerin konum bilgisi paylagilmars olsa da
lokasyon olarak bilgi alinmigtir.

Elde edilen emsal verileri incelendiginde, emsallerin bina ortak mahaller ve arsa payina bagh olarak
olagan {yasal briit) metrekare alanlarindan fazla beyan edilebildigi tespit edilmistir. Bu nedenle
gercek disi metrekare beyanlar), emsallerin pazarlik paylan dikkate alinmig ve taginmazin emsallerine
gore, konumu, yap! yas), cephe ve manzara serefiyesi gibi kriterleri mukayese edilerek, bélgede
pazarlanan metrekare birim degeri takdir edilmigtir,

Degerleme asamasinda ayrica proje gelistirme yénteminden de yararlanilmis olup bélgedeki konut ve
ticari nitelikli gayrimenkuller de incelenmigtir.
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Asagida emsal taginmazlarin mukayeseli diizeltme tablolan sunulmugtur:
EMSAL KARSILASTIRMA - ARSA DEGER ANALIZI

OZELLIKLER EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
PARSEL YUZOLCUMO 596,00 m? 750,00 m? 650,00 m? 470,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £9.000.000 | $£10.350.000 | £9.500.000 £7.150.000
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 5,00% 10,00%
PAZARLIK SONRASI GNGORULEN DEGER £8.100.000 £9.315.000 £9.025.000 £6.435.000
IMAR HAKKI DUZELTMESI (%) 20% 20% 20% 20%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER £16.309 £14.904 £16.662 £16.430
[orTALAMA BiRIM DEGER | s16076 |
[ EMSAL KARSILASTIRMA - KONUT ANALIZI |

OZELLIKLER EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8
BEYAN EDILEN ALAN 165,00 m? 145,00 m? 160,00 m? 160,00 m?
TAHMINI GERCEKCE ALAN 155,00 m? 135,00 m? 155,00 m? 155,00 m?
TALEP EDILEN DEGER $5.950.000 £4.750.000 £5.500.000 £5.650.000
PAZARLIK PAYI 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER £5.771.500 64.607.500 £5.335.000 £5.480.500
DUZELTILMIS BiRIM DEGER £37.235 £34.120 £34.419 $35.358
[ORTALAMA BIRIM DEGER [ e3s.286 |

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

Rolgede tespit edilen emsallerin konu taginmazlar ile kargilagtirmal analizi sonucu ulasilan ortalama
birim degerler 5.1.4. Bash@ altinda sunulmustur. Yapilan analizler sonucu taginmaziardan konut
kmarh parseller igin arsa birim m? degerinin 15.000-TL ile 16.000-TL, Ticaret imarh parsel i¢in arsa
birim degerinin 17.000-TL ile 18,500-TL aral§inda olacag), konut birim degeri 34.000-36.000 TL/m?
araliginda, dilkkanlarin 52.000 TL olacags tahmin ve takdir edilmistir.

Pazar yaklagin ile taginmazlarnin meveut imar durumu dikkate alinarak toplam degeri 2,650.271.040.-
TL olarak takdir edilmistir.

Arsa deger detayi ekler kisminda tablo olarak verilmigtir.

5.2, Malivet Yaklasimi

5.2.1. Malivet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmavyacag: ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin diislilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

30

SEYITNIZAM MAH. MEVLAMA CAD. HC:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL
{212} 57 20 33/ 34 WWWITALNAGD.COM



i TALYA 225 =

EMLAKKONUT

Asagida ver verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamii agirlik verilmesi gerekli gériillmektedir:

-Katlimeilarin degerleme konusu varlikla &nemli Slgide aym faydaya sahip bir vari§ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligm, katilimcilarin degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

-Varhiin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligiin kendine 9zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimimi olanaksiz kilmas ve/veya

-Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Grnefinde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmast.

Belli bash {ic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

-ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlgin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yoniem.

“Yeniden Gretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varhgin aymsinin Uretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi ydntem.

-Toplama yontemi: varhgn degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yintemdir.

5.2.2. Arsa Deperinin Tespitinde Kullamilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

is bu raporun 5.1.4 baghg altinda yer alan emsal diizeltme tablolarinda ulagilan ortalama birim deger
ile tasinmazlarnin rapor iceriginde belirtilen diger ozellikleri dikkate alinarak, imar planina gore
uygulama gorecegi kabulii ile tasinmazlarin meveut durumu igin birim arsa degeri Konut imarh arsalar
icin 16.000,00 TL/m? Ticaret imarl arsa iin 18.000,00 TL/n¥ olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

5.2.3, Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu taginmazlanin bog arsa niteliginde olmasi sebebi ile degerleme agamasinda maliyet
yontemi kullamimamigtir.

5.2.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu taginmazlarin bos arsa niteliginde olmasi sebebi ile degerieme agamasinda maliyet
yéntemi kullanilmanmustir.

5.3. Gelir Yaklasimi

5.3.1. Gelir_Yaklasimim_Acikdayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin DeZerlemesi icin_Bu
Yaklasimin Kullanilima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki deferln, gelecekteki nakit akiglannin tek bir cari degere
déniistiralmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflannmin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemili ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

~Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozilyle degeri etkileyen ¢ok &nemli bir unsur olmasi,
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-Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa hile az sayida clmas.

Gelir yaklagimimin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislan (INA} ydnteminin varyasyonlart olup, asagida yer verilen kavramlar tiim
gelir yaklagimi yéntemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

indirgenmis Nakit Akisiari (INA) Yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varlign bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun &miirtii veya sonsuz émiirlii
varliklarla ilgili bazr durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden
devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir
devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi
olarak nitelendirilir.

INA yénteminin temel adimlar:

-Degerleme konusu varligin ve degerleme girevinin niteligine en uygun nakit akig: tiiriiniin se¢ilmesi
{(Brnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya 6z sermayeye ait
nakit akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

-Nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
-58z konusu stire icin nakit alag tahminlerinin hazirlanmasi,

-(varsa) kesin tahmin suiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk igin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da varbgn niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

-Uygun indirgeme orarinin belirlenmesi ve Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de d3hil
olmak (izere, tahmini nakit akiglanna uygulanmasi seklindedir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynag ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parselier iizerinde gelir getirici bir miilk bulunmamasi sebebiyle nakit girls ve ¢ikigi
bulunmamaktadir.
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indirgeme/iskonto Oramimin Nasil Hesaplandigina lliskin  Aynintih  Agiklama  ve
Gerekgeler

e Degerlemede kullamlan indirgeme orani hesaplanirken Uluslararasi Degerleme Standartlan
dikkate alinarak calisilrmistir,

» Uluslararas) Degerleme Standartlan indirgeme oram geligtirilirken dikkate alinmasi gerekli
hususlan su sekilde dzetlemektedir;

e {a) Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili rlski,

e (b} Degerlenen varlign tirind,

e (c) Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlan,

e (d} Varhigin cografi konumunu ve/veya islem grecegi pazarlann konumunu,

¢ (e) Varhgin mriinii/vadesini ve girdilerin tutarhihgin,

e (f) Kullanilan nakit akislarimn tiiréini,

¢ {g) Uygulanan deger esaslarini.

e indirgeme orani risksiz getiri oranmna risk primi ilave edilmek suretiyle hesaplanmaktadr.

&« Yapilan projeksiyonda satiglarin iic yilik strecte tamamlanacag ongorildiigiinden risksiz
getiri oram 5 Yillk Devlet Tahvili getirisi olarak esas alinmigtir, Risksiz getiri oran %30
mertebesindedir. Uluslararasi Degerleme Standartlan geregi indirgeme oram hesaplanirken
risksiz getiri orani ve risk primj toplanmistir. Burada belirtilen risk primi Ulke riski (%1,5} ve
sektdr riskini (%2,0) kapsamaktadr.

s CDS verileri dogrudan hesaplamaya dahil edilmemekle birlikte mevcut seyri dikkate alinarak
gayrimenkullerin tiril, genel ekonomik konjonktiir gdz oniinde bulundurulmug ve risk
priminin %3,5 olarak alinmasi uygun goriilmiistiir. Boylelikle;

¢ Indirgeme orani : %30,0+%3,5= %33,5 olarak hesaplamalara d4hil edilmistir.

5.3.3. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Taginmazlann gelir getirici bir millk elmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamistir.
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6. DIGER TESPIT VE ANALIZLER
6.1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Degerleme caligmasi kapsaminda kira takdirine yonelik herhangi bir hesaplama yapilmanugtir,

6.2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlan

Bolge yokienicileri ile yapilan goriismelerde proje nitelikleri, biiylikliigi, getiri beklentileri, olasi insa
ve pazarlama sureleri gibi bircok degiskene bagh olarak hasilat paylasim oranlarimin %50-%60
oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlanmin %10-%20
mertebesinde olabilecegi kanaatine vanimisgtir.

6.3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Parseller {izerinde halihazirda proje gelistiriimesine yonellk bir ¢alisma bulunmamaktadir.

6.4. Bos arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuclar

Rapora konu taginmazlar ile ilgili mevcut imar plani dikkate alinarak proje geligtirme ydnteminden de
yararlanilmistir, Bu yonteme yonelik yakin ¢evre ve alternatif bolgelerdeki konut ve diikkan emsalleri
incelenmistir. Yapilan incelemelerde ulagilan emsal verileri pazar yaklagimi baghg altinda verilmistir.

- Yapilan incelemelere gére rapora konu taginmazlarin bulundugu alanda insa edilecek
projede konut birim fiyatlannin ortalama 35.000 TL/m? civarinda, diikkan birim fiyatlaninin
ortalama 52.000 TL/m? civannda olabilecegine kanaat getirilmistir.

- Yapilan proje gelistirme tablosunda satilabilir alan belirlenirken emsal harici alan hesabn
dikkate abnmustir.

- Toplam ingaat alanin sattlabilir alandan %20 fazla olacag: kabul edilmistir.

- Degerleme konusu taginmazlar iizerinde, imar planina gére 124.012,93 m? satilabilir konut
alami, 4.611,36 m? satilabilir diikkkan alamna sahip yapi yapilabilmektedir.

- Buyobntemde, parsel iizerinde inga edilebilecek projenin, makul girisimci karhlig gdzetilerek,
hasilat paylasim metodu ile gerceklestirilmesi planlanmis ve tiim maliyetlerin girisimci
tarafindan karsilanacag varsayilmistir.

- Bu dogrultuda arsa sahibi icin konut parsellerinde %65 ve ticari alanda %55 hasilat paylagim
oranlar kabul edilmigtir,

- Yapilan proje gelistirmede yapi maliyetinin tamamina miiteahhit firmanin katlanacag kabul
edilmistir.

- Proje suresi 2 yil olarak kabul edilmis olup konutlarin ilk yil %25, ikinci yil %75’lik kisminin
satilacagi, diikkanlann ise projenin doluluk orammin artmasi ile birlikte ilk yil %25, ikinci yil
%75’lik  lasrinin - satilarak  tum  bagimsiz  bdlimlerin - satislaninin - tamamlanacag)
dngorilmuigtir.

- Proje ingasinin 2 yit iginde tamamlanacag kabul edilmistir.

- Mevcut gayrimenkul piyasasi verileri dikkate alinarak konutlarda ve diikkanlarda her bir yil
%35 fiyat artislarimin olacag varsayilrmigtir.

- Ingaat maliyet endeksi verileri dikkate alinarak maliyet artislannin her yil %35 olacag
varsayillrmsgtir,
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- Bu ydntemde olusan arsa sahibi hasilat payl, proje gelistirilmesi ve pazarlama dahil tiim
agsamalarin tamamlanmasi halinde elde edilebilecek olup bu siirecler dahilinde riskler
icermektedir. Elde edilecek hasilat gelistirilmis arsa bedeli olarak belirtilmis olup séz konusu
riskler icin bu deger konut alanlarinda %10, ticaret alanlarinda %15 oraninda indirgenmis ve
kalan %90 ve %85’lik bedelin bogs arsa degeri olduguna kanaat getirilmistir.

Yapilan gelistirme neticesinde konut ve ticaret lejantina aynlan kisimlar dikkate alinarak gelistirilmis
arsa degeri 2,703.649.658.- TL olarak tahmin edilmigtir.

6.5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Degerlerneye konu tasinmazlarin en verimli kullanimi, mevcut durumu dikkate alindiginda imar
plarmina gére hazirlanacak projeye gére yapilagmas olacaktir,

6.6. Miisterek veya bdliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Degerleme ¢aligmasi taginmazlarin biitiinl icin yapilmigtir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLEND{RILMESI VE GORUS

7.1. Farkh_Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamas:

Tasinmazlann deger hesaplamalarinda “Pazar Yaklagimr” ve “Gelir Yontemi” kullamilnugtir.

Gelir Yontemi ile;

Degerlemeye konu tasinmazlarm mevcut imar planinda konut ve ticaret lejantina sahip arsa
yiizélgiimir dikkate ahnmug ve bu alanlar icin Toplam Arsa Degeri : 2.703.649.658.- TL olarak tespit
edilmistir,

Pazar Yaklasimi ile;

Degerlemeye konu tasinmazlann Toplam Arsa Degeri : 2.650.271.040.- TL olarak tespit edilmigtir.

Gelir ydntemine esas teskil eden hesaplamalarin dayandigr kabul ve varsayimlar, gelecekteki bir
degerin giiniimiiz degerine ¢evrilmesine ydnelik ongdriiler, Pazar yaklasimn ise giinimiiz reel piyasa
verilerine dayanmasi dikkate alinarak arsa deger takdirinde “Pazar Yaklagimi” esas alinigtir.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin
Gerekceleri

Raporda Gzellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tiirii nedeniyle
raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekceler ilgili bashkiar altinda agiklanmigtir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmas: Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme raporu, mevcut onayh imar plam esas ahinarak hazirlanmigtir. Tarafimizca gerekli diger
kamusal aragtirmalar yapilmig ve bu dogrultuda deger takdir edilmistir.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ligili Goriis

Taginmazlar izerinde olumsuzluk teskil eden herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigr Hakkinda
Bilgi

Taginmazlanin devredilebilmesi konusunda bir simirlama teskit edecek bir husus tespit edilmemistir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde  Proje  Gelistirilmesine _ Yonelik Herhangi  Bir _Tasarrufta _ Bulunulup

Bulunulmadifina Dair Bllgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar ile ilgili son beg yil icerisinde herhangi
bir proje gelistirmesine yénelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmigtir.

7.7. Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hitkiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakk veya devre miilk hakkina konu degildir.
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7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféyve Dahil Edilme

Niteliginin_Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gbriis ile Portféye Almmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 1I1-48.1; “Gayrimenkul Yatirim Ortakhklaring liskin Esaslar
Teblig’ nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasmin

{a) bendi “Ahm satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahsveris
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.”

Geregi, degerleme konusu taginmazin mevcut durumu itibariyla GYO portféyiine “Arsa” olarak
alinmasina engel bir durum bulunmamaktadr.

37

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURMU / ISTANBUL
[212) 457 20 33/ 34 WWWTALVAGD.COM



BTALYA corsiven:

8. SONUC
8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimiest

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi iizerine tapu kayitlarina gére;
Koycegiz ilcesi, Toparlar Mahallesi’nde yer alan 57 adet parselin giincel piyasa degerinin Tirk Liras)
cinsinden tespiti igin dizenlenmistir. Taginmazlarin nitelikleri, dikkate abnarak 7.1. bagliginda
agiklanan degerleme yontemleri esas alinarak deger takdir edilmistir.

Tiim bu degerlendirmeler ve uyumlastirma hesaptan sonucunda, kiymet diigiiriicii/arttiricr unsurlar
dikkate alinmak suretiyle tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme uzmaninin raporda belirttigi
titm analiz, cahsma ve hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; rapor igeriginde ilgili baghklar altinda detaylan
aciklanan, deger arttinci/digiriichi unsurlar, drnekleme yapilan veriler ve tim diger dikkate
alinmigtir,

Rapor iceriginde detaylan agiklanmig olan degerleme yéntemleri esas alinarak takdir edilmis degerler
asagida sunulmustur, Arsa deger detayi ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI (KDV HARIC) £2.650.271.040
MEVCUT DURUM DEGERI (KDV DAHIL) £2.915.298.144

**Takdir edilen tim dederler KDV haric dederlerdir. Belirtilen KDV Dahil degerler, %10 orani esas
ahinarak hesaplanmus olup Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine ifiskin muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin ozel hilkiimleri dikkate alinmamistir.

Gayrimenkul Degerleme Kontrol Eden Degerleme Sorumiu Deferleme Uzmam
Uzmam Uzmam
Fatih TASDEMIR Beglim KAMISCI Serhat DEGERLI
Lisans No: 904622 - Lisans No: 405322 Lisans No: 401403

TALYd GﬁYRiMENK(I!.

@ DEGERLEME ve mmsmnu OA.9
Zetigte ' )

\/
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

@ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir,
B Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

@ Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

B Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktachr.

@ Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bdiiimiine bagh
degildir.

B Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmigtir.

B Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

B Degerleme Uzmam(lar), gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

B Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapilmigtir,

B Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim: bulunmamaktadir.

@ Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmisgtir.
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ONEMLI NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazih onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin, degerleme uzmanlannin
adlarinin ya da mesleki niteliklerinin referans olarak verilmesi yasaktir.

+lIgilisi ve hazirlarig amaci diginda 3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.
*Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmanimin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur;
sAnalizler ve sonuglar sadece belirtilen varsaymmlar ve kogullarla simehdir;

sDegerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur

*Degerleme Uzmaninn iicreti raporun herhangi bir bdlumUne bagh degildir;

+Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir;

+Degerleme Uzmam, miilki kisise! olarak denetlemistir;

eDegerleme Uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir;

*Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapitan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
vardir.

*isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuat: cercevesinde ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’’na uygun olarak tanzim edilmistir.

40

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:68 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL
{212} 657 20 33/ 34 WWW.TALYAGD.COM

] e e = —— - —  — — ——=—— —— — -



