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I YONETICI &ZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

SUR TATIL EVLERI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Dayanak Sézlesmesi

17.06.2025 tarihli Sozlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

08.08.2025 tarih ve 2025-0Z-136 sayili Rapor.

Antalya [li, Kepez llgesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m? yiizélgiimlii 1 parsel
numarall “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli tasinmazda kain Sur Tatil Evleri devre milk
projesinin 30.06.2025 tarihi itibariyle Pazar satig degeri takdiri amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

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

Gayrimenkuliin Kullanimi

Devremiilk Proje Degerlemesi

Tapu Bilgileri Ozeti

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

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

Resmi Evrak Antalya Buyiksehir Belediyesi Imar Midurligi  Arsivinde taginmazin dosyas!

incelenmigtir.

Ana Yapi icin;

A Blok: 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat
yol seviyesi (izerinde olmak iizere 14 katli binada, 327 adet mesken, 5 adet Ofis Isyeri ve ortak alanlari ile
beraber toplam 43.970,00 m? alan i¢in dizenlendigi gorilmustir.

B Blok: 18.07.2025 tarihinde 73/01 nolu tadilat ruhsati Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol
seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi iizerinde olmak tizere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile
beraber toplam 19.658,00 m? alan igin diizenlendigi gérilmistir.

C Blok: 10.03.2022 tarih, 19/03 nolu tadilat ruhsatina gére; 4/C yap! sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat
yol seviyesi (izerinde olmak lizere 13 katll binada, 180 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam
16.850,00 m? alan icin diizenlendigi gorulmuistr.

D Blok: 10.03.2022 tarih, 19/04 nolu tadilat ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat
yol seviyesi lizerinde olmak Uzere 14 katl binada, 209 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam
24.790,00 m?2 alan igin diizenlendigi gérilmustr.

E Blok: 18.07.2025 tarihinde 73/02 nolu tadilat ruhsati almistir, 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12
kat yol seviyesi Uizerinde olmak lizere 14 katli binada, Ruhsat; 299 mesken ve ortak hacimler igin 26.959 m2
ingaat alani icin tanzim edilmistir.

F Blok: 20.07.2023 148 nolu isim degisikligi ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat
yol seviyesi (izerinde olmak iizere 14 katli binada, 230 adet mesken, 2 adet Ofis Isyeri ve ortak alanlari ile
beraber toplam 31.227,00 m? alan igin dizenlendigi gérilmistir.

Havuz: 24.06.2025 tarih 68 nolu tadilat ruhsati na gore; 4/B yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol
seviyesi lizerinde olmak Uzere 2 katli yapida, 8265 m? alan icin diizenlendigi gorulmdistir.

Projenin Nakit akimlar1 yontemi ile; 30.06.2025 tarihi itibariyle Pazar Satig degeri (pesin);

26.280.547.288 TL

(Yirmi alti milyar iki yuz seksen milyon bes yuz kirk yedi bin iki yliz seksen sekiz Turk Lirasi) (KDV Harig) TL

31.536.656.745,6 TL

(Otuz bir milyar bes yuz otuz alti milyon Alti yuz elli alti bin yedi yuz kirk bes Turk Lirasi 60 Kurus) (%6 20*

KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

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

dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani
Atill Uzun
SPK L.No: 401221

Sorumlu Degerleme Uzmani
Nursel Akkog
SPK L.No: 403230
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

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

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

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

v Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigin,

v Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

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

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

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

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

DEGERLEME RAPORUNUN
TARIHi, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.’nin
17.06.2025 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
08.08.2025 tarihinde, 2025-0Z-136 rapor numarasi ile;

Antalya ili, Kepez ilcesi, Kepez Mahallesi, 28868 ada, 45.170,00 m?
yuzoélgtimlu Arsa Ana Gayrimenkul Nitelikli 1 no.lu parselde kain Sur
Tatil Evleri devre milk projesinin 30.06.2025 tarihi itibariyle
Pazar satig degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaclyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU
HAZIRLAYANLARIN VE
SORUMLU DEGERLEME
UZMANININ BILGILERI

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Atil Uzun ve Sorumlu Degerleme Uzmani Nursel Akkog tarafindan
hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIHI

17.06.2025-06.08.2025

DAYANAK SOZLESMESININ
TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda taraflarin hak ve yukimluluklerini
belirleyen 17.06.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

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

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

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

Sirketimizce konu taginmaz icin daha 6nce;

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

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

- 31.01.2023 tarih 2022-0Z-298 rapor numarasl ile dizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. is bu raporda tasinmaz Uzerindeki
projeye 31.12.2022 tarihi itibari ile 6.006.000.000 TL (KDV harig),
-11.08.2023 tarih 2023-0Z-142 rapor numarasi ile dizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. Is bu raporda taginmaz (izerindeki
projeye 30.06.2023 tarihi itibari ile 9.858.488.000 TL (KDV harig),
31.12.2023 tarih 2023-0Z-294 rapor numaras! ile dizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. Is bu raporda taginmaz Uzerindeki
projeye 31.12.2023 tarihi itibari ile 13.648.971.000 TL (KDV harig),
06.08.2024 tarih 2024-0Z-164 rapor numaras! ile diizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. is bu raporda taginmaz (iizerindeki
projeye 30.06.2024 tarihi itibari ile 17.565.753.782 TL (KDV harig),
31.12.2024 tarih 2024-OZ-344 rapor numaras! ile diizenlenmis
raporumuz bulunmaktadir. Is bu raporda tasinmaz Uzerindeki
projeye 31.12.2024 tarihi itibari ile 22.075.756.560 TL (KDV haric),

Pazar satis degeri takdir edilmistir.
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| 2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER ]
| 2.1.Degerleme Kurulusu Bilgileri ]

SIRKETIN UNVANI  Lider Gayrimenkul Degerleme A.S

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

TELEFON NOSU 10216 478 34 77

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

KURULUS TARIHI : 14.03.2006

SERMAYESI : 360.000-TL

TICARET SICIL NO : 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK'nin Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasl Mevzuatl Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek izere Kurulca
Listeye alinmis ve bu husus SPK’nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bilteninde yayinlanmistir.

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

| 2.2.Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi ]

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

SIRKETIN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Burhaniye Abdullahaga Caddesi, Sur Yapi Blok No: 21 ig
kapi no:1 Uskidar/istanbul

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

ODENMIS SERMAYESI : 167.500.000 TL

HALKA ARZ TARIHI  : 7-8 Aralik 2023

HALKA ACIKLIK ORANI : % 26,87

KURULUS TARIHI 1 24.03.2022

TICARI SICIL NO 13707115

FAALIYET KONUSU  : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasas! araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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| 2.3.Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ]

Rapor, degerleme konusu tasinmaz tizerinde inga edilmekte olan projenin 30.06.2025 tarihi itibariyle Pazar
Satig degeri takdiri amacl tanzim edilmisti. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama
bulunmamaktadir.

I 3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILERI ]

Antalya Buytiksehir Belediyesi imar Miidirligi Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapl igin;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu, 21.10.2022 tarih ve 161 nolu isim degisikligi ruhsati aldigr g6zlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C
yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tizerinde olmak tzere 14 katl binada, 327 adet
mesken, 5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlar ile beraber toplam 43.970,00 m? alan icin diizenlendigi gériilmstir.
B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
Uzerinde olmak (izere 13 katl binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m2 alan
icin duzenlendigi gortimistir. 16.10.2024 tarihinde 130 nolu isim degisikligi ruhsati alinmistir. 18.07.2025
tarihinde 73/01 nolu tadilat ruhsati alinmistir.

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

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

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yap! ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati, akabinde
24.06.2025 tarih, 67 sayli isim degisikligi ruhsati almis oldugu gdzlemlenmistir. isim Degisikligi Ruhsatina gore;
4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tizerinde olmak tizere 14 katli binada, 251 adet
mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan igin diizenlendigi gortlmustur. Akabinde
18.07.2025 tarihinde 73/02 nolu tadilat ruhsati almistir, Ruhsat; 299 mesken ve ortak hacimler igin 26.959 m2
ingaat alan igin tanzim edilmistir.

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

Havuz: 17.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati, 10.09.2024 tarihinde 108 nolu isim degisikligi ruhsati (is
bu ruhsatta ingaat alani 5307 m2 dir), akabinde 24.06.2025 tarih 68 ruhsat nolu tadilat ruhsati oldugu
gbzlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/B yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi tizerinde
olmak Uzere 2 katli yapida, 8265 m? alan i¢in diizenlendigi gorimuistur.

Tesis; jeotermal su kaynagindan faydalanacaktir. Tarafimiza 02.12.2022 tarih ve AR.07.22/JTK-32 nolu;
Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Arama Ruhsati ibraz edilmistir. (Rapor ekinde mevcuttur)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

| 3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu ]

Degerlemeye konu tasinmaz; Antalya ili, Kepez ilgesi, Santral Mahallesi, 3282 Sokak, No: 34A-B-C-D-E-F-1,
Sur Yapi Tatil Evleri posta adresinde yer almaktadir. Taginmaza ulasim igin; Antalya kent merkezinden kuzey
yonde Antalya- Burdur Karayolu olarak kullanilan Namik Kemal Bulvar (izerinde Antalya Ferrokrom fabrikasi
kavsag! olarak bilinen kavsagin bati yontne dontlerek 5 Temmuz Kurtulug Caddesi'nde ilerlenildiginde yer alan
tasinmaza ulasim saglanabilmektedir. Parsel Santral Mahallesi kentsel donusim uygulamasi alani igerisinde
yer almaktadir. Bélge Kepez Belediyesi sinirlari icerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

| 3.2 Gayrimenkullerin Cevresel Ozellikleri ]

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, orta yogunluklu konut alani olarak gelismistir. Yakin gevresinde; Kepez
Kentsel donlisiim bélgesi, Sur Yapi Antalya Projesi ve 5 Temmuz Kurtulus Caddesi gibi bilinirligi yliksek referans
noktalari yer almaktadir. Bélge Kepez ilcesi sinirlar icerisinde yer almaktadir. Bolgeye toplu tasima ve ozel
araclar ile ulagim saglanmaktadir.

Harita

36.9431, 30.6360

I 3.3. TAPU KAYIT BiLGILERI ]

Kepez llcesi Tapu Midirligi'nden 17.06.2025 tarih saat 11:54'de temin edilen takyidat belgesi izerinde
incelemeler yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3.3.1 Tapu Bilgileri ]

Tasinmaz ld ;| 94383191

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

IL . | Antalya

ILCESI - | Kepez

MAHALLESI - | Kepez

KOYU -] -

MEVKI

SOKAGI

PAFTA NO | -

ADA NO - | 28868

PARSEL NO |1

ANA GAYRIMENKULUN - | ARSA

NITELIGI

ARSA ALANI (m?) + | 45.170,00

CILT 11

SAYFA - | 1070

TARIH - | 11.08.2023

YEVMIYE - | 31662

TAPU CINSI - | Ana Tasinmaz

| 3.3.2 Tapu incelemesi ]

Kepez ilgesi Tapu Midurligirnden 17.06.2025 tarih saat 11:54'de alinan takyidat belgesi ekte sunulmustur;
Halihazirda Taginmaz Gzerinde hehangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rapor ekinde takyidat belgeleri mevcuttur. (EK: 1)

| 3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil icerisindeki Degisiklikler ]

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

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

3.3.4 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligl Portfoyune Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Gorus

Sermaye Piyasas! Mevzuati hikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyune “Projeler” baglig!
altinda alinabilecegi kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

| 3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri ]

Antalya Biiyiiksehir Belediyesi imar Midirligi Arsivinde inceleme yapiimistir.

Ana Yapt igin;

A Blok: 30.06.2017 tarih, 20/01 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/01 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu, 21.10.2022 tarih ve 161 nolu isim degisikligi ruhsati aldigi g6zlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C
yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi tizerinde olmak tzere 14 katl binada, 327 adet
mesken, 5 adet Ofis isyeri ve ortak alanlari ile beraber toplam 43.970,00 m2 alan icin diizenlendigi gériilmustir.
B Blok: 30.06.2017 tarih, 20/02 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/02 nolu tadilat ruhsati almig
oldugu gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gére; 4/C yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi
Uzerinde olmak (izere 13 katli binada, 204 adet mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 19.658,00 m2 alan
icin duzenlendigi gortimistir. 16.10.2024 tarihinde 130 nolu isim degisikligi ruhsati alinmigtir. 18.07.2025
tarihinde 73/01 nolu tadilat ruhsati alinmistir.

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

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

E Blok: 30.06.2017 tarih, 20/05 nolu yeni yapi ruhsati ve 10.03.2022 tarih, 19/05 nolu tadilat ruhsati, akabinde
24.06.2025 tarih, 67 sayil isim degisikligi ruhsati almis oldugu gdzlemlenmistir. isim Degisikligi Ruhsatina gére;
4/C yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 12 kat yol seviyesi Uizerinde olmak tizere 14 katli binada, 251 adet
mesken ve ortak alanlari ile beraber toplam 28.423,00 m? alan igin dizenlendigi gorulmustlr. Akabinde
18.07.2025 tarihinde 73/02 nolu tadilat ruhsati almistir, Ruhsat; 299 mesken ve ortak hacimler igin 26.959 m2
ingaat alani i¢in tanzim edilmistir.

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

Havuz: 17.03.2022 tarih, 19/07 nolu yeni yapi ruhsati, 10.09.2024 tarihinde 108 nolu isim degisikligi ruhsati (is
bu ruhsatta ingaat alani 5307 m2 dir), akabinde 24.06.2025 tarih 68 ruhsat nolu tadilat ruhsati oldugu
gozlemlenmistir. Tadilat Ruhsatina gore; 4/B yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 1 kat yol seviyesi (izerinde
olmak Uzere 2 katl yapida, 8265 m? alan i¢in diizenlendigi gorulmustur.

I 3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri ]

Tasinmazin yap! denetim faaliyetlerini
-Alanya Kale Ltd. Sti' Sirketi, Kizlar Pinari Mahallesi, Hacikadiroglu Sok. No:11/B Alanya/Antalya
-Antalya Camlica Yapi Denetim Sirketi; Toros Mahallesi, 807 Sk. No:3 Konyaalti/Antalya,

-Alaiye Yapi Denetim Sirketi; Hacet Mahallesi, Biylk Hasbahce Caddesi, Nazifoglu Apt. No: 45/17
Alanya/Antalya

-Beyrebucaktem Yapi Denetim Ltd. $ti.; Oba Mah. Fidanlik Cad. 66/A-E Alanya, Antalya
adresinde, faaliyet gostermektedir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

| 3.4.3. Imar Durumu Bilgileri ]

Kepez Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu 28868 ada, 1
Parsel sayili yer; 1/1000 Olgekli 12.02.2006 tasdik tarihli, Kepez Santral Mahallesi Kentsel Doniigiim Amagli
Revizyon imar Plani kapsaminda E: 1,70, “Konut Alani”nda yer almakta olup, ayrik nizam, hmaks: 37,50
m., dir. imar durum belgesi ektedir. (EK: 2)

PLAN NOTLARI
A. Genel hukimler

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

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

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

- Kentsel Tasarim Projesi, Antalya Buytksehir Belediyesi Bagkanligr'nca bir biitin halinde veya donati
alanlarinin dagiimina iliskin anahtar pafta dikkate alinarak etaplar halinde de onaylanabilir.

- Uygulama, Antalya Buy(ksehir Belediyesi tarafindan yapilir.

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

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

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

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

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

"Siginak Yonetmeligi" hukiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

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

- 2918 sayili Karayollarr Trafik Kanununun 17. Maddesi ve bu maddeye bagli olarak ¢ikartilan “karayollari
kenarinda yapilacak ve acilacak tesisler hakkinda yonetmelik” hilktimleri gecerlidir.

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

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

- Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Birden fazla yapi yapiimasi durumunda h/2 sarti aranmaz.
- Blok boyu ve derinlik sarti aranmaz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

1.1 Konut Alanlari

- Konut alanlarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol seviyesinde veya aciga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekanlarinda, gurdltu ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi 6zellik
tasimayan, halkin gunlik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik dikkan, kuafér, terzi, muayenehane, aile saghg
merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut disI hizmetler verilebilir.

- Bu alanlarda rezidans (ytiksek nitelikli konut) yapilabilir.
- Bu alanlarda emsal: 1,70'dir. Yapilagma ayrik nizam'dir. Yengok: 37,50 m'dir.

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

- Zemin Ustu katlarda ¢ikmalar parsel izdustimiine kadar yaklagabilir.

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

- Zemin Kkatta; ticaret yapiimasi durumunda, zemin kat yuksekligi 7 m.'yi asamaz. Asma kat yapilabilir.
- Otopark ihtiyaci kendi parseli icerisinde karsilanacaktir.

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

Kamulagtirma Vs.)

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

3.4.5.Yasalligina iligkin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

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

Guincel Toplam Unite Sayist;

Toplam Unite Daire (adet) Ticari (adet) Ruhsat ingaat
alani

A blok 332 327 5 43.970 m2

B blok 204 204 - 19.658 m?

C blok 180 180 - 16.850 m?

D blok 209 209 - 24.790 m?

E blok 299 299 - 26.959 m2

F blok 232 230 2 31.227 m?

Havuz 8.265 m?
Genel Toplam (adet) 1456 1449 7 171.719 m?
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ruhsat ve Proje bilgileri bélimiinde detayi verildigi Uizere; ingaat alani ve bagimsiz bolim sayisinda 18.07.2025
tarihli tadilat ruhsatlarinda degisiklikler olmakla birlikte 30.06.2025 tarihi itibari ile gegerli ruhsat ve bagimsiz
boliim bilgileri asagidaki gibi olup, tarafimizca gelir kapitalizasyonu hesaplarinda is bu veriler kullaniimigtir.

Toplam Unite Daire (adet) Ticari (adet) Ruhsat ingaat
alani

A blok 332 327 5 43.970 m2

B blok 204 204 - 19.658 m?

C blok 180 180 - 16.850 m?

D blok 209 209 - 24,790 m?

E blok 299 251 - 28.423 m?

F blok 232 230 2 31.227 m?

Havuz 5.307 m?
Genel Toplam (adet) 1456 1401 7 170.225 m?

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

Degerleme konusu taginmaz tzerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya” olarak tanimlanmis devremdlk projesinin,
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tlim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

inceleme tarihi itibari ile, insaata baslanmis olup; A1 ve A2 Blok kaba insaat, cephe cati ve hargli imalat,
izolasyon ve dograma isleri, cephe mantolama ve izolasyon isleri, tamamlanmistir. Bina icerisinde seramik ve
parke imalatlari tamamlanmak Uzeredir. F blok kaba yapi ve duvar isleri tamamlanmistir. Alt katlardan sap
islemleri baglanmistir, perde izolasyon ve harcli imalat isleri ilerlemekte; Acik havuz imalatt % 30
insaa seviyelerinde olup, Tm projenin % 40 fiziki ilerlemesi mevcuttur. Genel ingaat faaliyetleri stirmektedir.

3.4.6. imar Bilgileri Acisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakli§gi Portfdyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Gors

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

3.4.7. Gelistirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Arsa (izerinde "Sur Yapi Tatil Evleri Antalya" olarak tanimlanmis devremiilk projesi planlanmistir. Sur Tatil Evleri
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'den elde edilen bilgilere gore; projede (30.06.2025 tarihi itibari ile) 1401 adet
devremilk Unitesi (her Unitede 48 devreden toplam 67.248 m? devre) ve 7 adet dukkani olan bir proje
gelistiriimistir. Toplam satilabilir devre alani 118.357 mz2 dir.

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

1401 adet mesken nitelikli tagsinmazin; projesinde toplam 67.248 devrenin ( 1 haftalik), 30.06.2025 tarihi itibari
ile satisI gerceklesen 9041 adedi igin satis vaadi sozlesmeleri gerceklestirildigine dair belgeler tarafimiza ibraz
edilmistir.

Ekte 171 sayfa (ilk ve son sayfasi imzali eklenmistir) Sur Tatil Evleri Antalya Projesi 30.06.2025 tarihi itibariyle
satisl gerceklesmis KDV hari¢ 2.483.506.357-TL -TL tutarindaki 9041 adet s6zlesmeyi iceren liste ek olarak
bulunmaktadir.
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3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikas! Bilgisi

Bulunmamaktadir. (ingaati devam etmektedir.)

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI VE YERINDE TESPITLER

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

Proje; Sur Yapi Tatil Evleri Devremiilk Projesidir. Arsa tizerinde 1408 adet iinite, toplam 170.225 m? alan igin
ruhsat alinmis olup (30.06.2025 tarihi itibari ile); insaati devam etmektedir.

inceleme tarihi itibari ile, ingaata baglanmis olup; A1 ve A2 Blok kaba insaat, cephe cati ve harcli imalat,
izolasyon ve dograma isleri, cephe mantolama ve izolasyon isleri, tamamlanmistir. Bina igerisinde seramik ve
parke imalatlari tamamlanmak Uzeredir. F blok kaba yapi ve duvar igleri tamamlanmistir. Alt katlardan sap
islemleri baglanmistir, perde izolasyon ve hargli imalat igleri ilerlemekte; Ac¢ik havuz imalatt % 30
ingaa seviyelerinde olup, Tim projenin % 40 fiziki ilerlemesi mevcuttur. Genel ingaat faaliyetleri sirmektedir.

30.06.2005 tarihi itibari ile Tadilat ruhsati 1401 adet mesken, 7 adet ofis-igyeri nitelikli Gnite olmak (izere toplam
1408 adet Unite ve konut alanlari toplam 97.160 m2, Ticari alan 6.005 m?, ortak alan 67.060 olmak (izere toplam
yaklasik brit 170.225 m? alan i¢in diizenlemistir. Tadilat ruhsati; A, B, C, D, E ve F olmak (izere 6 adet blok icin
duzenlenmistir. Ruhsatlar; A, D, E ve F bloklar 2 bodrum, zemin, 11 normal kat olmak tizere 14 kat, B, C bloklar
1 bodrum, zemin, 11 normal kat olmak tizere 13 Kat yapi icin diizenlenmistir.
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Antray isimli sehir ici toplu tasima hattinin duragdi cok yakinda olup, Kaleici (sehir merkezi), Antalya Hava Limani
na tek vasitayla ulagim mimkindr. Proje, Antalya Hava Limanina ~16 km, 20 dakika mesafededir.

I 4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PIYASA ANALIZ ]

Kiresel Ekonomik Goriinim (Enflasyon Raporu 2025-11)

Kiresel Ekonomi

Kiresel ticaret politikalarina iligkin siiregelen belirsizlikler, son dénemde atilan korumaci adimlar sonrasinda
artmig ve kiresel bliyime gortiniimu tizerindeki asag! yonl riskler belirginlesmistir
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kuresel ticaret politikalarina iligkin belirsizlikler, kiiresel biyume gériinimi ve kompozisyonu, jeopolitik
riskler, finansal kosullar ve arz yonlu faktorler emtia fiyatlari tzerinde belirleyici olmaya devam
etmektedir.

ABD tarafindan atilan tarife adimlari sonrasinda, kiresel biylime gérinimiinde bozulmayla birlikte emtia
fiyatlarinda, altin fiyatlarinin stirtikledigi degerli metaller hari¢ genele yayilan bir gerileme gértlmektedir. S6z
konusu gerileme enerji emtialarinda daha belirgin olarak gézlenmistir. ABD'nin fran ve Rusya'ya karsi
uygulamaya koydugu yaptirimlara ragmen talebin azalacagl ve ABD'nin arzi artiracagina yonelik beklentiler
Brent petrol fiyatlarindaki dustiste etkili olmustur. Avrupa dogal gaz fiyatlari da talep goriinimiine ek olarak,
devam eden jeopolitik gelismeler, hava sicakliklarinin iimli seyretmesi ve depolama ve sivilastiriimis dogal gaz
(LNG) tagimaciligr maliyetlerinin azalmasi ile birlikte bir énceki Enflasyon Raporu dénemine gore yiizde 36,1
oraninda gerilemistir. Enerji haric emtia fiyatlarinda ise Rapor donemleri arasinda gorilen sinirli artis degerli
metaller kaynakli olmustur. Cin'de deflasyon endigelerinin stirmesi ve kiiresel talep gérintimindeki bozulmayla
birlikte endiistriyel emtia fiyatlar gerilemis, tarimsal emtia endeksinde de bir 6nceki Rapor donemine gore genele
yayilan bir diistis gozlenmistir
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Tarife adimlari kiiresel 6lcekte enflasyon belirsizligine yol agarken 2025 yili enflasyon beklentileri bir
miktar yukari yonl guncellenmigtir.
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Finansal Kosullar

Kiresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik goriinim altinda zayif
seyrettigi bir ortamda, yurt ici geligmelerin etkisiyle mart ayl ortasindan itibaren TL cinsi varliklara

yonelik risk algisi bozulmustur.

Yurt ici ve yurt digi gelismeler sonucunda Tiirk lirasinin ima edilen oynakligi yikselmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kredi kisitlari ve finansal varlik fiyatlarinda gézlenen oynaklik neticesinde YP kredi
blyumesi yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arindiriimis toplam kredi
blyumesi ise yatay seyretmistir.

Reel kredi kullanimi uzun dénem ortalamalarinin Gizerindedir.
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iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Geligmeleri
2024 yilinin dorduinct geyreginde iktisadi faaliyette toparlanma gozlenmistir.
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Uretim gostergeleri ilk ceyrekte genel olarak artis sergilemistir.

imalat sanayi firmalarinin yatirnm beklentileri bir miktar gerileme kaydetmistir
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!§chU Piyasas| Geligmeleri
Istihdam yilin ilk ¢eyreginde gerilerken igsizlik orani dligtigunt strdirmasgtir
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Tarim digl nominal ticretlerdeki yillik artig orani 2024 yilinin dérduncii ceyreginde yuzde 72,7 olarak
gerceklegmistir

Dig Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii
Ihracat 2025 yilinin ilk ceyreginde artarken ithalat yatay seyretmistir.
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ihracat ve ithalat miktar endeksleri artmig, dis ticaret haddi iyilegmistir

Hizmetler dengesi fazlasi ilk ceyrekte yatay seyrederek yiksek seviyesini korumustur.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig cari iglemler acigi ilk ceyrekte azalmistir

Enflasyon
Tuketici enflasyonu nisan ayinda yiizde 37,86’ya gerilemis ve bir 6nceki Rapor’da sunulan tahmin
araliginin orta noktasinin altinda gerceklesmistir

2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon sireci devam etmektedir (Grafik 2.4.1). Hizmet enflasyonu
gerilemekle birlikte yiksek seyrini surdirmekte, dustik seyreden mal enflasyonunun yakin dénem doéviz kuru
gelismelerinden etkilendigi izlenmektedir. Diger taraftan, basta petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlari
enflasyondaki diisusti desteklemektedir. Finansal kosullardaki sikilasma ve kiresel gelismelerin etkisiyle talep
kosullarinin yilin kalan doneminde daha destekleyici olacagi 6ngértilmektedir. Ocak ayinda giiglenen aylik tretici
enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan sonra nisan ayinda bir miktar gtclenmistir. Yillik Gretici
enflasyonu ise tiiketici yillik enflasyonunun altindaki seyrini stirdiirmis ve nisan ay! itibariyla yiuzde 22,50 olarak
gerceklesmistir. Yillik enflasyon C'de bir miktar daha belirgin olmak tizere B ve C gdstergelerinde gerileme
kaydetmistir (Grafik 2.4.1). Yilin ilk dort ayindaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik
tiketici enflasyonundaki disuse en 6nemli katki temel mal grubundan gelirken bunu hizmet ve gida gruplar
takip etmistir. Hizmet grubunun katkisindaki yavaslamayi ise biyik olciide kira diginda kalan kalemler
suriklemistir (Grafik 2.4.2).
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Enflasyonun ana egilimi ocak ayinda artig, subat ve mart aylarinda énemli bir yavaglama, nisan ayinda
ise kismi bir ylkselig gostermistir.
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Kaynak : https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/e934ebe2-04dc-4e5d-87ec-
€a946b0db770/2b25 ii.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-e934ebe2-04dc-4e5d-87ec-
€a946b0db770-prU7N4f

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202507136 Sayfa30/114



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

Ekonomik Giuven Endeksi, Haziran 2025
Ekonomik guiven endeksi 96,71 oldu

Ekonomik gliven endeksi Mayis ayinda 96,65 iken, Haziran ayinda %0,1 oraninda artarak 96,71 degerini ald.
Bir dnceki aya gore Haziran ayinda tiiketici gtiven endeksi %0,3 oraninda artarak 85,1 degerini, reel kesim
(imalat sanayi) giiven endeksi %0,2 oraninda azalarak 98,4 degerini, hizmet sektérii given endeksi %0,4
oraninda artarak 110,9 degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi %2,5 oraninda azalarak 108,5
degerini, ingaat sektorii giiven endeksi %1,7 oraninda azalarak 86,9 degerini ald.

Ekonomik guiven endeksi, Haziran 2025
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Ekonomik giiven endeksi, giiven endeksleri ve degisim oranlan, Haziran 2025

Endeks Bir a.lmrl:i aya gére
dedisim oram (%)
May:s Haziran Mays Haziran
Ekonomik giliven endeksi 96,65 96,71 0,05 01
Tiiketici giiven endeksi B4 8 851 1.1 03
Reel kesim given endeksi g8.6 984 -2.2 -0.2
Hizmet sektard gliven endeksi 1105 1109 09 04
Perakende ticaret sektoril gliven endeksi 1112 1085 06 2.5
Insaat sekttrii giiven endeksi B84 869 19 -1,7

Enchelis dederberi mewsim etkilerinden anndindmig dedederdic Thketici gliven endeksinde mevsin ethisi bulunmamaktadic

Kaynak:
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Haziran-2025-54102
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Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2025
Turkiye genelinde Mayis ayinda 130 bin 25 konut satild

Trkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %17,6 oraninda artarak 130 bin
25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 22 bin 103 ile Istanbul, 11 bin 975 ile Ankara ve 7
bin 817 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 48 ile Ardahan, 67 ile Bayburt ve 91 ile Glimiigshane olarak
gerceklesti.

Konut satp, Mayis 2025
(Adet)
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Konut satis sayisi, Mayis 2025

Mayis Ocak-Mayis

2025 2004  Degisim 2025 2004  Degisim
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ipotekli satig 19412 9909 95,9 88 606 44 602 98,7
Diger satis 110613 100 679 9.9 495 564 421159 17,7
Satis durumuna gére toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ilk el satis 39546 35558 11,2 174 055 147 899 17,7
ikinci el satis 90 479 75030 20,6 410 115 317 862 29,0

ipotekli konut satiglari 19 bin 412 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %95,9 oraninda artarak
19 bin 412 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi %14,9 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin ayni ddnemine gore %98,7 oraninda artarak
88 bin 606 oldu.
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Mayis ayinda 4 bin 674; Ocak-Mayis déneminde ise 21 bin 62 ipotekli konut satisl, ilk el olarak gerceklesti.
Diger satig turleri sonucunda 110 bin 613 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %9,9 oraninda artarak
110 bin 613 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin pay1 %85,1 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %17,7 oraninda artarak
495 bin 564 oldu.

Satig sekdine gtire konut satip, Mayis 2025
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ilk el konut satis sayisi 39 bin 546 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %11,2 oraninda artarak
39 bin 546 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %30,4 oldu. ik el konut satislari Ocak-
Mayis doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %17,7 oraninda artarak 174 bin 55 olarak
gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 90 bin 479 konut el degistirdi
Ttrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,6 oraninda
artarak 90 bin 479 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satiginin pay1 %69,6 oldu. Ikinci el konut

satislari Ocak-Mayis déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %29,0 oraninda artarak 410 bin 115
olarak gerceklesti.
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Sahg yekline gire konut satig, Mays 2025
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Yabancilara Mayis ayinda bin 771 konut satigl gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,2 oraninda azalarak bin
771 oldu. May1s ayinda toplam konut satislari i¢inde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 648 ile istanbul, 594 ile
Antalya ve 145 ile Mersin oldu.

Yabanailara yapilan konut sati, Mayis 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %13,7 oraninda
azalarak 7 bin 789 oldu.
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Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna yapildi

Mayns ayinda llke uyruklarina gore en fazla konut satigi sirasiyla 274 ile Rusya Federasyonu, 133 ile lran ve 127
ile Almarya vatandaslanna yvapilds,

Uyrukdara giire en gok konut satg yapidan 10 dlke, Mayis 2025

B Fecherasyo s 7 4
T e LR k]
Almanys I 127
Ukrayna [ 17
e —— 104
Azerbeycan N TS
Kazskitan 10
Suudh Arabistan NI &
Cin I 5
Armerika Birtegik Devletieri I °

o #H LU T Lt Fa i

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Mayis-2025-54148
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi 2025 . 1.ceyrek
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Ttrkiye genelinde, 2025 yili birinci geyreginde bir 6nceki ceyrege gore yiizde 7,2 oraninda artan Diikkan Fiyat
Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére nominal olarak ylizde 32,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde
4,9 oraninda azalmistir. Ayni ¢eyrekte, bir dnceki ceyrege gore ylzde 10,2 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore nominal olarak yizde 30,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 6,7
oraninda azalmistir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biyik il
(villike % Dregisim)
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ingaat Maliyet Endeksi- Mart 2025
ingaat maliyet endeksi yillik %23,23 artti, aylik %1,53 artti
insaat maliyet endeksi, 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %1,53 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére

%23,23 arttl. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,95 arttl, iscilik endeksi %0,80 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %18,80 arttl, iscilik endeksi %31,72 arttl.

Insaat maliyet endeksi yillik degisim orani{3), Mart 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %23,60 artt, aylik %1,45 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,45 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,60 arttl. Bir
onceki aya gére malzeme endeksi %2,0 arttl, iscilik endeksi %0,54 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %19,68 arttl, iscilik endeksi %30,77 arttl.

Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Mart 2025
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Bina digi vyapilar icin ingaat maliyet endeksi yillk %22,05 artti, aylhk %1,79 artt

Bina disi yapllar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,79 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%22,05 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,82 artti, iscilik endeksi %1,74 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %16,14 artt, iscilik endeksi %35,22 arttl.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Mart 2025
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Ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlani(36), Mart 2025
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https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Mart-2025-53894

Turizm Istatistikleri 1. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025
Turizm geliri gecen yilin ayni geyregine gore %5,6 artti

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olugan I. ¢ceyrekte bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %5,6 artarak
9 milyar 451 milyon 244 bin dolar oldu. Ziyaretcilerden elde edilen turizm geliri 9 milyar 323 milyon 872 bin dolar,
transfer yolculardan elde edilen turizm geliri ise 127 milyon 373 bin dolar oldu. Ziyaretcilerin turizm gelirinin
%23,6'sIni Ulkemizi ziyaret eden yurt disl ikametli vatandaglar olusturdu.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ceyrekte ziyaretciler tarafindan
yapilan harcamalarin 8 milyar 104 milyon 875 bin dolarini kisisel harcamalar, 1 milyar 218 milyon 997 bin dolarin
ise paket tur harcamalari olusturdu.

Ziyaretci sayisi gecen yilin ayni geyregine gore %1,2 artti

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2025 yili 1. geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %1,2 artarak
9 milyon 121 bin 152 kisi oldu. Ziyaretcilerin %24,3'ini 2 milyon 219 bin 38 kisi ile yurt diginda ikamet eden
vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte ilkemizde geceleme yapan ziyaretcilerin gecelik ortalama harcamasi 99 dolar oldu. Yurt diginda
ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 67 dolar oldu.
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Bu ¢eyrekte turizm geliri icerisindeki yeme icme harcamalarinin payi %24,7, uluslararasi ulastirma
harcamalarinin pay1 %15,9, paket tur harcamalarinin pay! ise %13,1 oldu. Bir énceki yilin ayni ddnemine gore
paket tur harcamalari %20,8, yeme icme harcamalar %15,7 ve ulastirma (Turkiye i¢i) harcamalari %8,9 artti.

Ziyaretciler %52,5 ile en ¢ok "gezi, eglence, sportif ve kilturel faaliyetler" amaciyla geldi

ikinci sirada %26, 7 ile "akraba ve arkadas ziyareti", Uiclincii sirada ise %10,3 ile "aligveris" yer aldi. Yurt disi
ikametli vatandaslar ise tlkemize %65,7 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.
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Gelig amaglanna gore ziyaretgiler, |. Geyrek, 2026

Toplam Vatanday (Yurt degt ikametli)
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* Diger

Turizm gideri gegen yilin ayni ¢eyregine gore %37,6 artti

Turizm gideri, gegen yilin ayni ¢eyregine gore %37,6 artarak 2 milyar 448 milyon 212 bin dolar oldu. Bunun 1
milyar 907 milyon 35 bin dolarini kisisel, 541 milyon 177 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Yurt digini ziyaret eden vatandasglar gecen yilin ayni ceyregine gore %6 artti

Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir onceki yilin ayni ceyregine gore %6 artarak 2 milyon
596 bin 225 kisi oldu. Bunlarin kisi bas! ortalama harcamasi 943 dolar olarak gerceklesti.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202507136 Sayfa 42 /114



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

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Turizm-Istatistikleri-l.-Ceyrek:-Ocak-Mart,-2025-54155

| 4.1.1.Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler ]

Turkiye Demografik Veriler

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 Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tlkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir
onceki yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun %48,6'sini erkekler,
%51,4'Un0 kadinlar olusturdu.

NUfus ve yillik ndfus artig hizi, 2007-2023
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il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani %93 oldu

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

istanbul'un niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu

istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Turkiye
nufusunun %18,34'Untin 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.

Toplam nufus igindeki orani
(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Istanbul 15655924 7 806 787 7 849137 18,34 1827 18.41
Ankara 5803 482 2 860 381 2943121 6,80 6,69 6,90
izmir 4 479 525 2221180 2258 345 525 520 5,30
Bursa 3214571 1605941 1608630 377 3,76 3.77
Antalya 2 696 249 1357 198 1339051 3,16 3.18 3.14

Nufus piramidindeki yapisal degisim devam etti

NGfus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6lumldlik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun artti§i ve ortanca yasin ytkseldigi gortimektedir.

Yag grubu 2007 Yag grubu 2023
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Turkiye ntfusunun ortanca yasi 34'e yikseldi

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nufusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biytige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete gére incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorildu.
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Hic evlenmeyenlerin oraninin erkeklerde daha yiiksek oldugu gorildu

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagiimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yuksek oldugu, kadinlarda ise esi dlenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu gortldi. Diger yandan biyuk cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu gorldi.

Medeni durum ve cinsiyete gdre niifus oram, 2009, 2023
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Caligma cagindaki ntifusun orani %68,3 oldu

Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
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Yag gruplanna gore nufus orani, 2007, 2023

Toplam yas bagimlilik orani azaldi

Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dustu.

Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %32,3'ten, %31,4'e
gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasli birey sayisini 6lgen yasli bagimlilik orani ise %14,5'ten
%15'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 31,4 ¢cocuga ve 15
yasliya bakmaktadir.

Yas bagimhlik oranlan, 2019-2023
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Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diigerken istanbul'da 3 bin 13 kisi diisti

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
Istanbul, kilometrekareye dtisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en ytiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile [zmir nifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

YUz 6lgtimu biyukltginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiciik ylz élctimiine sahip
Yalova'nin ntfus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/
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| 4.1.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ]
I 4.1.2. 1.1 ]

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

Antalya 36° 54' 29" Kuzey ile 30° 41' 44" Dogu gps koordinatlarinda yer alir. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde
denize paralel uzanan Toroslar ile cevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komgudur. ilin yiiz 6lgiimii 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiiz dlgiimiiniin %
2,6'sI kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bolgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bolge yuzolgliminin ise %
17,6'sini olusturur. 1 arazisinin ortalama olarak % 77,81 daglik, % 10,2'si ova, % 12'si ise engebeli bir yapiya
sahiptir. Il alaninin 3/4'0nii kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresinde
genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaglarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda,
kiregtaglarinin erimesiyle olusmus magaralar, diidenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis
cukurluklar olan polyeler gibi bilyikli, kiiciiklii karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yénden gésterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yéniinden farkli ortamlar yaratmaktadir.
Ayr 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir. Antalya’nin gtineyin turizm alani ilan
edilmesinden sonra hizla kalabaliklagmistir.

e
1

Antalya, Turkiye'nin gelismislik dizeyine gore 4. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Turkiye ortalamasinin
altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda olmasidir. Ayrica
Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin vyarattigi hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi
bolgelerdendir. 1950'li yillarda Stimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baglayan sanayilesme girisimleri sonucunda
Antalya'da yaklasik 880 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan yaklasik 280'i Antalya Organize
Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldugu
bolgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bélgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda,
Antalya sehir merkezinde ¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi
Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir. Sanayi sektérinin gayrisafi hasila icindeki
pay! Turkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da % 7 dlizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri icerisindeki sanayi pay!
sadece % 4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.
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Antalya, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. 2022 sonu itibariyla il niifusu 2.688.004'd(ir
Yillara Gore Antalya NUfusu:

Yillara Gore Antalya Nifusu

¥il Antalya Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nitfusu
2022 2.688.004 1.351.702 1,436,302
2021 2,619,832 1.314.756 1.305.077
2020 2.548.308 1.281.043 1.266.365
2019 2.511.700 1.268.171 1.246.520
2018 2.426.356 1.202.086 1.204.270
2017 2.364.306 1.192.582 1.171.514
2016 2.128.555 1.174.936 1.153.618
2015 2,288,456 1.156.076 1.132.380
2014 2,222,562 1.122.097 1,099,565
2013 2.158.265 1.000.843 1.067.422
2012 2,002,537 1.058.070 1,034 467
2011 2.043.482 1.034 655 1.008.827
2010 1.078.333 1.001.008 976.425
2009 1.610.720 973,554 946.175
2008 1.859.275 942,262 917.013
2007 1.789.205 908,000 B81.285
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Guncel nufus verisi (2022 sonu) [ degistir | kaynad degisfir |

TUIK verilerine gére 2022 yil sonunda Antalya ilinin ntfus bilgileri asagidaki gibidir.[102]

iice Niifus 2021 Niifus 2022 Fark  Degisim (%) Mahalle sayisi Alam km? Yogunluk
Akseki 10.575 10.477 -98 -0,93 51 1544 7
Aksu 75633 77.623 1.990 | 260 35 406 191
Alanya 350.636 364.180 13.544 | 3,79 102 1577 23
Demre 27.150 27 691 541 1,97 17 329 84
Dégemealti | 73.809 79.495 5686 | 7,42 33 687 116
Elmal 40614 40774 160 0,39 60 1433 28
Finike 49.407 49.720 HE 0,63 26 768 65
Gazipasa | 52.126 53.702 1.576 | 2,98 53 1111 48
Gundogmus | 7.170 7188 18 025 29 1175 6
Ibradi 2.868 2.875 7 0.24 9 778 4
Kas 61.488 62 866 1378 (222 54 1750 36
Kemer 46615 49383 2768 | 577 12 412 120
Kepez 591.895 608.675 16.780 | 2,80 68 292 2085
Konyaalt | 199 609 204.795 5186 | 2,57 39 546 375
Korkuteli 55883 56.285 402 072 58 2433 23
Kumluca 72478 73.496 1.018 | 1,40 41 1225 60
Manavgat | 245.740 252.941 7201 | 2,89 106 2351 108
Muratpaga | 521183 526.293 5110 | 0,98 55 96 5482
Serik 134.953 139.545 4592 | 3,35 66 1263 110
Antalya 2619.832 | 2.688.004 |68.172 2,60 914 20.176 133

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

£ Antalya (1991-2020) iklimi &%

[Daralt]

Aylar

En yiiksek sicaklik (*C)

Ortalama en yuksek sicaklik (°C)

Ortalama sicaklik (°C)

Ortalama en diisik sicaklik (°C)

En dugik sicaklik (°C)

Ortalama yagis (mm)

Kaynak: Meteoroloji Genel MudirlGgirs]
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| 4.1.2.2.lige ]

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilceden birisidir. Guney siniri halk arasinda Cevre Yolu
olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder. 2022 niifus
verilerine gére Kepez'de 608.675 kisi yasamaktadir. 60 mahallesi 7 kdyt vardir. Varsak belediyesi sinirlarinda
bulunan Duden Selalesi yerli ve yabanci turistlerin akinina ugrar. Sehir merkezi'ne ulagimi saglayan hafif rayl
sistemi de mevcuttur. Antalya Biylksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobls Terminali Kepez'de bulunmaktadir.
llcede hayvanat bahgesiile piknik ve mesire alani bulunmaktadir. ilgede bulunan Ahatl Vakif Ciftligi ve Zeytinligi,
sehir icindeki en byuk yesil alan olmasina karsin resmi olarak halka agik degildir. Antalya'nin Masadagi ve
Kepezisti bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir. Kepezisti'nde Buca'daki Atatlirk Maski'ndan sonra
Tiirkiye'nin en bilyiik ikinci Atattirk Maski bulunmaktadir. iicede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma,
Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez Hidro Elektrik Santrali bulunur. Arazi yapisi giineye gidildikge diizlesir.
Kuzeybatida Dosemealtl, giineybatida Konyaalti, giineyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer alir.

ANTALYA KEPEZ NUFUSU DETAY

Hagli (Hunan £ A ANTALYA i'||;|:' Maerkez Kadm Miafhiia 208570
Toplam Nifms 805078 Belde ve Kavher Toplam Niifesm o
Toplam Erlek Nl 29 B0E Belde ve Kayvker Erkek Niifusn o
Toplan Ksdm Nilssu 95870 Belde ve Kaykr Ksidm Nifosu [
flee Merkes Siifusn SIALETS ligeye bagh Ky Savis ]
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ANTALYA KEPEZ NUFUSU YILLARAVE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLER]

Yillara Goms Nofus Grafigl
800,000
GO0 GO0 = é - .
—a—0—
LN g ~
e Sl Ll A -] ra)
P G @"r:«"mﬁﬂ" PRl L Sk ke

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202507136 Sayfa 50/ 114



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

4. 2. GAYRIMENKULLERIN FiZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

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

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

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

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

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

Degerleme konusu ana taginmazin; 30.06.2017 tarihli yeni yapi ruhsatlari, 10.03.2022 tarihli tadilat ruhsatlari,
20.07.2023 tarihli isim degisikligi ruhsatlari, 24.06.2025 tarihli tadilat ruhsati bulunmaktadir. 18.07.2025 taihinde
tadilat ruhsatlari bulunmaktadir. Tasinmazin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir imalati
bulunmamaktadir.

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

inceleme tarihi itibari ile, insaata baslanmis olup; Al ve A2 Blok kaba insaat, cephe cati ve harcli imalat,
izolasyon ve dograma isleri, cephe mantolama ve izolasyon isleri, tamamlanmistir. Bina icerisinde seramik ve
parke imalatlari tamamlanmak Uzeredir. F blok kaba yapi ve duvar igleri tamamlanmigtir. Alt katlardan sap
islemleri baglanmistir, perde izolasyon ve harcl imalat isleri ilerlemekte; Acik havuz imalatt % 30
ingaa seviyelerinde olup, Tim projenin % 40 fiziki ilerlemesi mevcuttur. Genel ingaat faaliyetleri stirmektedir.

Tamamlandiginda, Devremiilk projesi olacagl, etap etap faaliyete gegirilecegi bilgisi edinilmistir.
Tasinmaz Uzerindeki proje igin gereken tiim izinler ve ruhsat alinmistir.

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

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

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

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

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satiimig olan
gayrimenkullerle karsilastinimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilagtirilabilir satis
fiyatlarinda cesitli duzeltmelerin yapiimasi bu yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilagtirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en cok tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
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-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

-Gayrimenkultn piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

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

-Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz sosya-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

| Emsaller ]

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

emsallerdir)

1-Emsal: ibikler Grup 2M Emlak - 0532 179 13 25
Duraliler (tapuda Duraliler Mahallesi) Mahallesinde, tasinmazin 5 km giineybatisinda 30403 ada 7 parsel
konumunda, Emsal=0,80, Ticaret alaninda kalmakta olan 2.551,70 m2 alana sahip arsa i¢inde 100 m2 hisse;
5.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmigtir.  (50.000-TL/m2)
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-konyaalti-bahcesehir-koleji-karsisi-ticari-pluskonut-imarli-
parsel-1197156632/detay

TLLE i

2-Emsal: Cetin Gayrimenkul- 0850 757 01 97
4,2 km dogusunda Yavuz Selim Mahallesi 29965 ada 1 parsel konumunda, Emsal 0,80 Konut Alani yapilasma
sartlari hissesi 10-TL/m2)
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3-Emsal: Murat Sarisu Emlak -0507 913 43 18
5 km doguda Tapuda Kiitiikcii Mahallesinde 9259 ada 4 parsel konumunda; 435 m2 Konut imarli Emsal 0,75
yapllasma §artlar|nda Arsa ( 20. 690 TL/m2) 9.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

https: //WWW sahlblnden comhlan/emlak -arsa- sat|I|k antalva kepez-kutukcu-de-435-m2-satilik-arsa-
1234824780/detay

4-Emsal: Remax Mega Emlak-0530 741 49 93
4,4 km giineyde Tapuda Avnitolunay- 28130 ada 101 parsel konumunda Emsal 0,80 Konut Alani yapilasma
sartlarinda 935 m2 Arsanin 313 m2 hissesi 15.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir ( 48.126-TL/m2)

https //www remaxcom tr/rtfov/P66413112

5- Emsal: Ozdemir Emlak- 0507 679 17 51
Tasinmazin 3,5 km dogusunda Tapuda Kazim Karabekir Mahallesinde 29951 ada 2 parsel konumunda,
Emsal=0,80, Konut alaninda kalmakta olan 13.166 m? alana sahip arsa icinde 243 m2 hisse; 2.650.000.-TL
bedel ile satlllktlr Pazarllk paylnln bulundugu bilgisi aI|nm|§t|r (10.905 -TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-ozdemir-emlak-tan-mazidaginda-deniz-goren-243mz2-hisse-
1257565787/detay
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6- Emsal: Nissin Emlak- 0532 164 89 82

Tasinmazin 1,4 km dodusunda Gocerler Mahallesinde (tapuda Fatih Mahallesi), 30023 ada 3 parsel
konumunda, Emsal=0,80, Konut alaninda kalmakta olan ara sokagda cephe 6.148,97 m? alana sahip arsa icinde
1680 m2 hisse; 64.000.000.-TL bedel ile sat|I|kt|r Pazarhk payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (38.095-TL/m2)

https: //WWW sahlblnden comhlan/emlak -arsa-kat- karS|I|q| satlllk sutculer-de-muhtesem-lokasyon-da-kat-
karsiligi-projesi-hazir-1212239870/detay

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

1-Emsal: S6nmez Emlak -0532 326 01 09

Santral mahallesinde, 300 m. , giineyde Sur Cadde projesinde, cadde uizerinde konumlu Bokta 1. Katta 65 m2
2+1 planda; ayri mutfak ve balkonu olan ofis 25.000.-TL/ay bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir.

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-kiralik-antalya-suryapi-caddesinde-katta-ayri-mutfakli-2-plus1-
ofis-kati-1246660148/detay

2-Emsal: Tunc Yapi Emlak -0541 316 31 50

3 km glneyde Ahatli mahallesinde, Adnan Selekler caddesi No: 61 konumunlu yeni projede 100 m2 zemin kat
70 m2 bodrum kati olan diikkan 80.000.-TL/ay bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. (Zemin kat igin 680 TL/m2
hesaplanmistir)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-kiralik-tunc-yapi-emlak-tan-ahatli-mah-kiralik-bodrum-katli-
dukkan-1245470048/detay

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202507136 Sayfa 54 /114



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

3-Emsal: Tam Nokta Neo Emlak -0242 225 38 03

4 km giineyde Kultir mahallesinde, Ulusoy caddesi tizerinde No: 51 konumlu yasli binada, wc banyosu olan
Zemin kat 45 m2 bodrum kat 45 m2 alanl diikkan 45.000.-TL/ay bedelle kiralik olarak pazarlanmaktadir. (zemin
kat i¢in 715 TL/m2 hesaplanmistir)

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

wifi gibi hizmetler bulunmaktadir. Amanos Ormanina komsudur. Deniz kiyisi yoktur; plaja kus ugusu 14 km
mesafededir. Adana Havalimanina 80 km, Hatay Havaalanina 90 km, iskenderun sehir merkezine 35 km ve
Erzin’ e, Osmaniye sehir merkezine 18 km mesafede konumlaniyor. Burnaz Plajina tcretsiz servisleri vardir.

” g . —

Satilik Emsaller

1- Emsal: Sahibi -0533 680 63 02

30 temmuz- 6 agustos tarihleri arasinda 1 hafta 1+1 planda, 45 m2 oldugu dustnulen devremilk nitelikli
tasinmaz; 210.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. ( 37 yil kullanim hakki oldugu séyleniyor)
https://lwww.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-erzin-hattusa-termal-otelde-1-plus1-oda-4-plus1-
kisilik-30.04.2042-1115886120/detay

2- Emsal: Sahibi - 0553 852 72 04

Yilin her doneminde kullanilabilen 1 hafta; 3.blok zemin katta; havuz cepheli 1+1 planda, 45 m2 oldugu
dustnulen devremalk nitelikli taginmaz; 245.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (29 yil kullanim hakki oldugu
sOyleniyor)
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-cok-uygun-fiyata-satilik-devre-mulk-tum-yil-gecerli-
1250818284/detay

3- Emsal: Nesrin Maharag¢ Gayrimenkul-0506 542 18 70

24 temmuz-7 agustos tarihlerinde kullanilabilen 2 hafta; deniz manzaral 5.katta; 1+1 planda, 45 m2 oldugu
dustnulen devremiilk nitelikli taginmaz; 375.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. ( 29 yil kullanim hakki oldugu
sdyleniyor)
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-nesrin-maharac-gayrimenkul-den-tapulu-1-plus1-
erzin-isos-devremulk-1246459062/detay
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Okullarin kapali oldugu beyaz donemler ile okullarin acik oldugu kirmizi dénemler arasinda % 30-40 gibi bir
deger farki oldugu g6zlemlenmistir.
(Devre kiralarinin, devre satis rakamlarinin % 8-% 11'i araliginda oldugu tespit edilmistir. )

Club Patara Evleri: (6mur boyu kullanim haklr)

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

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

(1 Mayis-15 Mayis tarihleri araliginda kullanilabilen) 2 hafta; 1+1, 80 m? olarak beyan edilen 45 m2 oldugu
disunulen devremilk nitelikli tasinmaz; 400.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-club-patara-da-satilik-manzarali-terasli-1-
15-mayis-1125652592/detay

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

(16 Ekim-30 Ekim tarihleri araliginda kullanilabilen) 2 hafta; 1+1, 63 m? olarak beyan edilen 45 m2 oldugu
distnulen devremilk nitelikli tagsinmaz; 500.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-akdeniz-bolgesi-club-patara-da-satilik-16-30-ekim-deniz-
manzarali-1-plus1-1019498902/detay

6- Emsal: sahibinden — 0532 282 24 55

(Nisan veya Kasim ayinda kullanilabilen) 2 hafta; 1+1, 64 m2 olarak beyan edilen 45 m2 oldugu distintlen
devremdilk nitelikli tasinmaz; 300.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-club-patara-da-nisan-veya-kasim-2-hafta-deniz-
manzarali-1119132599/detay

(Devre kiralarinin, devre satis rakamlarinin % 8-% 11'i araliginda oldugu tespit edilmistir.)

Modern Saraylar:
Antalya-Alanya —Avsallar

12.500 m2 alan Gzerine kuruludur. islami konsepttir. Termal ¢zelligi yoktur. Denize kiyisi olmayip, 2 km
mesafedeki plaja yarim saatte bir (icretsiz ring servisi mevcuttur. ibadethanesi mevcut projedir. Antalya
Havalimanina 102 km, takribi 1,5 saat mesafededir.
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Satilik Emsaller

7- Emsal: yetkili- 0 (505) 292 84 96

3-10 Eylil tarihlerinde kullanilabilen 1 hafta; 1+1 plan tertibinde, balkonlu, 65 m2 oldugu diisunilen devremiilk
nitelikli tasinmaz 490.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-modern-saraylarda-1-plus1-tapulu-3-10-eylul-
kullanimli-acil-satilik-1253150317/detay

8- Emsal: yetkili- 505 292 84 96

Temmuz- Agustos kullanilabilen 1 hafta; 1+1 plan tertibinde, 65 m2 devremiilk nitelikli tasinmaz 650.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-modern-saraylar-da-1-plus1-tapulu-daire-temmuz-
agustos-acil-satilik-652457272/detay

9- Emsal: sahibi- 552 367 72 24

Temmuz- Agustos kullanilabilen 1 hafta; 1+1 plan tertibinde, 65 m2 devremiilk nitelikli tasinmaz 575.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-devre-mulk-satilik-sahibinden-yuksek-yaz-donemi-omur-boyu-tapu-1-
plus1-son-hafta-1250054542/detay
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| Emsaller ve taginmazin konumunu gdsterir kroki ]

Arsa Emsal Haritasi
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Kiralik Dikkan Emsal Haritas!

36 9456 © 30 683%

DEGERLEME KONUSU
DUKKANLARIN YER
ALACAGI PARSEL

I Emsaller Ve Yorumlanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle kiicik 6lgekli imar
parsellerinin oldugu gorilmastir. Arsa nitelikli emsal taginmazlarin yapilasma haklarinin degerleme konusu
tasinmazlara gore daha dustik oldugu gorilmustiir. Arsa emsallerinin istenen rakamlar Gizerinden 11.000-TL/m2
ile 50.000.-TL/m2 araliginda degistigi gorilmis olup, imar fonksiyonu, konumu, alani, yapilasma hakki vb.
ozelliklere gore birim degerin farklilagtigi gortlmastir. Ulasilan emsaller, tasinmazlara gore imar haklari distik
ve kiiguk olcekli parseller olmasi nedeni ile daha dustik serefiyelidir. Degerleme konusu tasinmaz; alan olarak
nitelikli proje gelistirilebilir blytklikte olup, emsal avantaji nedeni ile daha kiymetlidir. Ulasilabilen emsallerden
konum ve imar hakki olarak en yakin olan 6 adedi secilerek ( ada parseli tespit edilmis, tam konumu ve imari
ogrenilebilmis emsaller) konu parseller igin karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Degerlemeye konu parselin

ozelliklerine gére; emsallerine kiyasla; 57.500-TL/m2 arsa birim degeri 6ngorilmistir.

Bdlgeden elde edilen arsa emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi yapilirken
asagida bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme sirasinda bélgeden
edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaza gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal
tasinmaz, degerleme konusu taginmaza nazaran avantajli ise (-) diizeltme, Emsal tagsinmaz; degerleme konusu
tasinmaza nazaran dezavantajli ise (+) diizeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmaza gore farkliliklari
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olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklarl asagidaki tabloda gosterilmistir.
Duzeltme orani dngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak dizeltme

oran! takdirinde bulunulmaktadir.

Arsa Emsal karsilagtirma ve uyumlulastirma tablosu (TL/m2)

Satig Degeri 5.000.000,00 1.990.000,00f 95.000.000,00 15.000.000,00 2.650.000,00| 64.000.000,00
imari ve hisse durumu E=0,80 T-hisseli | E=0,80 K-hisseli E=0,75K E=0,80K E=0,80 K -hisseli|E=0,80 K -hisseli
Arsa Emsal kargilagtirma ve uyumlulagtirma tablosu (TL/m2)
Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Yiizolgiimii (m?) 100 113 435 313 243 1680
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 50.000 TL 17611 TL 20.690 TL 47923 TL 10,905 TL 38.095 TL
Pazarlik Payi % 15% 0% 5% 5% 5% 5%
Zaman Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Satilabilecegi diigiiniilen Birim Degeri (TL/m?) 42500 TL 17611 TL 19.655 TL 45527 TL 10.360 TL 36190 TL
Hisseli olma durumu diizeltmesi % 30% 30% 0% 30% 30% 30%
Konum Diizeltmesi % 30% 30% 30% 30% 0% 0%
Yol cephesi diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Biiyiikliik diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0% 0%
imar durumu ve Fonksiyonu diizeltmesi % 48% 58% 62% 53% 58% 58%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m2) 88.400 TL 38391 TL 37738 TL 96973 TL 19477 TL 68.038 TL
Nihai diizeltilmig Ortalama Birim Deger (TL/m2) 58.169 TL
PAZAR YAKLASIMA GORE
ARSA DEGERI(TL)
ALAN BIRIM DEGER ; p—_—
(m2) (TLm2) PARSELIN DEGERI (tl)
45.170 57.500 2.597.275.000%

Bolgedeki devremiilk-dilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal kargilagtirma yaklagimi ile ortalama birim m?

degerleri bulunmustur.

Satilik emsal projelerdeki devrelerin karsilastirma tablosu*;

*degerleme konusu taginmazin avantajli oldugu durumlarda (+) diizeltme yapilmigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DEVRE SATIS BEDELI/HAFTA)
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Hattuga Isos | Hattusa Isos | Hattusa lsos Club Patara | Club Patara | Club Patara Modern Modern Modern

Termal Termal Termal Saraylar Saraylar Saraylar
Devremiilk Satig Fiyat (TL) 210.000 245.000 375.000 400.000 500.000 300.000 490.000 650.000 575.000
Devremillk siresi (Hafta) 1 1 2 2 2 2 1 1 1
Haftalik Fiyat (TL) 210.000 245.000 187.500 200.000 250.000 150.000 490.000 650.000 575.000
Bagimsiz Balim Alani (m2) 45 45 45 45 45 45 65 65 65
Haftalik Birim Fiyat (TL/m2) 4 667 5.444 4167 4.444 5.556 3.333 7.538 10.000 8.846
Pazarhk Pay % 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Satilabilecedi Digindlen Birim Fiyat (TL/m2) 4573 5.336 4.083 4.356 5.444 3.267 7.388 9.800 8.669
Proje Presti] Dizeltmesi % 16% 16% 16% 6% 6% 6% 18% 18% 18%
Sosyal Donatilar ve Rekreasyon Alanlan % 0% 0% 0% 7% 7% 7% 0% 0% 0%
Lokasyon Dizeltmesi % 7% 7% 7% 0% 0% 0% 7% 7% 7%
ingaat Kalitesi Yag ve Mimari Ozellikleri % 2% 2% 2% 12% 12% 12% 2% 2% 2%
Termal Ozelliklere Sahip Olmasi % 0% 0% 0% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Hava Alanina Yakinlik ve Ulagim Imkanlan % 30% 30% 30% 40% 40% 40% 35% 35% 35%
Kendi Plajinin Qlmasi % 0% 0% 0% -21% 21% -21% 0% 0% 0%
Toplam Dizeltme % 55% 55% 55% 55% 55% 55% 73% 73% 73%
Diizeltilmig Birim Deger TL/m2 7.107 8.291 6.346 6.742 8.428 5.057 12.766 16.934 14.980
Mevsim (Dénem) Dizeltmesi % 7% 7% 7% 7% 7% 7% 4% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Deger Il (TL/m2) 7.609 8.878 6.794 7.219 9.024 5.414 13.277 16.934 14.980
Ortalama Diizeltilmis Birim Deger (TL/m2) 10.014
Yilhk Devre Adedi 48
Bagimsiz Bolim Satig Degeri (TL/m2) 480.693

Emsal devremilklerin bulunan Ortalama Devre fiyatinin; Temmuz-Eylil Déneminde gerceklesen satis
bedelleriyle anlamli iligkisi goralmastr.
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Piyasada tespit edilen devremulk emsallerinde gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra yaz donemi icin ortalama
m2 satis fiyati yaklagik ~480.000-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin yer aldigi projenin ingaat émrt, gelir stiresinin uzunlugu gibi etkenler de dikkate alinarak; degerleme
konusu projede tarafimiza ibraz edilen satis raporlari ve liste fiyatlari incelendiginde, 30.06.2025 tarihi itibariyla
yaz donemi (G grubu; Temmuz-Eylil 3. Hafta arasi) devremdilklerin glncel liste fiyatlarinin ortalamasinin
496.560-TL/m2 oldugu tespit edilmis, raporun takip eden bélimlerinde yer alan gelir indirgeme
hesaplamalarinda bagslangic satis fiyatlari belirlenirken degerleme konusu projenin liste fiyatlarina (*30.06.2025
itibari ile giincel) % 17 iskonto uygulanarak 496.560.-TL/M? birim degeri alinmasi uygun gorilmustir. (66.
sayfada; hesaplamalarda kullanilan, devre birim fiyatlari verilmistir)

Gerceklesen satiglarin birim fiyatlarinin emsal devremilk projeleri ile anlaml iligki i¢inde oldugu
tarafimizca tespit edilmistir.

Devre kira bedellerinin; devre satig fiyatinin % 8,5 u olacagi yoninde kanaat olugsmustur. Bu dogrultuda
kabullerle rapor tanzim edilmistir. (Devremiilk emsallerinden Club Patara Evleri, Erzin Hattusa isos, Modern
Saraylar "a iligkin yapilan incelemede, burada yer alan devremdilk kiralarinin, devre satis rakamlarinin % 8- %11'i
araliginda oldugu goézlemlernmistir. S6z konusu gozlemlere iligkin bilgilere gayrimenkul degerleme raporunun
40 - 50. sayfalarinda yer verilmis olup, emsal analizi incelemelerinde yapilan gézlemler, projenin niteligi, mesleki
tecrlibe ve muhafazakar bir bakis acisi sonucu devremiilk kiralarinin devre satis rakamlarinin % 8,5'u olacag!
kabul edilmigtir.)

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

Dukkan kirasi 25000 TL 80.000 TL 45000 TL
DUKKAN KiRASI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TL/m2-ay)
Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Briit Alan (m?) 65 118 56
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m*-ay) 385 TL 681 TL 799 TL
Pazarlik Pay1 % 3% 5% 5%
Satilabilecegi diigiiniilen Birim Degeri (TL/m*-ay) 373 TL 647 TL 759 TL
Konum, nitelik, Diizeltmesi % 50% -5% -5%
Yon ve Cephe Diizeltmesi % -1% -T% -T%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi % 0% 0% 0%
Bina yasi diizeltmesi % -3% -3% -3%
Biiyiikliik ve Mimari Ozellik Diizeltmesi % 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 522 TL 550 TL 645 TL
Ortalama Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 572 TL

Dukkanlarin degeri ( 6005 m2); asagida verilen karsilastirma tablosuna gére emsallerin kira gelirlerine kiyasla
~570-TL/m2 kira geliri olacagi kabulli ile ilk yil kira geliri tespit edilip; sonraki yillar deger artisi dikkate alinarak,
insaatin tamamlanmasindan sonraki gelirleri nakit akimlari tablosu ile hesaplanarak degeri tespit edilmistir.
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| 5.2 Maliyet Olugumu Yaklagimi

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

Incelenen ruhsat belgesine gore bloklarin tamami 4C yapi sinifina gére alinmigtir. Cevre, Sehircilik ve Iklim
degisikligi Bakanhginin Resmi gazete ile yayinladigi (https://webdosya.csb.gov.tr/db/sivas/menu/2025-yili-yapi-
yaklasik-birim-maliyeti 20250203013307.pdf) 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, tablosunda 4C yapi birim
degeri 32.600-TL, 2025 yili 5C grubu yapi birim maliyetleri tablosundaki yapi tlri igin 39.500-TL dir.

Projenin devremiilk olarak tasarlanmis olmasi nedeniyle birim maliyet ortalama 35.000-TL/m? kabul edilmistir
(toplam insaatin 8265 m2 si havuz olup; havuz igin ~ 17.500-TL/m2, 164.918 m2 diger birimler icin ~ 35.560-
TL/m2 alinmistir; birim de@er pacalda hesaplanmistir). Degerlemeye konu parseller i¢in alinmis ruhsatlar ve
ingaat alanlar g6z oniinde bulundurularak, orta-tist / Ust gelir diizeyine hitap edecek bir proje olmasi da
dustinllerek éngorilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

insaat Maliyet Hesabi:

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

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

170.225 35.000-TL 5.957.875.000%

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

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

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

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

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

Insaat Maliyeti 5.957.875.000 TL
Cevre duzeni, peyzaj (%8) (A) 476.630.000 TL
Genel Giderler Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) ( C) 476.630.000 TL

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harclar Bedeli (%6) (B) 357.472.500 TL
Proje Icin Ongorulen Toplam Maliyet (ingaat maliyeti

+A+B+C) 7.268.607.500 TL

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

+A+B+C) 7.268.607.500 TL
Arsa Degeri 2.597.275.000 TL
Proje Gelistirme Maliyeti (Girisimci kari) % 40 3.946.353.000 TL
((Arsa+Proje icin 6ngorilen toplam maliyet)*0,40)

Projenin arsa degeri dahil toplam maliyeti 13.812.235.500 TL

* Degerlemesi yapilan 28868 ada 1 parselde mimari projeler onaylanmis; ruhsatlar alinmistir. inceleme tarihi
itibari ile; genel fiziki ingaat seviyesi % 40 seviyelerindedir.

| 5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu ]

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

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

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

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.'den elde edilen bilgilere gore; projede 1401 adet mesken (
her bir meskende 48 devre dngdrilmektedir (toplam 67.248 devre), her bir devre 7 gunliktir) ve 7 adet diikkan
yer almaktadir. Toplam satilabilir devremulk alani 118.357 m2 dir.

Devremulklerin nakit akis tablosunda kullanilan Veriler:

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler (lilke riski), spesifik
endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde
edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler (zerinden elde edilen getirinin orani
bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z 6ntne alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani
10 yil vadeli tahvil faizi ~% 29,20 dir.
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Kaynak: https:/tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield ( 25.07.2025 itibari ile)

Risk Primi

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

Ulke Risk primi;

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki sekilde
belirlenmistir: % 29,20 Risksiz getiri Orani + % 6,8 Risk Primi = % 36 iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapiimasindan sonra,
hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 36 olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar:
Gelir Indirgeme Yaklagimi kullanilirken Gzerinde proje geligtirilen parselin tarafimiza iletilen satilabilir
alanlari ve devre sayisi ile birlikte 30.06.2025 tarihine kadar gerceklesen satiglar incelenmisgtir.

Devremilk projesi icin 13 yillik nakit akisi diizenlenmis olup; insaatin ilk dort yilda tamamlanacagi kabul
edilmistir. Projeksiyon dénemi boyunca (13 yilda) Haziran-Eylil dénemi devremilklerin % 90'inin kalan
donemlerdeki devremdilklerin ise % 55' inin satilacagi ongorilmustir (satiimasi planlanan kismin). Kalan
stoklarin ise kiralama yolu ile gelir getirece@i kabul edilmistir. Kiralama doluluk orani yillara gore tabloda
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gosterilmistir. Kabullerimiz; Doluluk oraninin, 4. yilda; donemlere gére % 22 ila % 65 araliginda; sonraki yillarda
daha yiiksek olacag! 6ngériilmektedir. is bu kabuliimiiz, bélgedeki turizm tesislerinin doluluk oranlari da dikkate
alinarak sirketimizin sektor tecrlibesine dayanarak takdir edilmistir. Devremiilkler donemlere gore
gruplandirimis olup; giincel baslangic ortalama birim degeri takdir edilmistir. Projeksiyonda 13. yil sonunda,
Proje’deki devre miilklerin % 67 sinin satilacagi; ticari birimler ile kalan %33 oranindaki devre mlkiin ise kira
amacli elde tutulacagi kabul edilmistir.

A (Aralik-Ocak déneminde) grup ortalama 280.491-TL/M? ile gerceklesecedi,

B (Subat doneminde) grup ortalama 290.576-TL/M? ile gerceklesecedi,

C (Mart déneminde) grup ortalama 323.431-TL/M? ile gerceklesecedgi,

D (Nisan doneminde) grup ortalama 343.969-TL/M? ile gerceklesecedi,

E (Mayis déneminde) grup ortalama 360.911-TL/M? ile gerceklesecegi,

F (Haziran doneminde) grup ortalama 458.031-TL/M? ile gercekleseceqi,

G (Temmuz-Eyliil 3. Hafta doneminde) grup ortalama 496.560.-TL/M? ile gerceklesecegi,

H (Eylil sonu) grup ortalama 434.714-TL/M? ile gerceklesecegi,

| (Ekim doneminde) grup ortalama 366.578-TL/M? ile gerceklesecedi,

J (Kasim déneminde) grup ortalama 305.869-TL/M? ile gergeklesecedi varsayilimistir.

Ortalama birim degerlerin yillik satis fiyat artis orani; % 36 alinmig, nakit akisi tabosunda gésterilmistir. Proje
ile ilgili buttin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayiimistir. Calismalar sirasinda para birimi TL
kullanilmigtir. Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

SATIS TABLOSU Gergeklesen Satiglar Guncel (Baslangig)
Dénemler Grup Adet m2 Tutar| m2 Birim Fiyat m2 Birim Fiyat
Aralik-Ocak A 900 1.295 183.592.463 141.754 280.491
Subat B 231 337 53.918.868 160.106 290.576
Mart C 8 11 1.826.525 166.679 323.431
Nisan D 264 377 74.707.501 198.152 343.969
Mayis E 345 502 98.635.514 196.542 360.911
Haziran F 1.100 1.695 311.419.182 183.708 458.031
Temmuz-Eylul 3. hafta G 5.237 8.559 | 1.479.892.865 172.901 496.560
Eylul Sonu H 194 288 66.970.525 232.823 434714
Ekim | 476 721 138.873.163 192.595 366.578
Kasim J 286 418 73.669.751 176.164 305.869

9.041 14.203 | 2.483.506.357 174.858

Ekte 171 sayfa (ilk ve son sayfasi imzali eklenmistir) Sur Tatil Evleri Antalya Projesi 30.06.2025 tarihi itibariyle
satisl gerceklesmis KDV harig 2.483.506.357-TL -TL tutarindaki 9041 adet sGzlesmeyi iceren liste ek olarak

bulunmaktadir.

Kira gelirleri hesabi;
Devrenin kirasinin; devre satis fiyatinin % 8,5 u olacagl 6ngorilmektedir. (Satilik devremdlklerin, ayni
donemdeki kiralik ilanlarina oranla is bu bedel tespit edilmistir)

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri:

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi éngérilmis olup, bu kapsamda ortalama birim insa maliyeti
ongordimis ve maliyetleri hesaplari "Maliyet Yontemi" bagligi altinda irdelenmistir. Nakit akisinda birim maliyet
35.000.-TL/m2 6ngorilmistr.

Parsel lizerinde ingaai calismalarin stirdiigii gortilmastir. Tasinmazin nakit akislarinda ruhsattaki insaat alani
parsel alanlar oraninda dagitilarak hesaplamalar yapilmistir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z onunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin
gerceklesme oranlari ve maliyetleri yillara gore dagiimi kabulleri nakit akisi tablolarinda gésterilmistir. insaat
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maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani dikkate alinarak % 36 oraninda artis yapiimis olup nakit
akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Genel Giderler Satig / Pazarlama Giderleri

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

Bu veriler 11ginda, proje 6zellikleri, muteahit firmanin marka guct, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak (izere, genel piyasa kosullarinda orta ve (st diizey gelir grubuna hitap eden devremdlk projelerinde satis
& pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde % 3 - % 8 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora
konu proje icin ise satisa hazir proje alani tizerinden her satis déineminde satis gelirinin % 6,5 oraninda satis &
pazarlama maliyeti, % 3,5' kadar genel giderler hesabi yapilarak INA tablosunda iglenmistir.

Dukkanlarin degerinin tespitinde;

Dikkanlarin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla bugiinki kira degeri tespit edilip; insaatlarin tamamlandigi
yil olasi kira geliri bulunmus; sonraki yillar igin gelirlerinin devre kira artis oranlarinda ( % 36) artacag! kabulii ile
Nakit akimlari tablosunun gésterdigi nakit akimlarinin net bugunkt degeri dikkate alinmistir.

Bagimsiz Birim 1.401 Adet
Devre/fyil 48 Donem
Toplam Devre Sayisi 67.248 Adet
Toplam Satilabilir Alan 118.357 m2
insaat Alami 170.225 m2
ingaat m2 Maliyeti 35.000,00 TL
Grup Devre Adet Dagihim m2 Dagilim
A 11.208 19.726
B 5.604 0.863
C 5.604 9.863
D 5.604 0.863
E 5.604 9.863
F 5.604 9.863
G 15.411 27.123
H 1.401 2.466
| 5.604 9.863
J 5.604 9.863
67.248 118.357

Not: Rapor konusu parsel Uzerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkli bir proje geligtirilmesi durumunda taginmazin
Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri degigecektir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202507136 Sayfa 66 /114
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| 5.4 Diger tespit ve analizler ]

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

| Gayrimenkullin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti ]

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

I Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler ]

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

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

| Firsatlar Ve Tehditler Analizi ]

Firsatlar:

Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,

insaat izinlerini almis olmasl,

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

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

Tehditler:
Devremilkte kullanilan esyalarin cabuk yipranmasi,
Ekonomik durgunluk.

I 6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORU$ ]

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

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

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

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

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

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

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

Projenin Nakit akimlari yontemi ile tespit edilen 30.06.2025 tarihli deg@eri ise 26.280.547.288 TL olarak
takdir edilmigtir. Yine projenin nakit akimlarinin net bugtinkii degerinin tespiti ile ulagilan degerinin igerisinde,
tefrigat degeri mevcut olup, is bu yontemle hesaplamalarda, tefrigat degerinin ayristinimasi imkani
bulunmamaktadir. Bulunan deger, dngoriilebilir riskleri iceren degerdir. is bu deger; 30.05.2025 tarihi itibari ile
gecerli runsatlarda 6ngoriulen bagimsiz bolum sayisi ve devre sayisiyla gelistirilen projenin nakit akimlarini ihtiva
etmekte olup, gelecekte olusacabilecek bagimsiz béliim sayilasi degisiklikleriyle, revize edilmesi gerekecektir.

KDV Haric degeri KDV Dahil (2620*) Degeri
ARSA DEGERI (A) 2.597.275.000 TL 3.116.730.000 TL
HALIHAZIR INSAA SEVIYESINE GORE
YATIRIM MALIYETI (B+C/2) +(insaat
maliyeti x 0,40)
TASINMAZIN 30.06.2025 TARIHLI
YATIRIM DEGERI

(595.787.500 TL+ 2.383.150.000 TL)

2.978.937.500 TL 8.574.725.000 TL

5.576.212.500 TL 6.691.455.000 TL

PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
ILE TESPIT EDILEN
30.06.2025 TARIHL

DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 32.918.891.209 TL 39.502.669.450,8 TL
OLUSACAK DEGERI

26.280.547.288 TL 31.536.656.745,6 TL

Olarak takdir edilmistir.
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I 7. SONUC ]

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Cumlesi

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

KDV Harig Degeri KDV Dahil (2620*) Degeri

PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
ILE TESPIT EDILEN
30.06.2025 TARIHLI 26.280.547.288 TL 31.536.656.745,6 TL

DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 32.918.891.209 TL 39.502.669.450,8 TL
OLUSACAK DEGERI

Nihai Deger Takdiri;

Projenin Nakit akimlari yéntemi ile; 30.06.2025 tarihi itibariyle Pazar Satis degeri (pesin);
26.280.547.288 TL

(Yirmi alti milyar iki yiz seksen milyon bes yuz kirk yedi bin iki yliz seksen sekiz Turk Lirasi) (KDV Harig) TL
31.536.656.745,6 TL

(Otuz bir milyar beg yuz otuz alti milyon Alt1 yuz elli alti bin yedi yuz kirk besg Turk Lirasi 60 Kurug) (%6 20*
KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

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

dikkate alinmamistir.
LiDo=<

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A5

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Atil Uzun Nursel Akkog
SPK L.No: 401221 SPK L.No: 403230
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NOT:

- Degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz.
Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki
nitelikleri referans verilemez. isbu rapor, 114 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz sorumlu degildir.

= Degerleme raporu, sirketimiz ve dederleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildigi tarih
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve ézenle hazirlanmistir.

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

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

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

| EKLER ]

1. Onayli Tapu Kayit Ornegi

2. imar Durumu

3. Yapi Ruhsatlari

4. Satis Belgeleri

5. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecriibe Belgeleri
7. Tapu senedi
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