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

24 Adet

Gayrimenkul Degerleme Raporu Natamam Villa

Kundu Mahallesi
Aksu / Antalya
Rapor Tarihi;
Sunulan;
22.01.2026
Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.
Hazirlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve PYERIAGHIK A.S. S 2026 100
e T s )
ONUR UZMAN tarafindan FATI H tarafindan
CAKMAKLI ier:wekatlrgr?rlrf':tl‘?rak TOS U N _elektlronik_ otl_arak
UZMAN z 1stir. imzalanmistir.
Tarih: 26/01/2026 Tarih: 26/01/2026

18:38 18:36

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. 1 |



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

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

Genel Gorinim

Genel Gorinum

& Axmganbs

.
1 Saker Bcag

L 008,

S

Konu GayrimenkulUn Hava Fotografina Gére Konumu

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2 |




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

Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 20.01.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 22.01.2026 / 2026_100

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portfdyUne alinacak, toplamda 38 villa ve 1 sosyal tesisten

olusan projede konumlu 24 adet bagimsiz bdlUmUn gincel Pazar Degeri ve bilgi amagli
projenin tamami icin gergeklesmis ve kalan Maliyet Degeri tespifi.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi insaat Devam Eden 24 Adet Bagimsiz B&IGm

Gayrimenkulin Agik Adresi Kundu Mahallesi, 33057.Sokak, No:2, Aksu / Antalya

Tapu Kayitlan Antalya ili, Aksu iicesi, Kundu Mahallesi, 12799 Ada 12 Parsel numaral “Arsa” vasifli parsel
Uzerinde "Depolu Dubleks Mesken" vasifll 24 adet bagimsiz bSIim.

imar Durumu Konu parsel, 16.02.2022 tarihli 1/1000 Olcekli “Kemeradz — Kundu KTKGB 1. Etap Uygulama

imar Plani” sinirlari icinde “Konut Alani” lejantinda kalmakta olup yapilasma kosullar;
. Ayrik Nizam
e  KAKS (Emsal): 0.40
. Hmax: 6,50 m (2 kat) seklindedir.

Bdlgede parselasyon igin revizyon ¢alismasi yapildidi, yapilan ¢alismanin imar durumunu
etkilemedigi ancak ¢alisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigr dgrenilmistir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Konut

Deger Tablosu (22.01.2026 tarihli)
12799 Ada 12 Parsel (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Arsa Degeri 589.900.000 648.890.000 1L

*Konut nitelikli tasinmazlar igin %10, ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar icin %20 KDV uygulanacadi varsayilarak bilgi amach gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarnn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;
beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismast yapilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindUr bagimsiz kullanilamaz.
o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazirlanmistir.
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 22.01.2026 tarihinde, 2026_100 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “inkilap Mahallesi Dr. Adnan BlUyUkdeniz Caddesi No:7/A ic Kapl No:28 PK:34768
Umraniye/ ISTANBUL” adresinde faaliyet gésteren “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi” icin
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / Istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gbre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itibar ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirkefimize, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’'nin talebine istinaden 24 adet bagimsiz b&limin
TUrk Lirasi cinsinden pazar/proje degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri l1-62.1
saylll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill kararn ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmustir.

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

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, Antalyaili, Aksu ilcesi, Kundu Mahallesi, 12799 ada, 12 parsel no'lu *Arsa” vasif gayrimenkulin Uzerinde
bulunan 24 adet bagimsiz bélUmuon 22.01.2026 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi ve bilgi
amacl projenin tamami icin gerceklesmis ve kalan Maliyet Degeri'nin tespiti amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucundaiilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatinh TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmustr.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 16.01.2026 ila 22.01.2026 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “inkilap Mahallesi Dr. Adnan BiyUkdeniz Caddesi No:7/A ic Kapi No:28 PK:34768 Umraniye/ ISTANBUL”
adresinde faaliyet gdsteren “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi” ile sirketimiz arasinda taraflann
hak ve yUkUmIUIUklerini belirleyen 16.01.2026 tarihli ve 020 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine badli
kalinarak hazilanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerip Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci - - -
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV Harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamustir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin Pazar Degerinin ve bilgi amacl olarak parsel Uzerinde
bulunan projenin gerceklesmis ve kalan Maliyet Degeri'nin belirlenmesini istemistir. Degerleme ¢alismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinrlama getirilmemistir.

1.12 Varsayimlar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza ydnelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Antalya ili, Aksu iicesi, Kundu Mahallesi sinirlar icerisinde Kndu Villas projesinde konumludur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel Kundu Mahallesinde, Aksu Cayi'na yakin
konumdadir. Mahallenin sahil ve Aksu Cayi’'na olan cephesinde genellikle villa projeleri veya villa projesine hazir
imarll arsalar, mahalle merkezinde Kundu K&éyU ve kdyUn ¢eperlerinde tarm ve seraciligin yapildigi tarla vasifl
arsalar bulunmaktadir. Sahil kesimi disinda nifus yogunlugu seyrektir, yaya ve arag sirkUlasyonu ¢cok dusUktr.

Degerleme konusu tasinmaziar; 28.090.67 m? arsa alani Uzerinde, tapu kaydinda “Arsa” vasifli ana
gayrimenkulde konumlu “Depolu Dubleks Mesken” vasifll 24 adet gayrimenkuldor.

Gayrimenkullerin Konum
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2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.DokUmanlarn Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

I iice Mahalle Ada Parsel YUzOlcUmU (m?) Niteligi
Antalya Aksu Kundu 12799 12 28.090,67 Arsa
Bagimsiz BOIUm Tapu Bilgileri

Sra ZeminTipi Blok No  B.B.No Arsa Payl Nitelik Malik Hisse Cilt Sayfa
1 Kat irtifak C 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 333
2 Kat irtifak D 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 334
3 Kat irtifak E 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 335
4 Kat irtifak F 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 336
5 Kat irtifak G 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 337
6 Kat irtifak H 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 338
7 Kat Irtifaki i 1 93454/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 353
8 Kat Irtifak J 1 76110/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 339
9 Kat Irtifak K 1 76110/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 340
10 Kat Irtifak L 1 76106/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 341
11 Kat Irtifaki M 1 76106/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 342
12 Kat Irtifaki N 1 76106/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 343
13 Kat Irtifaki P 1 76106/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 345
14 Kat irtifak R 1 93454/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 346
15 Kat Irtifak T 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 348
16 Katirtifak Vv 1 93454/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 350
17 Kat Irtifaki AA 1 77000/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 354
18  Kat Irtifaki AC 1 63200/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 356
19 Katirtifak AD 1 63200/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 357
20  Katirtifaki AE 1 63200/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 358
21 Kat irtifak AF 1 63200/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 359
22 Katirtifaki AG 1 63200/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 360
23 Katirtifaki AO 1 63200/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 366
24  Kat irtifaki AP 1 76110/2809067 Depolu Dubleks Mesken TUrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 1/1 4 367

Edinme Sebebi — Tarih — Yevmiye: Satis — 23.12.2025 - 41678

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarniniinceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitiamalar tespit etmek amaci ile yapilrr.
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Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, musteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2026 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu
Kaydi"ndan ediniimistir. Belgeler ekte, 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi
- Diger (Konusu: ~ANTALYA 1. IDARE MAHKEMESININ 18.02.2016 TARIH VE 2014/1231 ESAS 05.08.2020 9662

NOLU 2016/169 KARAR NOLU KARARIN DANISTAY 6. DAIRESININ 01/06/2020 TARIH VE
2016/6966 ESAS VE 2020/4844 KARAR NO ILE ONANMIS KARARI ILE IMARIN IPTALINE YONELIK
KARAR VARDIR. ) Tarih: - Sayi: -

- Yoénetim Plani : 18/01/2016 21.01.2016 1090

(Takyidatlar, fasinmazlann tamami Uzerinde bulunmaktadir.)

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinilama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” bélUmUnde
sunulmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaziar Uzerinde 'Diger (Konusu: -ANTALYA 1. IDARE MAHKEMESININ 18.02.2016 TARIH VE
2014/1231 ESAS NOLU 2016/169 KARAR NOLU KARARIN DANISTAY 6. DAIRESININ 01/06/2020 TARIH VE 2016/6966 ESAS VE
2020/4844 KARAR NO ILE ONANMIS KARARI ILE IMARIN IPTALINE YONELIK KARAR VARDIR. | Tarih: - Sayi: -" ve “Y&netim Plani :
18/01/2016" beyanlarn bulunmaktadir. Konu tayidatlar, tfasinmazin devrediimesi konusunda engel ve sinilama
getirmemektedir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

WebTapu Uzerinden, dederleme konusu tasinmaziara ait 09.02.2015 tarihli Kat irtifakina Esas Mimari Proje
incelenmistir. Aksu Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrUGU Arsivi'nde bulunan mimari projelerle uyumiu oldugu
tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi parselin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti “Aksu
Kadastro Mudirlugi'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar ydénetmelikleri arazi kullanmini ve gelistrmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sarinamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapllabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Aksu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrOgiu’nden alinan bilgilere gore;

Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldudu 12799 Ada 12 Parsel, 16.02.2022 tarihli 1/1000 Olcekli
“Kemeradz — Kundu KTKGB 1. Etap Uygulama imar Plani” sinirlart icinde “Konut Alani” lejantinda kalmakta olup
yapilasma kosullar;

e Ayrik Nizam
e KAKS (Emsal): 0.40
e Hmax: 6,50 m (2 kat) seklindedir.

Bolgede parselasyon icin revizyon calismasi yapildidi, yapilan ¢calismanin imar durumunu etkilemedigi ancak
calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigr dgrenilmistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 10 |



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

JASE2007T 2427 12-53 1720771527 Netzas 2032

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 11 | \(



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

Uvgulama [mar Flan | KEMERASZ] KUNDU ETHGE 1 ETAP 171000 QLZEHL LY GULAES AR FLARN

| (EH T ] i AN AN " "y

Tarliat Cnay Tarhi

PL&N CHAY TARIHI [ 16,02 2002 Pats

Capefyl 1M Atz 137490

lice AREL Parse] 1z

[LEHE LML DL | e Ak 2RSS

Lima Yukseslij Z Kal Kt Pedetdt

L Bara Ingaal Wz AYRIK

."au Bange [ra K5

Ak Rargs - H & K & (Fmsal) - (It 401)

Eina Derinligi Hof Sinacak Mokda Aplkasyonda Tespl Edikeos:

Aclkama

Pan Apkima FLAN KEESINLEGMESTIA. Anlaka 1 idare Mahkemesan 1802 2016 [anh ve 20 &2 Esas noly, 2006152 Ko nosu ke
SAHRELLASYUNL IF 1AL LLILMAES TR BAHELLASTUN FUANT YLNIDCN YARILEALAN CAF W LHRILL WL MLE | L8

Kaiama

Parselasyocn

Aglkama

Fnhseon Agiklar s

Gor0ntU “https://keos.aksu.bel.tr/keos/” adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, $ema ve Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

Aksu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUNUgU arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar
sunulan evraklara ulasiimistir.

Belediye Arsivi
e 09.02.2015 tarihli Kat irtifakina Esas Mimari Proje.
e 25.02.2015 tarih 2015-08 numaral tUm bloklar icin ayrn ayn dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsatiar.
e 11.01.2019 ve 14.01.2019 tarih 2019-02 numaral tOm bloklar icin ayn ayn dizenlenmis isim Degisikligi
Ruhsatlari.
e 31.12.2019 ve 01.09.2020 tarihli tGm bloklar icin ayn ayrn dUzenlenmis Seviye Tespit Tutanaklari.
TUm bloklar icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsatlar ve isim Dedisikligi Ruhsatlan’nun detaylan asadidaki tablolarda,
belgeler ekte sunulmustur.
25.02.2015 Tarih 2015-08 Numaral Yeni Yapi Ruhsatlarn

No Blok Tarih Numara  Verilis Nitelik B.B Sayisi  Kat Sayisi Yapi Sinift Grubu ~ Alan (m?)
1 C 25.02.2015 2015-08  YeniYapi Mesken 1 3 5A 638,00
2 D 25.02.2015 2015-08  YeniYapi Mesken 1 3 5A 638,00
3 E 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 5A 638,00
4 F 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 5A 638,00
5 G 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 5A 638,00
6 H 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 5A 638,00
7 | 25.02.2015 2015-08  YeniYapr Mesken 1 3 S5A 774,00
8 J 25.02.2015 2015-08  YeniYapr Mesken 1 3 5A 630,00
9 K 25.02.2015 2015-08  YeniYapr Mesken 1 3 5A 630,00
10 L 25.02.2015 2015-08  YeniYapr Mesken 1 3 S5A 629,00
11 M 25.02.2015 2015-08  YeniYapi  Mesken 1 3 5A 629,00
12 N 25.02.2015 2015-08  YeniYapi  Mesken 1 3 5A 629,00
13 P 25.02.2015 2015-08  YeniYapi Mesken 1 3 5A 629,00
14 R 25.02.2015 2015-08  YeniYapi Mesken 1 3 5A 774,00
15 T 25.02.2015 2015-08  YeniYapi  Mesken 1 3 5A 638,00
16 \ 25.02.2015 2015-08  YeniYapi  Mesken 1 3 5A 774,00
17 AA  25.02.2015 2015-08 YeniYapl Mesken 1 3 5A 638,00
18 AC 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 4B 523,00
19 AD  25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 4B 523,00
20 AE 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 4B 523,00
21 AF 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 4B 523,00
22 AG 25.02.2015 2015-08 YeniYapr Mesken 1 3 4B 523,00
23 AO 25.02.2015 2015-08 YeniYapi Mesken 1 3 4B 523,00
24 AP 25.02.2015 2015-08 YeniYapi Mesken 1 3 5A 630,00
Toplam 14.970,00
-
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11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsatlan
Blok Tarih

No
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11.01.2019
11.01.2019
11.01.2019
1.01.2019
1.01.2019
1.01.2019
1.01.2019
1.01.2019
1.01.2019
11.01.2019
11.01.2019
11.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
14.01.2019
1
1
1
1

1
1
1
1
1
1

4.01.2019
4.01.2019
4.01.2019
4.01.2019

Numara
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02
2019-02

Verilis

isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degjisikligi
isim Degjisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degjisikligi
isim Degjisikligi
isim Degjisikligi
isim Degisikligi

Nitelik

Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
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5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
5A
4B
4B
4B
4B
4B
4B
5A

Alan (m?)
638,00
638,00
638,00
638,00
638,00
638,00
774,00
630,00
630,00
629,00
629,00
629,00
629,00
774,00
638,00
774,00
638,00
523,00
523,00
523,00
523,00
523,00
523,00
630,00

14.970,00

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug¢ Yilik D6nemde Gerceklesen Alm Satim

islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller 23.12.2025 tarih 41678 yevmiye numarall Safis islemis ile “Turkiye Vakiflar

Bankasi T.A.O."” adina tescil edilmistir.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degdildir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parselin imar durumunda son Uc vyil icerisinde degisiklik
olmamistir. Ancak Aksu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrogo’'nden alinan sifahi bilgillere gére; bdlgede
parselasyon revizyon calismasi yapilmakta olup, imar planinda herhangi bir degdisiklik gerceklesmemektedir.
Yapilan parselasyon revizyon ¢calismasi tamamlanana kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigr dgrenilmistir.

2.3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu parselin imar durumu “Konut Alani” dir. Bélgede genel olarak sahil ve Aksu Cayi
bandinda Konut Alani ve Rekreasyon Alanlar, bu bandin disinda mahalle merkezinde kdy merkezi kalan kisimlar
ise Tanm Alani Lejanthdir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili, degerleme tarihi itioariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karar veya
riskli yapli karar bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiligr insaat
s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sdzlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir. Tapu kaydinda konu ile ilgili herhangi bir
kisitlama yoktur.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin, insaatlarnnin hentz tfamamlanmamis ve iskan belgelerinin alinmamis oldugu
tespit edilmistir. “2.3.2. GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve Dokumanlan Hakkinda Bilgiler” bolUmUnde
sunulan son tarihli “11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarall isim Degisikligi Yapi Ruhsatlannin 5 yillik
ruhsat gecerlilik strelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” bdliminde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve
Sehircilik MGdUrligu’'nden alinan; bolgede parselasyon igin revizyon ¢alismasi yapildidi, yapilan ¢alismanin imar
durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi dogrultusunda
bdlgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigr dgrenilmistir.

Buna bagl olarak degerleme galismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bélimin
mevcut durum degeri ve tasinmazlarin konumlu oldugu projenin gergceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amagch olarak raporda sunulmustur.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlann mevcut durumlarina kadar olan denetimi, “A.Hisar Mahallesi, Mithat Pasa
Caddesi, No: 45/1 Manavgat / Antalya™ acik adresinde faaliyet gésteren “Adalya Amac¢ Yapi Denetim LTD.
STI.” tarafinan yapilmistr.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu tasinmazlarin, insaatlarnnin hentz tamamlanmamis ve iskan belgelerinin alinmamis oldugu
tespit edilmistir. “2.3.2. GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bdlUmUnde
sunulan son tarihli *11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsatlarn”nin 5 yillik
ruhsat gecerlilik strelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” baliminde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve
Sehircilik MUdUrlogu’'nden alinan; bdlgede parselasyon icin revizyon calismasi yapildigi, yapilan calismanin imar
durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi dogrultusunda
bdlgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigi 6grenilmistir.

Buna bagl olarak degerleme galismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bélumin
mevcut durum degeri ve tasinmazlarin konumlu oldugu projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amach olarak raporda sunulmustur.

Yapilan parselasyon ¢calismasi sonrasi ruhsat asamasinda projede herhangi bir dedisiklik yapiimasi durumunda
bilgi amacgl deger bu degisikligin niteligine gore farklilik gdsterebilir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.

-«
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin Degerine Eikileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin dokuz aylik déneminde pek ¢ok kUresel sistemik riskin yasandigi gézlenmistir. Bir yandan ABD Bagkani
Trump'in uygulamaya calistigr yeni gumrUk vergileri ve buna bagl dizenlemelerin getirdigi dalgalanmalar, diger
yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir sGredir devam eden Ukrayna-Rusya savasi karar
alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlienmesi gereken emtia fiyatlanndaki
oynaklik, ficaret savaslarina baglh olarak dinya ekonomisinde yasanan durgunluk, Grin bazl sinrlamalar gibi
oldukca farkl sonuclarnn dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakdr davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimis
hatta Fed'in bagimsizligr konusu finans cevrelerince tartisiir olmustur. EylUl ayi itibariyle istihdam kaygilarnnin
artmasi, gumrUk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden 6t0rU
25 baz puan faiz dUsGrmUstir. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dUsUrme ihtimali de giclenmis gérilmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya ¢alistigr ekonomi politikalar diger Ulkelerin para ve maliye politikalan Uzerinde de
b05k| oIU§’rurmU§’rur Gerek kUreseI ’ricore’rin yeni vergi oronlon sonrasi nasil bir on izleyecedi, gerekse buno karsl

piyasalar da etkilemektedir.

ABD'nin baoslathdr gumrik vergisi artigi, Ulkeler arasinda da motekabiliyete neden olacagindan kiresel
bUyUmede yasanacak kaybin étesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretin yavaslamasi gibi
sorunlarn da olusabilecedi 6ngorilimektedir.

OECD'nin Ekonomik GoérinUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yiinda %2,9 olan bUyUimenin %3,2've artacagdi,
2026 yil buyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi ongorGimUstUr. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 yiliicin %31,4'ten %33,5'e yuUkseltilirken, 2026 vili icin %18,5'ten %19,2've revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye,
Meksika gibi Ulkelerde Ilmli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlarinda geri cekilme beklenebilecedi
raporda ifade edilmistir.

TUrkiye'nin gdreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha ilimli bir
gorinume neden olmustur. Ancak enflasyonda hal& kati bir seyrin sGrmesi, faiz oranlannin buna baglh yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ay itibanyla dezenflasyonist sUrecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigr aciklama ve raporlarda veri
tabanliilerleme yapilacagi, enflasyondaki ana egilime gére para politikasi adimlan atilabilecedi vurgulanmistir.
Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylUl ayinda 250, ekim ayinda
100 baz puan indirerek %39,5 dizeyine cekmistir. Ukemizde sonbahar aylarinda mevsimsel olarak yikselme
eqilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinir olmasi beklenebilir.

Grafik : Turkiye ve Geligmekte Olan Ulke Grafik : Tirk Liras: Fonlama Eaizleri® Grafik : Toplam igsizlik Orani ve
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KUresel risk istahi, ficaret anlasmalarnina iliskin belirsizlikler ve dzellikle ekim ayinda artan kUresel oynakliklar ile zayif
seyrini sordUrirken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gérinim altinda, Torkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibaryla 245 baz puan diUzeyine gerilerken, Turk lirasinin ima edilen oynakligi
yatay seyretmistir. TCMB rezervlerindeki gUclU toparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi rezervleri 24
Ekim itibarnyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolar seviyesine yUkselmistir.
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2025 yilinin ikinci ceyreginde biyime éngérilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici Haslla
(GSYH), yillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillk bazda
bUyUmenin surUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi gerilemeyi surdirmUstUr. Toplam
yatinmlar ceyreklik bazda artarken, ézel tUketim ve kamu tuketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin ceyreklik
bazda bUyUmeyi sinirlamasina neden olmustur. Bu dénemde, inracat gerilerken, kuresel ticaret belirsizliklerinin
etkisiyle &ne cekilmis ithalat kaynakli olarak net ihracat blyUmeyi azaltici ydonde etkilemistir. Bu cercevede, ikinci
ceyrekte bUyUme &ngorllerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini korudugu
degerlendirimektedir.

G5YH Biryiime Oranlan (Bir anceki yihin ayni donemine gire % degigim)

1 Il ] v 1 n n v | n 1] v 1 I n v 1 [}
80 224 82 104 78 7.6 4.1 31 40 46 6,5 449 53 23 28 32 2,3 4.8

TGketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9’ a gerilemis ve tahmin araliginin Ust bandinin Uzerinde gerceklesmistir.
Son Uc¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis ydninde
katkr verirken, diger ana alt gruplarn enflasyonu disiricU yénde katki verdigi izlenmistir. Hizmet grubunda
UcUncu ceyrekte dzellikle okula ddnuUs eftkisi belirgin olmus, zamana bagl fiyat belileme ve gecmis enflasyona
endeksleme egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler éne cikmistir. Vergi ve yonetilen kalemlerin manset
enflasyon Uzerindeki etkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi eneriji fiyatlan gerilerken enerji disi emtia, endUstriyel ve
degerli metaller 6nciligunde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina yakin seyretmis,
haziran ayinda énemli 6lcUde yUkselen kiresel ve Cin'e yoénelik tasimacilik endeksleri ilerleyen aylarda
gerilemistir. KGresel arz yonlU unsurlardaki bu iImli seyre karsin, yurt icinde 2025 yilina ait bitkisel Uretim tahminleri
kuraklk ve don gibi arz yonlU unsurlarin etkisiyle asagi yonlU gincellenerek, tarm ve gida UrUnlerinin arzina
yénelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde TUrk lirasi gérece istikrarl bir seyir izZliemis ve deger
kaybi sinirli olmustur. UcOncU ceyrede dair veriler, talep kosullarnin dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak
dezenflasyon sirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat artisi ekim ayinda énceki aylara kiyasla
yavaslamis, yillk enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon beklentilerindeki gerileme egdilimi kesintiye ugramis;
beklentiler ve fiyatlama davranislan dezenflasyon sUreci acisindan risk unsuru olmayi sGrdirmustar.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yihin aym ayma gore yilhk yiizde degigim)

TUFE 471 444 421 391 38,1 379 354 350 35 330 333 329
YI-UFE 295 285 272 252 235 225 231 245 242 252 26,6 270

Enflasyonun yUzde 70 olasilikla, 2025 yil sonunda yUzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yuzde 13
ile yUzde 19 araliginda gerceklesecedi tahmin ediimektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagdi 6ngdériimektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektoronun dnemli géstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ilk sekiz aylik ddneminde
toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis
gortimustUr. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adetiipotekli olarak gerceklesirken, bir &nceki yilin aynidénemine
gdére %84,6'lik bir artis séz konusudur. ligili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise
682.546 adet olarak kayitlara gecmistir.
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Konut satig, Ekim 2025
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sGrdurUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonkttre goére artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar &zellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik
basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam ettiriimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki dusme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egdilimi, gdreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic géc¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin
sUirmesine karsin reel fiyatlann hald enflasyonun altinda oldugu gdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egdilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc bUyUk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik : TEFE (Seviye, ZO033=100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023-100)
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Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarndan bu yana keskin bir diUsts gézlenmistir. TUIK verilerine goére, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir &nceki aya gére %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98
yUkselmistir. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.
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Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir goéstergesi de yapi ruhsatlar ile yapi kullanim izinlerindeki
eqilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini lcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi
ruhsati verilen bina sayilanna bakhigimizda; bir dnceki yiin ayni ceyregine goére, 2025 yili ikinci ceyreginde idare
tarafindan ruhsatlandinian bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yUz dlcUmuon %61,8 arttigini gdézlemliyoruz.
Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ceyregdine gdre, 2025 yili ikinci ceyregdinde idare
tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz dlcUm %30,2 artmistir. Yapl
ruhsatlannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin
gecmis yillarda sinir olmasi, deprem konutu insaatlarnin hizianmasi ve kentsel donUsim nedeniyle artmis
gorinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sure sonra artmasi beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 3.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Antalya ili

Antalya, Turkiye'nin gineyinde, Akdeniz kiyisi boyunca Bati Toros Daglari ile Akdeniz arasinda bir serit seklinde
kurulmustur. Anadolu'nun gineybatisinda yer alan sehir, 29° 20' - 32° 35' dogu boylamlari ile 36° 07' - 37° 2' kuzey
enlemleri arasindaki koordinatlarda yer almaktadir. Batisinda Mugdla, kuzeyinde Burdur ve Ispartq,
kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri ile komsu olan kentfin guney sininni famamen
Akdeniz cevrelemektedir. Yaklasik 640 kilometre uzunlugunda bir sahil seridine sahip olan Antalya, yuzélcimuU
bakimindan TUrkiye'nin besinci bUyUk ili olup topraklarnin bUyUk bélumU dagdlik ve engebeli bir yapiya sahipfir.

TUrkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili sonu Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclarna gére Antalya'nin toplam nifusu 2 milyon 722 bin 103 kisidir. Bu nGfus yapisiyla TUrkiye'nin en kalabalik
besinci sehri olma unvanini koruyan kentte, ntfusun yaklasik 1 milyon 370 bini erkek, 1 milyon 352 bini ise
kadinlardan olusmaktadir. idari olarak Antalya’nin tamami biyiksehir sinirlan icerisinde yer alan toplam 19 ilcesi
bulunmaktadir. Bu ilceler arasinda nifus yogunlugu bakimindan 2024 yili verilerine gére en yUksek nUfusa sahip
ilcesi 629 bin 479 kisi ile Kepez olmustur. Onu sirasiyla Muratpasa ve Alanya takip etmektedir. Antalya'nin en az
nUfusa sahip ilcesiise 3 bin 411 kisi ile ibradi olarak kayitlara gecmistir.

3.2.2 Aksu ilgesi

Aksu, Antalya iline bagl bir ilcedir. Batida Muratpasa, Kepez ve Désemealti, kuzeyde Burdur ili ve Isparta ili,
doguda ise Serik ilcesi ile cevrilidir. licenin gineyinde Akdeniz'e kiyisi bulunmakta olup bu sahil bandi Uzerinde
dUnyaca UnlU Kundu turizm bdlgesi yer almaktadir. Antalya'nin dogu girisinde merkezi ve stratejik bir konumda
yer alan Aksu, son yillarda gecirdigi hizll yapilasma ve kentsel dénusimle modern bir cehre kazanmistir. Antalya
Havalimani'na olan sinir komsulugu, EXPO alanina ev sahipligi yapmasi ve ana ulasim akslan Uzerindeki konumu
sayesinde is, farm ve yasam merkezi olarak 6ne cikmaktadir. Gecmiste daha cok tanm ve yerel ficaret agirlikli
bir yapiya sahipken, ginimuUzde |Uks konut projeleri, modern villa siteleri ve turizm yatinmlannin odak noktasi
haline gelmistir. Bu dinamik yapi, 6zellikle Kundu ve Kemeragzi gibi bdlgeleri gayrimenkul yatinmi ve konforlu bir
yasam arayanlar icin oldukca cazip kimaktadir

3.2.3 Kundu Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Kundu, Antalya'nin Aksu ilcesine bagll, dGnyaca Unlu tematik otelleri ve 10ks konut projeleriyle taninan prestijli bir
sahil bolgesidir. Batisinda Muratpasa ilcesinin popUler yerlesimi Lara, dogusunda ise turistik Belek bdlgesi ile
komsu olan Kundu, Akdeniz'in furkuaz sularina kiyisi olan genis ve nitelikli bir sahil seridine sahiptir. Antalya sehir
merkezine ve uluslararasi havalimanina yaklasik 15-20 dakikalik sorUs mesafesinde yer alan bu bolge, stratejik
konumu sayesinde hem bir tafil merkezi hem de yUksek standarth bir yasam alani olarak éne c¢cikmaktadir.
Gecmiste sadece dev ofel yatinmlanyla anilan bdlge, son yillarda Kemeragzi ile birlesen villa parsellerinde
gelisen nitelikli projeler sayesinde Antalya'nin en degerli gayrimenkul lokasyonlarindan biri haline gelmigtir.
Bélgedeki mimari yapi genellikle mUstakil yasami destekleyen, gUvenlikli ve genis sosyal donatili sitelerden
olusmakta, bu da Kundu'yu sehirden kopmadan izole ve konforlu bir yasam sGrmek isteyenler icin dncelikli tercih
kimaktadir. Modern aligveris merkezleri, gurme restoranlar ve gelismis ulasim aglarnyla her gecen gin daha da
deger kazanan Kundu, hem oturum amacl kullanimda hem de yUksek kira getirisi saglayan yatinm firsatlannda
Antalya'nin en dinamik bdlgesi olma 6zelligini surdUrmektedir.
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3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

et TR in

Aksu Cayi

Yakin Cevredeki Oteller Aksu Merkez

3.2.5 Ulasim

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Kndu Villas Projesi’'ne ulasmak icin Aksu Merkez'de Lara Turizm Yolu
Uzerinde Lara istikametinden Belek istikametinde yolun sonuna kadar gidilir, ardindan sola Yasar Sobutay
Bulvar’'na dénuUlUr, bulvar Uzerinde gidilirken Kundu K&y Merkezi kavsagl 115 m gecildikten sonra saga 33058.
Sokak'a doénUlUr. Degerleme konusu tasinmazliarin bulundugu Kndu Villas Projesi bu sokak Uzerinde sol kolda
kalmaktadir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Aksu Belesiyesi 18,00
Antalya Merkez 30,50
Antalya Havaalani 22,30

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakiorler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen bir
faktér olmamigtir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu bagimsiz bolumler, Aksu ilcesi, Kundu Mahallesi, 12799 Ada 12 Parsel Uzerinde bulunan Kndu
Villas Projesi icinde yer almaktadir. Konu parsel 28.090,67 m? yUzdlcUme sahiptir. TUm yénlerden yola cepheli
olan parsel dUsuk egimli bir fopografyada konumludur. Parsel geometrik olarak amorf formda olup yamuk
sekline benzemektedir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde 38 Adet Konut Blok ve 1 adet Sosyal Tesis Blok'tan olusan Kndu Villas Projesi bulunmaktadir.
Proje mevcut durumda henUz tamamlanmamis olup insaat asamasindadir. Proje; A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L,
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M, N, O, P, R, S, T, U V.Y, Z, AA, AB, AC, AD, AE, AF, AG, AH, Al, AJ, AK, AL, AN, AO, AP ve AR (Sosyal Tesis)
bloklarindan olusmakta olup, dederleme calismasi yalnizca C, D, E, F, G, H, 1, J, K, L, M, N, P, R, T, V, AA, AC, AD,
AE, AF, AG, AO ve AP bloklar olmak Uzere 24 adet tasinmazi kapsamaktadir. Tom bloklar bodrum kat + zemin
kat + 1T normal kat olmak Uzere 3 katlidir. Projede tUm bodrum katlar otopark yolu ile baglantill olarak insa
edilmistir. Projede 4 bUyUk, 22 orta ve 12 kU¢Uk villa bulunmakta olup 8 adedi ikiz villa olarak insa edilmistir. Tm
villalarda havuz ve havuzun etrafinda bulunan acgik teras alani bulunmaktadir. Proje natamam durumda ve
yanda kalmis olup yalnizca V Blok tamamlanmis ve drnek daire/satis ofisi olarak kullaniimaktadir. Diger 37 villa
ve sosyal tesis insaat asamasinda olup, altyapl, cevre dizenlemesi, peyzaj vb. isler heniz tamamlanmamistir.
Yerinde yapllan incelemelere gore proje genel tamamlanma oraninin yaklasik %60 oldugu tespit edilmigtir.

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri ve Fotograflar

Degerleme konusu tasinmazlann tamami bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat olmak Gzere 3 kath olup
betonarme karkas + celik konstriksyon tarzda projelendirilmistir. Tasinmazliann dis cephesi ve catisi bir butin
olarak celik konstriksiyon, tabliye ve ic hacimler ise celik ve betonarme tarzda insa edilmektedir. Ayrica her
tasinmazin kendine ait havuz ve havuzun etrafinda bulunan acik teras alani bulunmaktadir.

C Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blok, parselin kuzey kisminda sol orta bdlimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcim ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUrUgo Arsivi’nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %59 tamamlanma oranina sahiptir.

D Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan D Blok, parselin kuzey kisminda orta sol béliUmde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan dlcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdOrUgU Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba ingsaatl tamamlanmis,
celik konstrksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayirici duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %59 tamamlanma oranina sahipfir.

E Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan E Blok, parselin kuzey kisminda orta boliUmde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
Blcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrogi Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstriksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %59 tamamlanma oranina sahipfir.

F Blok

Degerleme konusu tasinmaziardan F Blok, parselin kuzey kisminda orta sag bélimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcim ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUrUgo Arsivi’nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmig,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayirnci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %59 tamamlanma oranina sahipfir.

G Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan G Blok, parselin kuzey kisminda sag orta boéliUmde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcUm ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUrUgo Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaatl tamamlanmis,
celik konstriksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %59 tamamlanma oranina sahipfir.

H Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan H Blok, parselin kuzey kisminda sag bdlumde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
dlcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdurogi Arsivi'nde incelenen
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09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaatl tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gore yaklasik %59 tamamlanma oranina sahiptfir.

| Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan | Blok, parselin kuzey kisminda en sag bdlimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan dlcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdOrUgU Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda yalnizca bodrum ve zemin kat
tabliyeleri insa edilmis olup temel seviyesindedir. Herhangi bir celik konstriksiyon isi yapilmamistir. Yapilan
incelemelere gore yaklasik %14 tamamlanma oranina sahiptir.

J Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan J Blok, K Blok ile ikiz villa olarak projelendirilmistir. J Blok, parselin dogu
kisminda Ust bélimde bulunmaktadir. Yerinde yapilan 6lcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu
Belediyesi Imar MOdUrogo Arsivi'nde incelenen 09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa ediimektedir.
Mevcut durumda ic kaba insaat tamamlanmis, celik konstroksiyon ¢cati ve dis cephe famamlanmis, celik Uzeri
ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere kasa ve camlarn takilmistir. Yapilan incelemelere gore yaklasik %74
tfamamlanma oranina sahipfir.

K Blok

Degerleme konusu tasinmaziardan K Blok, J Blok ile ikiz villa olarak projelendiriimistir. K Blok, parselin dogu
kisminda Ust bolimde bulunmaktadir. Yerinde yapilan 6lcUm ve incelemelere goére tasinmaz WebTapu ve Aksu
Belediyesi imar MOdUrOgo Arsivi'nde incelenen 09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa ediimektedir.
Mevcut durumda ic kaba insaat tamamlanmis, celik konstriksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis, celik Uzeri
ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere kasa ve camlar takiimistir. Yapilan incelemelere goére yaklasik %74
famamlanma oranina sahipfir.

L Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan L Blok, parselin dogu kisminda orta Ust bélimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcUm ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUrUgo Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %54 tamamlanma oranina sahipfir.

M Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan M Blok, parselin dogu kisminda orta bdlUmde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcUm ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUrUgo Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaat tamamlanmig,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayirnci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %54 tamamlanma oranina sahipfir.

N Blok

Degerleme konusu fasinmazlardan N Blok, parselin dogu kisminda orta alt bélumde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan dlcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdOrUgU Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstriksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %69 tamamlanma oranina sahipfir.

P Blok

Degerleme konusu tasinmaziardan P Blok, parselin dogu kisminda alt béliUmde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
dlcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrogi Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati zemin ve bodrum
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seviyesinde tamamlanmis, ¢elik konstruksiyon catl ve dis cephe iskeleti tamamlanmis ancak celik, ¢elik Uzeri
ahsap kapalama ve ic hacim ayirici duvar, kapi, pencere vb. tamamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére
yaklasik %39 tamamlanma oranina sahipfir.

R Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan R Blok, parselin giney kisminda en sad bdlimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan dlcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdOrUgU Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda yalnizca bodrum ve zemin kat
tabliyeleri insa edilmis olup temel seviyesindedir. Herhangi bir celik konstriksiyon isi yapilmamistir. Yapilan
incelemelere gore yaklasik %14 tamamlanma oranina sahiptir.

T Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan T Blok, K Blok ile ikiz villa olarak projelendirilmistir. J Blok, parselin dogu
kisminda Ust bélimde bulunmaktadir. Yerinde yapilan 6lcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu
Belediyesi Imar MOdUrogo Arsivi'nde incelenen 09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa ediimektedir.
Mevcut durumda ic kaba insaat tamamlanmis, celik konstroksiyon ¢cati ve dis cephe famamlanmis, celik Uzeri
ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere kasa ve camlarn takilmistir. Yapilan incelemelere gore yaklasik %74
tfamamlanma oranina sahipfir.

V Blok

Degerleme konusu tasinmaziardan V Blok, parselin giney batisinda kisminda site girisinde bulunmaktadir.
Yerinde yaplilan dlcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUUgo Arsivi'nde
incelenen 09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut tasinmazin ingsaat famamlanmis
ancak ortak alan, ¢cevre dizeni, altyapl, peyzaj vb. Uzerinden yapillan hesaplamaya goére yaklasik %84
tfamamlanma oranina sahipfir.

AA Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan AA Blok, parselin bati kisminda orta bélimde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
dlcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrogo Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayirnci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %64 tamamlanma oranina sahiptir.

AC Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan AC Blok, parselin orta kisminda bati bdélimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan dlcUm ve incelemelere gore tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdOrUgU Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaatl tamamlanmis,
celik konstriksiyon cati, dis cephe ve celik Uzeri ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere ve pencere kasalari
tamamlanmistir. ic hacimlerde ayirici duvar, kapl, vb. tamamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik
%74 tamamlanma oranina sahipfir.

AD Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan AD Blok, parselin orta kisminda bati bélimde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
Blcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrogi Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati, dis cephe ve celik Uzeri ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere ve pencere kasalari
tamamlanmustir. ic hacimlerde ayirici duvar, kapi, vb. tamamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik
%74 tamamlanma oranina sahipfir.

AE Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan AE Blok, parselin orta kisminda bati bolumde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
dlcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrogi Arsivi'nde incelenen
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09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaatl tamamlanmis,
celik konstrUksiyon cati, dis cephe ve celik Uzeri ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere ve pencere kasalari
tamamlanmistir. ic hacimlerde ayirici duvar, kapi, vb. tamamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik
%74 tamamlanma oranina sahipfir.

AF Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan AF Blok, parselin orta kisminda bati bélumde bulunmaktadir. Yerinde yapilan
dlcim ve incelemelere goére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrOgu Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarinhli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstrOksiyon cati, dis cephe ve celik Uzeri ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere ve pencere kasalari
tamamlanmistir. ic hacimlerde ayirici duvar, kapl, vb. tamamlanmamistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik
%74 tamamlanma oranina sahipfir.

AG Blok

Degerleme konusu tasinmazlardan AG Blok, parselin orta kisminda batl bdlumde bulunmaktadrr. Yerinde
yapllan dlcim ve incelemelere gére tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MUdUrOgo Arsivi'nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati, dis cephe ve celik Uzeri ahsap kapalama tamamlanmistir. Pencere ve pencere kasalari
tamamlanmustir. ic hacimlerde ayirici duvar, kapl, vb. tamamlanmamistir. Yapilan incelemelere gore yaklasik
%74 tamamlanma oranina sahiptir.

AO Blok

Degerleme konusu tasinmaziardan AO Blok, parselin orta kisminda dogu bdélumde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcUm ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUOrUgo Arsivi’nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmektedir. Mevcut durumda i¢c kaba insaatl tamamlanmig,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve i¢c hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %64 tamamlanma oranina sahipfir.

AP Blok

Degerleme konusu tasinmaziardan AP Blok, parselin orta kisminda kuzey dogu bélimde bulunmaktadir. Yerinde
yapilan 8lcUm ve incelemelere gdre tasinmaz WebTapu ve Aksu Belediyesi imar MOdUOrUgo Arsivi’nde incelenen
09.02.2015 tarihli projesi ile uyumlu sekilde insa edilmekfedir. Mevcut durumda ic kaba insaati tamamlanmis,
celik konstruksiyon cati ve dis cephe tamamlanmis ancak celik Uzeri ahsap kapalama ve ic hacim ayinci duvar,
kapl, pencere vb. famamlanmistir. Yapilan incelemelere gére yaklasik %64 tamamlanma oranina sahipfir.

Asagidaki tabloda degerleme konusu bagimsiz boélimlerin Tapu ve Mevcut Blok Numaralar, Villa Tipleri, Villa
BrUt Alanlar, Havuz Alanlar, Teras Alanlari, Toplam BrUt Alanlar ve tamamlanma oranlar yer almaktadir.,

Bagimsiz BoIum Ozellikleri

Villa Blok Mevcut Villa BrUt Alani Havuz Teras Brot Alan Bagimsiz BOIUm Proje Geneli
Tipi No No (m?) (m?2) (m?) (m?) Tamamlanma Orani
M22 C C 566 29,75 41,80 638 59%
M22 D D 566 29,75 41,80 638 59%
M22 E E 566 29,75 41,80 638 59%
M22 F F 566 29,75 41,80 638 59%
M22 G G 566 29,75 41,80 638 59%
M22 H H 566 29,75 41,80 638 59%
L21 i i 682 43,60 48,48 774 14%
MM J J 561 29,75 38,83 630 74%
MM K K 561 29,75 38,83 630 74%
M11 L L 560 29,75 38.83 629 54%
M11 M M 560 29,75 38.83 629 54%
M11 N N 560 29,75 38.83 629 69%
M11 P P 560 29,75 38.83 629 39%
L11 R R 683 40,00 50,65 774 14%
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M21 T T 566 29,75 41,80 638 74%
L12 \ \ 683 40,00 50,65 774 84%
M12 AA AA 569 29,75 38.83 638 64%
S1 AC AC 469 22,50 31,40 523 74%
S1 AD AD 469 22,50 31,40 523 74%
S1 AE AE 469 22,50 31,40 523 74%
S1 AF AF 469 22,50 31,40 523 74%
S1 AG AG 469 22,50 31,40 523 74%
S2 AO AO 469 22,50 31,40 523 64%
MM AP AP 561 29,75 38,83 630 64%
Toplam 13.324 14.970

Bagimsiz Bolim Gorselleri

\.
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaziarin, 11.01.2019 ve 14.01.2019 tarihli ruhsatlarna tanzim edilmis 09.02.2015 tarihli
Onayll Mimari Projesi ve mahallinde yapilan &lcim ve incelemere goére degerleme konusu tasinmaziar
projelerine uygun sekilde insa edilmektedir.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuller mevcutta 38 adet Villa ve 1 adet Sosyal Tesisten olusan villa projesidir.
Villalann tamami “Depolu Dubleks Mesken” vasifli olup, mevcut durumda insaat natamam durumda ve devam
etmemektedir. Tamamlandiginda konut olarak kullanilacaktir.

o
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin belilenmesi
amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlGlugun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibarnyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gértlen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekli gdrilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatirrm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarn bir arada
toplam degerinin, ayn ayn degerlerinin foplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarn satilabilir duruma getirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirenmesi gerekli gérilmektedir. Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarin) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama soresinin mimkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
6lcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan dederlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan Uc¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorulmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénUstrbimesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflannin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik
veriimesi gerekli goérulmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd dederiyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu stre icin nakit akis tahminlerinin hazimlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élctGde ayni faydaya sahip bir varidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir surede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GU¢lU Yénleri Zayif Yonleri
+ Sahil seridi ve Aksu Cayl Uzerindeki turizm %  Tasinmazlann Ust gelir grubunun yer aldigi
merkezlerine yakin konumda olmalar, lokasyonda konumlu olmasindan dolayi nitelik
+ Toplu tasima ve &zel araclarla  yUksek ve nicelik bakimindan sinirlt bir alict kitlesine
erisilebilirige sahip olmalari, hitap etmesi,
+ Sosyal tesis ve kapall otoparkinin bulunmasi, x  Ruhsat sUrelerinin gegmis olmasi,
+ Prestijli ve bilinirligi yUksek bir projede konumlu * Bllgede devam eden parselasyon calismasi
olmalar, nedeniyle ruhsat islemlerinin askiya alinmig
+ Havaalanina yakin konumda olmalar, olmas|
Firsat Tehditler
+ Ana arterlere yakin konumda olmasi, x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik

gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektéronid de olumsuz olarak
etkilemesi,

% Konut sektérinde satislann duragan olmasi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.
Konu gayrimenkuller “Depolu Dubleks Mesken” vasifli olup mevcutta villa insaat niteliklidir. Bu sebeple

gayrimenkullerin yakin cevresinde satilik villa ve arsa vasifl gayrimenkul satis degerleri arastinimis olup, olumlu ve
olumsuz &zelliklerine gére analiz edilmistir.

Satilik Arsa Emsalleri

No Konum imar YUzOlcUmo Fiyati  Fiyat Aciklama lletisim
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)

1 Kundu Mah.  Konut 3.355 70.000.000 20.864 Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bdlgede bulunan, ayni (506)
13652/4 E:0,30 yapilasma sartflanna sahip 3.355 m2 konut imarll arsa 397
70.000.000 TL bedelle satiliktir. 1162

2 Kemeragz Konut 375 7.350.000 19.600 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, (506)
Manh. TAKS:0,30 daha iyi yapillasma sartlanna sahip 375 m? konut imarl arsa 397
9130/13 E:0,60 7.350.000 TL bedelle satilikt. 1162

3 Kemeragdz Konut 533 14.250.000 26.735 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, (535)
Mah. TAKS:0,30 daha iyi yapilasma sartlarina sahip 533 m? konut imarli arsa 281
9081/16 E:0,60 14.250.000 TL bedelle satiliktir. 8300

4 Altintas Mah. Konut 1.641 40.500.000 24.680 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, (535)
15519/8 E:0,70 daha iyi yapilasma sartlarina sahip 1.641 m?2 konut imarl arsa 462
40.500.000 TL bedelle satilikr. 1607

5 Altintas Mah. Konut 1.350 27.500.000 20.370 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, (532)
- E:0,70 daha iyi yapilasma sartlarna sahip 1.350 m2 konut imarl arsa 425
27.500.000 TL bedelle satiliktr. 46 56

6 Alfintas Mah.  Konut 3.000 72.000.000 24.000 Degerleme konusu tasinmaziara yakin konumda bulunan, (546)
- E:0,70 daha iyi yapilasma sartlarnna sahip 3.000 m? konut imarl arsa 725
72.000.000 TL bedelle satiliktr. 1453

7 Altintas Mah.  Konut 1.140 27.000.000 23.684 Degerleme konusu ftasinmazlara yakin konumda bulunan, (532)
15213/9 E:0,70 daha iyi yapllasma sartlarina sahip 1.140 m? konut imarli arsa 327
27.000.000 TL bedelle satiliktr. 87 58

8 Karacal Konut 1.267 30.000.000 23.678 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, (5095)
Mah. E:0,60 dahaiyi yapilasma sartlanna sahip 1.267 m? konut imarl arsa 310
16172/3 30.000.000 TL bedelle satiliktir. 3003

-y
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9 Kemeragz Konut 1.154 26.100.000 22.617 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, (539)
Manh. TAKS:0,30 daha iyi yapilasma sartlanna sahip 1.154 m2 konut imarl arsa 246
- E:0,60 26.100.000 TL bedelle satiliktr. 8490

GorUs Beyan: Bolgede gayrimenkul alim-satimiyla ugrasan kisiden alinan bilgiye gdre; degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
cevrede arsa vasifi gayrimenkul fiyatlarinin 18.000 — 24.000 TL/m? araliginda degistigi 6grenilmistir.

*Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bolgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda emlak alim satiminda aracilik

yapan kisilerle yapilan gérUsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Sathlik Villa Emsalleri

No Konum Durum Tipi Brot  Villa Brot Fiyati Fiyati  Aciklama Tel.
Alani Alani (TL)  (TL/m3) No.
(m?) (m?)
1 Kundu Satilk  4+1 200 170 18.000.000 90.000 Degerleme konusu tasinmaziarla ayni  bdlgede (534)
Mah. konumlu, 11-15 yillik, briit 200 m2 alanli villa 18.000.000TL 466
bedelle satiliktir. 0568
2  Kundu Satilk  4+1 200 170 15.000.000 75.000 Degerleme konusu tasinmazliarla ayni  bdlgede (532)
Mah. konumlu, 11-15 yillik, brit 200 m? alanl villa 15.000.000 L~ 064
bedelle satiliktir. 49 54
3 Kemeragz Satiik  4+1 720 450  70.000.000 97.222 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 6-10  (530)
Mah. yilik, brit 720 m? alanl vila 70.000.000 TL bedelle 504
satilktir. 2032
4 Kemeradzi Safiik  6+1 580 450  99.000.000 170.690 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 11-15  ((532)
Mah. yillk, brdt 580 m2? alanl villa 99.000.000 TL bedele 216
satiliktr. 8343
5 Kemeradz Satilk  6+1 900 750  98.000.000 108.889 Degerleme konusu tasinmazliara yakin konumda, 6-10  (532)
Mah. yilik, brit 900 m2 alanl vila 98.000.000 TL bedelle 792
satiliktir. 3314
6  Kemeragzi Satfilik  5+1 750 350 82.000.000 109.333 Degerleme konusu tasinmazliara yakin konumda, 16-20  (555)
Mah. yilik, brit 750 m?2 alanl vila 82.000.000 TL bedelle 018
satilktir. 5317
7  Kemeragzi Satilk  3+2 315 300 42.000.000 133.333 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, yeni  (555)
Mah. insa edilen, brit 315 m2 alanli villa 42.000.000 TL bedelle 193
satiliktr. 36 40
8 Kemeragzi Satilk  4+1 380 230  43.900.000 115.526 Degerleme konusu tasinmazliara yakin konumda, yeni  (533)
Mah. insa edilmis, brit 380 m2 alanli villa 43.900.000 TLbedelle 484
satiliktir, 5778
9 Kemeragz Satiik  3+1 450 400 45.500.000 101.111 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 3 (537)
Mah. yillk, brit 450 m? alanh villa 45.500.000 TL bedelle 324
satiliktir. 44 44
GorUs Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére, degerleme konusu tasinmazlarn ortalama
110.000 - 120.000 TL/m? fiyatla satilabilecedi 6grenilmistir.

GorUs Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére, bdlgede villalarnn, konumuna, alanina, site

icindeki imkanlarina, konseptine goére fiyatlandinldigi, degerleme konusu tfasinmazlarnn ortalama 110.000 - 115.000 TL/m? fiyatla
satilabilecegi 6grenilmistir.
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimig, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

ORNEKKOY

Bdlgedeki Emsal Alinan Arsa ve Villalann Konumlarnni Gésteren Kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintil Aglqumq, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayl Agiklamalar Ve
Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu projedeki bagimsiz bdliomlerin Pazar Degeri takdiri icin yakin ¢evrede konumlu,
degerlemeye konu bagimsiz bolumler ile benzer nitelikli “Villa” ve projenin gerceklesen ve kalan maliyet takdiri
icin “Arsa” emsalleri arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan
kisiler ile gorisGimuUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve
incelemelerde, yakin zamanda satisa konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli
olarak halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler,
sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarnndan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklan gérilmustUr.

Emsal arastirmasi yapilirken, "ayni Pazar kosullarnina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik &zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl muUlkiyet tarzlarnnin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu bdlgedeki arsa emsal satis fiyatlan incelendiginde asadidaki
bilgilere ulasimaktadir.
e Alan kUcUldUkce alici daha fazla alici kitlesine hitap edildidi icin birim fiyat artmaktadir. Ancak alan
bUyUdUkce sosyal donati alanlarina sahip, otopark, givenlik vb. site yapma imkani artigindan birim
fiyat etkilemektedir.

e Yapllasma sartlar iyilestikgce birim fiyat artmaktadir.

e Bodlgede satisa cikarlan konut imarl arsalann fiyati pazarlik ve serefiye calismasi dncesi 19.000 TL/m? ile
27.000 TL/m? arasinda degismektedir.

¢
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Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki villa emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki
bilgilere ulasimaktadir.

¢ Alan kUcUldukge alict daha fazla alic kitlesine hitap edildigi icin birim fiyat artmaktadir.

e Bodlgede satisa cikarlan villalann fiyat pazarlk ve serefiye calismasi dncesi 75.000 TL/m?ile 170.000 TL/m?
arasinda degismektedir.

o Talep edilen fiyatlar ile gerceklesen satis fiyatlan arasindaki farkin yuksek oldugu dUsunUlmektedir.

Emsallerin Karsilastinimasi (Arsa-Satilik)

Satilk gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz Ozelliklerine gdre karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getirilmistir.

Konu gayrimenkulin, emsal gayrimenkullerle karsilastirmasi yapilirken; “konuma, imar durumuna, mulkiyet
durumuna ve alan bUyUkligune” iliskin &zellikleri karsilastinlmistir,

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigint Gosteren Krokiler” bdéluminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar g6z dninde bulundurularak; ulasim akslanna olan mesafesi, erisilebilirligi, denize
yakinligi, manzara durumu vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak duzeltme yapilimistir.

Emsallerin imar Durumlarnna iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlarn ve fonksiyonlan géz éninde
bulundurularak duzeltme yapiimistir.

Hisseli MUlkivet Durumuna lliskin DUzeltme Kriteri'nde; emsallerin hisseli/tam molkiyet durumu gdz éninde
bulundurularak dizeltme yapilmistir. Hisseli mUlkiyet yapisina sahip gayrimenkullerin satis sureleri, hisseli yapida
olmayanlara gbére daha uzun, satis kabiliyetleri ve degerleri hisseli yapida olmayanlara gére dusuk olmaktadir.

Emsallerin Alan BOyUkligine liskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éndnde bulundurularak dizeltme
yaplimistir. Kicuk alana sahip tfarlalar, bUyUk alana sahip tarlalara gbére daha yUksek birim degerlerle
satimaktadir. Bu bélimde alan kriterleri géz dnUnde bulundurularak dUzeltme yapilmistir.

Yukanda belirtilen emsaller arasindan, degerlemeye konu tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip oldugu kanaatine
varilan 5 gayrimenkul secilmis ve tablo seklinde asadida sunulmustur. Secilen gayrimenkuller, numaratajlarina
gore tabloya islenmistir. Tarla satis degerlerine gore 1 adet tablo hazirlanmis ve gayrimenkullerin olumlu / olumsuz
ozelliklerine gbre serefiye uygulanmistir.

Arsa Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

El E3 E4 E6 E8
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 70.000.000 14.250.000 40.500.000 72.000.000 30.000.000 TL
Pazarlik Payi 5% 10% 5% 5% 5% %
DUzeltiimis Deger (B) 66.500.000 12.825.000 38.475.000 68.400.000 28.500.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 3.355 533 1.641 3.000 1.267 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltiimis Alan (D) 3.355 533 1.641 3.000 1.267 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 20.864 26.735 24.680 24.000 23.678 TL/m?
DUzeltiimis Deger (B/D) 19.821 24.062 23.446 22.800 22.494 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme 0% 10% 10% 5% 10% %
imar Durumu Dizeltme 0% -5% -7% -7% 5% %
MUlkiyet Yapisi DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -5% -10% -10% -10% -10% %
Toplam DUzeltme -5% -5% 7% -12% -5% %
Serefiye Uygulanmis Deger 18.830 22.859 21.805 20.064 21.369 IL/m?
Ortalamasi 20.985 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Pazarlk ve serefiye duzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulin arsa safis degerinin ~21.000 TL/m?
olabilecedi gbérUs ve kanaatine varimistir.
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Emsallerin Karsilastinimasi (Villa-Satilik)

Satilk gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz Ozelliklerine gdre karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorGlen pazarlik paylarnnin dUsulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUGklogu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigint Gosteren Krokiler” béluminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn g6z 6ninde bulundurularak; manzara, site icerisinde konumlu olup olmamasi,
yola yakinliklar vb. kriterleri g6z énUinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik ézellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz dntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine liskin DUzeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, otopark durumu,
esyal pazarlanmasi vb. kriterleri géz dnunde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin kapal alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir. BUyUk alana sahip gayrimenkuller, k¢Uk alana sahip olanlara gdre daha yuksek birim degerlerle
islem gdérmektedir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina goére tabloya islenmistir. Satis degeri serefiyesinde gére 1 adet
tablo hazirlanmistir.

Karsilastirma Tablosu — Satilik Villa Degeri

El E3 E7 E8 E9
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 18.000.000 70.000.000 42.000.000 43.900.000 45.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5% %
DUzeltiimis Deger (B) 17.100.000 66.500.000 39.900.000 41.705.000 43.225.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 200 720 315 380 450 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
Duzeltiimis Alan (D) 200 720 315 380 450 m?
Duzeltme Oncesi Deder (A/C) 90.000 97.222 133.333 115.526 101.111 TL/m?2
Pazarlikl DUzelfilmis Deger (B/D) 85.500 92.361 126.667 109.750 96.056 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme 0% 10% 10% 15% 10% %
insaat Kalitesine lliskin DUzeltme 15% 10% 0% 0% 3% %
Mimari Ozelliklere lliskin DUzeltme 15% 15% 0% 0% 0%
Alana liskin DUzeltme -10% 5% -10% -10% -5% %
Toplam DUzeltme 20% 40% 0% 5% 8% %
Serefiye Uygulanmis Deger 102.600 129.306 126.667 115.238 103.740 TL/m?
Ortalamasi 115.510 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Pazarlk ve serefiye duzeltmesi uygulandiktan sonra, konu villalarn ortalama satis degerinin ~115.500 TL/m?
olabilecegdi gérus ve kanaatine varilmistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri”
baslikli 10.4. maddesinde; "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek
bir ydontemin dogruluguna ve guUvenilirligine yuUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapiimigtir.

Tek bir ydntem ile gGvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin buglnkU Pazar
degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmaisi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dbnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calsmasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartimis veya satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir.

Bulunan arsa emsalleri; konum, imar durumu, mUlkiyet yapisi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimig,
emlak pazarnin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile goérisulmus; kamu kurum ve
kuruluslanndan da bilgi ediniimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmustir.

Bulunan villa emsalleri ise; konum, insaat kalitesi, mimari dzellik ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimus,
emlak pazarnin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile géristlmis; kamu kurum ve
kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmustir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
¢ bentlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdérmesi ve/veya”, “énemli 6lcude benzer varlklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi™ Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satilik arsa ve villa
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

L

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 35 | X



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

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrninhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lligkin Detayh Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun "BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin, insaatlannin henuz tamamlanmamis ve iskan belgelerinin alinmamis oldugu
tespit edilmistir. “2.3.2. GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlar Hakkinda Bilgiler” bolUmUnde
sunulan son tarihli *11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsatlarn”nin 5 yillik
ruhsat gecerlilik strelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” bdliminde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve
Sehircilik MGdUrligu’'nden alinan; bolgede parselasyon igin revizyon ¢alismasi yapildigi, yapilan ¢alismanin imar
durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindidi bilgisi dogrultusunda
bdlgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigr dgrenilmistir.

Buna bagl olarak degerleme galismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bélimin
mevcut durum degeri ve tasinmazlarin konumlu oldugu projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amagch olarak raporda sunulmustur.

Yapllan arastrmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirlenen &zellikler gz dnunde
bulundurularak arsa degeri icin ortalama deger tespiti yapilmigtir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL) Yaklasik Deger (TL)

12799 12 28.090,67 21.000 589.904.070 589.900.000

Pazar Yaklasimi ile tasinmazlann arsasi icin toplamda KDV haric 589.900.000 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetfinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yioranma paylarinin
dUsGlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agrrlik verilmesi gerekli gérGlimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élctde ayni faydaya sahip bir varlidr yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug¢

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

4.2.4 Yapi Mdliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.
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6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarninin tek bir cari degere dénUsturGimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflannin buglnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli ve/veya anlaml agirlik
veriimesi gerekli gbérilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi fUrintn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar
veya ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarnin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de déhil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler
Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.4.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme calismasinda, hasilat paylasimi veya kat karsiidi insaat yapimi yontemleri kullaniimamistir.

6.4.2 Uzerinde Proje Gelitirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaziar 38 Villa ve 1 Sosyal Tesisten olusan Kndu Villas Projesinde konumlu 24 adet
badimsiz bélimduUr. Projenin insaatl devam etmekte olup, iskan belgelerinin alinmamis oldugu tespit edilmis.
“2.3.2. GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlar Hakkinda Bilgiler” bdlimUnde sunulan son tarihli
“11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsatlannin 5 yillk ruhsat gecerlilik
surelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” bdliminde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve Sehircilik
MUdUrlogi’'nden alinan; bdlgede parselasyon icin revizyon calismasi yapildidi, yapillan calismanin imar
durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi dogrultusunda
bolgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigi 6grenilmistir.

Buna baglh olarak degerleme c¢alismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bélumin
mevcut durum degeri ve tasinmazlann konumlu oldugu projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amagch olarak raporda sunulmustur.
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Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri
Ada Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL) Yaklasik Deger (TL)
12799 12 28.090,67 21.000 589.904.070 589.900.000

6.4.2.1 Proje Gergeklesmis ve Kalan Maliyet Degeri

Musteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu projenin tamami igin ingsaatin
basladigi ginden degerleme tarihine kadar olan gergeklesmis insaat maliyeti ve projenin tamamlanmasi igin
gereken ingaat maliyeti degeri hesaplanmustir.

Projede 38 adet villa, her villanin kendine tahsisli havuz ve teras alani, sosyal tesis ve ortak otopark ve teknik
alanlar bulunmaktadir. Toplam satilabilir konut alani 20.663,22 m?, havuz alani 1.101,60 m?, teras alani 1.488,18
m?2, sosyal tesis alani 569,58 m? ve otopark ve teknik alanlar toplam 10.051,42 m? olarak hesaplanmigtir.

Bu alanlardan konut fonksiyonu icin 50.000 TL/m?, havuz fonksiyonu icin 25.000 TL/m?, teras fonksiyonu icin 12.500
TL/m?, Sosyal Tesis icin 35.000 TL/m? ve otopark ve teknik alanlar icin 20.000 TL/m? insaat maliyeti 5ngorGlmUstUr.
Proje icin %7 oraninda altyapi maliyeti, %4 oraninda ¢evre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve %8 proje genel giderleri
maliyeti SngdromUstor.

Degerleme konusu tasinmazlarnn bulundugu projede yapilan 6lcUm ve incelemelere gore projenin tfamamiicin
%60 tamamlanma orani takdir edilmistir.

Fonksiyonlar Yuzdesel Dagilim Satilabilir Alan

Konut Fonksiyonu 100,0% 20.663,22 m?
Toplam 100% 20.663,22 m?

| Toplam Satilabilir Alan [ 20.663,22 m? |
2-MALIYET HESAPLARI
insaat Maliyetleri Brit Alan insaat Maliyeti insaat Maliyeti
Konut Fonksiyonu 20.663,22 m? 50.000 TL/m? 1.033.161.000 TL
Havuz Fonksiyonu 1.101,60 m? 25.000 TL/m? 27.540.000 TL
Teras Fonksiyonu 1.488,18 m? 12.500 TL/m? 18.602.250 TL
Sosyal Tesis 569,58 m? 35.000 TL/m? 19.935.300 TL
Otopark ve Teknik Alanlar 10.051,42 m? 20.000 TL/m? 201.028.400 TL
Toplam 33.874,00 m? 38.385 TL/m? 1.300.266.950 TL
Maliyetler Oran insaat Maliyeti
Altyapi Maliyeti 7% 91.018.687 TL
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri 4% 52.010.678 TL
insaat Maliyeti 1.443.296.315TL
Proje Genel Giderleri 8% 115.463.705 TL
Proje Maliyeti 1.558.760.020 TL
Proje Pacal Maliyeti (Toplam insaat Alani igin)-TL 46.016 TL/m?
Proje Pacal Maliyeti (Toplam insaat Alani igin)-USD 1.062 USD/m?
Proje Pacal Maliyeti (Satilabilir Alani igin)-TL 75.436 TL/m?
Proje Pacal Maliyeti (Satilabilir Alani igin)-USD 1.741 USD/m?
Maliyetin Dagilimi Gergeklesmeis Kalan Maliyet Toplam \
Tamamlanma Orani 60,00% 40,00% 100%
Yillara Yaygin Maliyet (TL) 935.256.012 TL 623.504.008 TL 1.558.760.020 TL

6.4.3 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

“6.4.2.1. Proje Gerceklesmis ve Kalan Maliyet Degeri” basliginda aciklanan varsayimlara ve Aksu Belediyesi imar
MGdUrogu Arsivi'nden alinan belgere goére yapilan gerceklesmis ve kalan maliyet hesabina gére;

Satilabilir alanlar Gzerinden Proje Pacal Maliyeti 75.436 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Varsayillan famamlanma oranina gdre projenin buglne kadar gerceklesmis maliyeti 935.256.012 TL,_kalan
maliyeti ise 623.504.008 TL olarak takdir edilmistir. Toplam maliyet ise 1.558.760.020 TL takdir edilmistir.
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6.4.3.1 Bagimsiz Bolum Degerleri

Projede bulunan Vakiflar Bankasi T.A.O. muUlkiyetindeki 24 adet badimsiz bdluUmUn degerini gdsteren hesap
analizi rapor ekinde sunulmustur.

6.4.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yuksek ve en iyi kullanm varigin mevcut kullanminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagdi fiyat formule
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asadidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkun olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, fipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegdi getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alrr.

Gayrimenkul sektérGnUn hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlar Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
tfemin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektdéromuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarnda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclar saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkUn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yuksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acgidan mUimkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, cevre 6zellikleri, bUyUkligU, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gbz
6nunde bulunduruldugunda gayrimenkulUn en etkin ve verimli kullaniminin “Villa Projesi” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUlmektedir.

4.4.5 Muisterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismasinda musterek veya bdlunmuUs kisimlarn degerlemesi yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUlnkU Pazar/Proje degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 589.900.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamigtir.
Gelir Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamigtir.
Mevcut Durum Degeri -
. Bilgi Amach Degeri . .

(24 Adet Bagimsiz B&Iom Icin) 1ot Amach Beger 931.007.868
Kalan Maliyet Degeri

4 g Bilgi Amach Degeri 623.504.008 TL

(Projenin Tamami icin)

Projenin bulundugu arsa icin yakin bdlgede benzer yapilasma sartlarnna sahip emsaller arastinimis ve Pazar
Yaklasimi Yontemine gére tasinmaza 589.900.000.-TL (Bes YUz Seksen Dokuz Milyon Dokuz Yiz Bin.-Tirk Lirast),
kiymet takdir edilmistir.

Yapilan varsayimlar, 6lcUm ve incelemelere gdre ulasilan gerceklesen ve kalan maliyete gére 24 Adet Bagimsiz
B&IOM icin 931.007.868.-TL (Dokuz Yiz Otuz Bir Milyon Yedi Bin Sekiz YUz Altmis Sekiz .-Tirk Lirasi), projenin

tamamiicin kalan maliyet degeriise 623.504.008.-TL (Alh Yiz Yirmi Ug Milyon Bes Yiiz Dért Bin Sekiz.-Turk Lirasi),
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calsmasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme arsa Uzerinde proje gelistirilmis, ancak devam eden projenin “2.3.2. Gayrimenkulin Plan, Proje,
Ruhsat, Sema ve DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bélimUnde sunulan son tarihli “11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih
2019-02 Numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsatlan”nin 5 yillik ruhsat gecerlilik strelerinin doldugu ve “2.3.1. imar
Durumu” bdlimUnde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUigi’nden alinan; bélgede parselasyon
icin revizyon calismasi yapildigl, yapilan ¢calismanin imar durumunu etkilemedigi ancak ¢calisma bitene kadar
ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi alinmustir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Ust hakk veya devre mUlk hakki dederleme calismasi yapimamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Porifoyune Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuath Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapilmasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidr.” ve "(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebiimesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Tasinmazlarin Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde 'Diger (Konusu: -ANTALYA 1. IDARE MAHKEMESININ 18.02.2016 TARIH VE
2014/1231 ESAS NOLU 2016/169 KARAR NOLU KARARIN DANISTAY 6. DAIRESININ 01/06/2020 TARIH VE 2016/6966 ESAS VE
2020/4844 KARAR NO ILE ONANMIS KARARI ILE IMARIN IPTALINE YONELIK KARAR VARDIR. ) Tarih: - Sayi: -” ve “Y&netim Plani :
18/01/2016" beyanlar bulunmaktadir.

ilgili beyanlar, tasinmazin devredilmesi konusunda engel ve sinilama getirmemektedir.

Konu takyidatlarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici dzellikleri olmayip, gayrimenkulin/projenin devrine

ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemili Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin devrini sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazlarin, insaatiarinin hentz tamamlanmamis ve iskan belgelerinin alinmamis oldugu
tespit edilmistir. “2.3.2. GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bdlUmUnde
sunulan son tarihli *11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsatlan”nin 5 yillik
ruhsat gecerlilik strelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” bdliminde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve
Sehircilik MUdUrlogu’'nden alinan; bdlgede parselasyon icin revizyon calismasi yapildigi, yapilan calismanin imar
durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi dogrultusunda
bdlgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigr dgrenilmistir.

Buna bagl olarak degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bélimin
mevcut durum degeri ve tasinmazlarn konumlu oldugu projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amacl olarak raporda sunulmustur.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Raporun “2.3.2. Gayrimenkulun Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” béliminde sunulan
son tarihli “11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarall isim Degisikligi Yapi Ruhsatlan’nin 5 yillk ruhsat
gecerlilik surelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” bdlominde aciklanan, Aksu Belediyesi Iimar ve Sehircilik
MUdUrlogi'nden alinan; bdlgede parselasyon icin revizyon calsmasi yapildidi, yapillan c¢alismanin imar
durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi dogrultusunda
bolgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigi 6grenilmistir.

-
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Buna bagl olarak degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bélimin
mevcut durum degeri ve tasinmazlann konumlu oldugu projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amacl olarak raporda sunulmustur.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Goruis

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alinmis,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingsaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tUm belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu hususlarinin bagdimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, insaatlarinin hentz tamamlanmamis ve iskan belgelerinin alinmamis oldugu
tespit edilmistir. “2.3.2. GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlar Hakkinda Bilgiler” bdlUmUnde
sunulan son tarihli “11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Dedisikligi Yapi Ruhsatlan”nin 5 yillik
ruhsat gecerlilik strelerinin doldugu ve “2.3.1. imar Durumu” bdliminde aciklanan, Aksu Belediyesi imar ve
Sehircilik MUdUUgU’'nden alinan; bdlgede parselasyon igin revizyon ¢alismasi yapildidi, yapilan ¢calismanin imar
durumunu etkilemedidi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi bilgisi dogrultusunda
bolgede yapilan parselasyon calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigi 6grenilmistir.

Buna bagl olarak degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis, 24 adet bagimsiz bdlimin
mevcut durum dederi ve tasinmazlarin konumlu oldugu projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi
amacl olarak raporda sunulmustur.

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid
portféylnde “Arsa” bashgl altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz.”
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket aktifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri %20
oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel dénusUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlarn uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m?2 ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TL ise 10%
Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YénUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Alindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m?2 Rayic Degeri 2.000 TL Ozeri  20%

*16.05.2012 tarinli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlann DénUstUrUimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan ks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

% Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarnn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaat projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Yukarida verilen bilgiler ve mUsteriden alinan bilgiler dogrultusunda konu “arsa” vasif gayrimenkullerin KDV orani
%10 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katilyorum.

Rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portfédylnde “Arsa” bashdl altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacag gorUs ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm Ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistr. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmigstir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Degerleme konusu tasinmazlarin, insaatlarnnin hentz tamamlanmamis ve iskan belgelerinin alinmamis
oldugu, 11.01.2019 ve 14.01.2019 Tarih 2019-02 Numarali isim Dedisikligi Yapi Ruhsatlar”’nin 5 yillik ruhsat
gecerlilik strelerinin doldugu ve bdlgede parselasyon icin revizyon calismasi yapildigi, yapilan ¢alismanin
imar durumunu etkilemedigi ancak calisma bitene kadar ruhsat islemlerinin askiya alindigi, parselasyon
calismasi bitene kadar yeniden ruhsat alinamadigindan, degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri
takdir edilmis, 24 adet bagmsiz bdlimUin mevcut durum degeri ve tasinmazlarin konumlu oldugu
projenin gerceklesen ve kalan Maliyet Degeri bilgi amacl olarak raporda sunulmustur.

Deger Tablosu (22.01.202¢ tarihli)
12799 Ada 12 Parsel (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Arsa Degeri 589.900.000 648.890.000 TL

*Konut nitelikli taginmazlar icin %10, ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar icin %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamugtir.

o Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, muUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amagclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
6n izni olmadan U¢UncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN

Mehmet Onur CAKMAKLI .
Lisans No:400812

Lisans No: 401232
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TKGM Parsel Sorgulama GoruntUleri

Tapu SeneTleri

Bagimsiz BoIUm Degerleri Hesap Analizi

Yeni Yapi Ruhsatlar

isim Dedisikligi Ruhsatlarn

Mimari Proje Gérselleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisanslarn ve TecrGbe Belgeleri
Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi Gérselleri
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