Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu evesinde e-imza ile imzalanmi

7

7
2
7
¥
g
J
<
@

=
AN
S

coéo

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR
izmir/Urla/Kalabak Mah.— 4796 Ada 1 Parsel

Nurol GYO A.S.’nin S6zlesmeden Kaynaklanan Haklarinin
Degerlemesi

2026-M-0087/ 07.08.2026

AVRUPA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
ANISIAANLK ANONIM si:,"

AGLUSTOS 2026




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

ICINDEKILER

1. RAPORBILGILERI ......ccoooiiiiiiiiiiiiie et 3
2. DEGERLEME TEKNIKLERI ..........cooooniiiiniiiniiniiinissseies s sssssessssesses s 4
2.1, Fiyat, Maliyet Ve D@GET ..........ccoiiiiiiiiiiiiitieteerte ettt ettt ettt s b et e st b et e sbesbesbe e e e neenees 4
2.2. Pazar ve Pazar Di§1 ESASII DEET ..........cccccoiiiiiiiiiieieiieeteee ettt s 4

A BRI V2 ) o 114 T2 T D 1 o) SRR 4

2.2.2. Gelir Indirgeme YaKIaSIML..............cc.c.covveuiieiuevceeiceseecte et seses s s s sessesanens 4

2.2.3. Maliyet YaKIASIINI .......ccooiiiiiiiiiiiicceeteeee ettt et 5
3. SEKTOR ANALIZI......ccccoviiiiiiiiiii st 6
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler ..............ccccoiiiiiiiiinii e 6
DemOGIafiK VETIIET .........cocuiiiiiiiicee ettt ettt esbe e be et e e be e beenbeebeetaebeens 6
Temel ERONOMUK VETILET .........cc.co.iiiiiiiiieee ettt sttt et s st 8
Gayrimenkul Ve INSAAt SEKEOTT ...............ccovuevueieriiiieieie ettt sb st 11
KONUE SATISIATT ..o et e st e s s e s ate s atesatesatesntesntesntesnbeenbeenes 11
insaat Maliyet Endeksi, NiSAN 2026 ...............ccocovevruerieeeuieeeeseesesstesssesessssssssssssssssssssssssssssssssssssenns 13
Konut Piyasast Yap1 [zin IStAtiStKIETT .......c.veiiueiiieieieieeee ettt 14
Tiirkiye TUrIiZm SEREOTTL .........ccoiiiiiiiiieceeee ettt st sne s 16
3.2, GAYTIMENKUI PAZATT .......coiiiiiiiiiiiieieeeeeeee ettt e b e s e e sneesseesnaesneesneas 17
3.3 TZIMIE Tl oo 20
K B 0y (Y (OO 21
4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER ...........cccccoovniiniiiinniincnncincene 23
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarma iliskin BilGiler ..............cccccouoeviiunicunineseeeeeeeseesesesenens 23
4.2. Gayrimenkuliin TaKyidat BIlGIleri..............cccoooioiiiiiiiiie e 23
4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri...................... 24
4.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ............................. 24

4.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (Imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen DegiSiKIKIer ..............cccoooioiiiiiiniinineeeee e 25

4.6. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Almmis Yap1 Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler .................cccccoooivenieieicniceie e 25

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Sinirlama
OTUP OIMAAIZT ..ottt ettt b e s bt e s bt e s bt e sbe e s bt e sbeesbeesbeesbeesbeenbeesaeenaees 25

4.8. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi..............ccccoccovininnnnnnn. 26

4.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6,/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvan, Adresi Vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler HaKKINA@ BilGi...........coocooiiiiiiiiiiiiie e 26




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

Nrupt
2026_M_0087

4.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi
ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin
AGIRIAIMA. ..ottt ettt ettt ettt e s bt e te e tesabeeabeeabeeatesatesateenteenbeenbeenbeenee 26

4.11. Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
HaKRINA@ BIIGI ....cc.eoiiiiiiiiiee ettt ettt et esba e baesbeesaeenaees 26

4.12. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.)
THSKIN BILGILET ..........ovoiviiiiicee ettt sttt 26

4.13. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup

Bulunulmadigina Dair Bili.............ccoooiiiiiiiiccec e 27

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL OZELLIKLERI .............c.cccocooovvviiiiiiieeern, 27
5.1. Ana GayrimenKul OZEIHKIETi................cccoevevuiueveiiceeteieeecee ettt ess et sesaesenans 28
6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER...........ccoccosvvmiiiinniininneieninenens 43
6.1. Degere EtKi Eden FAREOTIET .............ccccooiiiiiiiiiiiicec et 43
6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim AnalizZi............ccccccooiiiiiiiiiiiiecececece e 43
6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri.............cccccocoviiiiiniiniiniiinienececieee e 43
6.3.1. Pazar YaKIQSIMI .........cocooiiiiiiiiieieeee ettt st sttt she et st s be bbb e 43
6.3.2. Maliyet YaKIASIINI......c..cooiiiiiiiiieieiesiceteie ettt sttt sb e sttt sbe ettt saeete st e 49
6.3.3. Gelir Indirgeme YaKIaSIML................ccccoovovueviieeiireeieeieeeeee e es s ses s sessnes 52
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI .............ccocooviiiiiiiiieieeceeceeeeeee e, 52

7.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin AGIKIAMASL...............c.ccoveveververeeeieeeieeeeseesesessseses s 52

7.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis............ 53

7.3. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ..53

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi

Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde AnaliZi ...............cccccooieviiniiniinienceee e 53
8. SONUC ...ttt b e e he e s bt e s ae e s a et st e bt e be e e bt e sh et eh e e e be e ke e ebeeeheeeabeeabeebeenbeenas 53
8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ CUmMIesi .............cccoooiiiininiiniiniieee e 53
8.2. Nihai DeBer TaKAIIT ........ccccooiiiiiiiieee ettt sttt et et e 53
9. RAPOREKLERI ......c.cooiiiiiiiiiic ettt 55

9.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye
THSKIN BIIGILET .........ooovoiivieicecte ettt bbb bbb st 55

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

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

Ak
2026_M_0087

UYGUNLUK BEYANI
e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiirii

konusunda daha dnceden deneyimi vardir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamaistir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
e Degerleme konusu tasinmaz(lar) 25.06.2026 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Onur ALKAN kontroliinde Degerleme Uzmamni N. Ercan GUL tarafindan hazirlanmstir.
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Dayanak Sozlesmesi Tarih/No 24.06.2026/VT260612

Degerleme Tarihi 03.08.2026

Rapor Tarihi 07.08.2026

Rapor Numarasi 2026_M_0087

Raporun S.P.K. Diizenlemesi Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
Kapsaminda Degerleme yiiriirliige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Amacyla  Hazirlanmasina Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi
Yonelik Aciklama

uyarinca ve teblig eki olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” ¢ercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerlemenin Kapsami ve
Amaci

Bu rapor, misteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullar1 ve ekonomik
gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuat1 kapsaminda kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen
esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme c¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Izmir i, Urla ilgesi, Kalabak Mahallesi dahilinde yer alan, 77.235,40 m?
ylzolciimiine sahip “ARSA” vasifli 4796 Ada 1 Parselde yer alan NP Adi
Ortakligi’'na tahsis edilen 37 adet mesken ve Nurol GYO AS'nin NP Adi
Ortakligi’'ndaki %50 ortaklik payina isabet eden sézlesmeden dogan
hakkin pazar degerinin tespiti olup, calismada miisteri firma talebine
istinaden 37 adet mesken g6z oniine alinmistir. Herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Kullanilan
Yontemleri

Degerleme

Deger takdirinde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelir
Indirgeme Yaklagimi- Nakit Akimlari Analizi Yéntemi” kullanilmistir.

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri

290.275.000.-TL

6.085.429. - USD

(Nurol GYO A.S’nin Sézlesmeden Kaynaklanan Haklarinin
Giincel K.D.V. Hari¢ Degeri)

Miisteri Firma Unvam

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Miisteri Firma Adresi

Maslak Mah. Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza No: 255 i¢ Kap1 No: 103 Sariyer
/ ISTANBUL

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

N. Ercan GUL (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Onur ALKAN (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 -

Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNiKLERi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir dneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin liretim masraflari i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin tstiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir {irtin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Pazar Yaklasimi, indirgenmis
nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

2.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

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

A

' 2026_M_0087

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astigi durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tim Pazar Degeri 6lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalary, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalhdir.

e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilagstirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Demografik Veriler
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir 6énceki yila gére 427 bin 224 kisi

artarak 86 milyon 92 bin 168 kisi oldu. Erkek niifus 43 milyon 59 bin 434 kisi olurken, kadin niifus 43
milyon 32 bin 734 Kkisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise

kadinlar olusturdu.

Niifus (Milyon) Artig hiz: (Binde)
88 - - 30
86
84 - 25
82 4
80 - - 20
78 4
76 - 131 - 15
74 -

72 4 - 10
70 4
68 - L5
66 -
64 -0
m°°1 o 8 g ¢°\‘ 1“\6 »* '»“"1 R ML L m"m" m"'f’
e Nifus  ess==Arts hizi

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci
niifus(1) bir 6nceki yila gére 38 bin 968 kisi artarak 1 milyon 519 bin 515 kisi oldu. Bu niifusun

%49,3'lini erkekler, %50,7'sini kadinlar olusturdu.

Yag grubu 2007 Yag grubu 2025

90+ 90+

8589 8589

8084 80-84

7579 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6064

5559 5559

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

30-34 30-34

2529 2529

20-24 2024

1519 1519

1014 1014
5-9 5-9
04 py % (%)

6 4 2 0 2 4 6 6 6
nErkek mKadin

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2025 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
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olimlilik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttign ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

Ortanca yas, niifusu olusturan kisilerin yaslar1 yeni dogan bebekten en yaslya dogru siralandiginda
ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.

(f)

B0, 4 48 43 [y 40
-
40 -
% -
30 -
%
20 -
16 -
10 -

02 022 023 024 2025

aToplam  wCocuk = Yagl

Tiirkiye'de ortanca yas, 2025 yilinda 34,9'a yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin
erkeklerde 33,7'den 34,2'ye, kadinlarda ise 35,2'den 35,7'ye yiikseldigi goriildi. Calisma ¢ag1 olarak
tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2025 yilinda %68,5 oldu.

Toplam niifus igindeki orani

(h)
ller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Istanbul 15754 053 7851344 7902709 18,30 18,23 18,36
Ankara 5910320 2911853 2998 467 6,87 6,76 6,97
lzmir 4504185 2221738 2276 447 5,23 517 529
Bursa 3263011 1628212 1634799 319 378 380
Antalya 2717617 1397014 1380 663 303 324 3N
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Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%20,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise %7,1'den %11,1'e ytikseldi.

Temel Ekonomik Veriler

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2026 yili birinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri toplam katma degeri %9,5, diger hizmet
faaliyetleri %5,2, tarim sektorii %4,6, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %3,7, finans
ve sigorta faaliyetleri %3,5, insaat sektorii %3,2, gayrimenkul faaliyetleri %3,0, {iriin iizerindeki
vergiler eksi siibvansiyonlar %2,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,9 ve kamu yonetimi,
egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,8 artti. Sanayi sektorii ise %0,8 azaldi.

(%)
12 -

A BCDE E GHI J K L MN oPQ RST  Netvergi
mmm A10 diizeyinde biylime hizi =—=GSYH biyime hizi
(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgiik, BCDE-Sanayi, F-in§aat, GHI- Ticaret, $ ve yiy K hi i, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve
sigorta faaliyetleri, L-Gayri y i, MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghig: ve sosyal hizmet

faaliyetieri, RST- Diger hizmet faaliyetleri.

(%)

5,3

0,1

| Il 1} v | Il 1l v I
2024 2025 2026

mmm Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (arindiniimamig)  ===Bir dnceki ceyrege gore degisim orani
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢ceyrege gore
%0,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2026 yilinin birinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %2,6 artt1.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2026 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni ceyregine gére %35,7 artarak 16 trilyon 999 milyar 977 milyon TL oldu. GSYH'nin
birinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar1 bazinda 389 milyar 598 milyon olarak gerceklesti.

(%)
15
10 89 89
52 54
a7
8 38
28
18 21 18 20
o
0 —
ry |
2 0,9
23
5
-10
-15
I i i v [ |
2005 | 2026
® Yerlegik hanehalklarinin tiketimi = Devletin nihai tiketim harcamalarn ® Gayrisafi sabit sermaye olugumu = Mal ve hizmet ihracati = Mal ve hizmet ithalat

Yerlesik hanehalklarinin nihai tiitketim harcamalar1 2026 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %4,8 artt1. Devletin nihai tiiketim harcamalar1 %2,1,
gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %3,0 artti

I 1l 1] v | Il ] v |
2024 2025 2026

(%)
100 -
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60 -

40 4

20 -

-1,9

u Uretim Gzerindeki net vergiler = isgiicii 6demeleri ® Sabit sermaye taketimi = Net igletme artigi/Karma gelir
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Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payr gecen yilin birinci
ceyreginde %42,7 iken, bu oran 2026 yili birinci ¢eyreginde de %42,7 oldu. Net isletme artigi/karma
gelirin pay1 ise gegen yilin birinci ¢ceyreginde %36,3 iken, 2026 y1l1 birinci ¢eyreginde %35,8 oldu

Tiiketici Fiyat Endeksi

TUFE'deki (2025=100) degisim 2026 y1li Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,71 artis, bir énceki
yilin Aralik ayina gore %16,61 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %32,61 artis ve on iki aylik
ortalamalara gore %32,24 artis olarak gerceklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Mayis 2026

Mayis 2026 Mayis 2025 Mayis 2024

Bir dnceki aya gore degisim orani 1,71 1,53 3,37
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 16,61 15,09 22,72
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 32,61 35,41 75,45
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 32,24 45,80 62,51
100

90

75,45
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TUFE yillik degigim oranlan (%): 30.65
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En yiiksek agirliga sahip ii¢ ana harcama grubunun yillik degisimleri; gida ve alkolsiiz igeceklerde
%34,86 artis, ulastirmada %34,29 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger yakitlarda %45,59 artis
olarak gergeklesti. Ilgili ana harcama gruplarinin yillhik degisime olan katkilar ise gida ve alkolsiiz
iceceklerde 8,60, ulastirmada 5,63 ve konut, su, elektrik, gaz ve diger yakitlarda 6,07 yiizde puan oldu

TUFE ana harcama gruplarinin yillik dedisim oranlan ve genel degisimi 1, Mayis 2026
TUFE

— s Gida ve alkolsiiz icecekler [T
I 2085 Alkollii igecekler ve titin I os3
_— 1a08 Giyim ve ayakkabi I 108
— 5 Konut s
_— Mobilya ve ev esyasi IR
I 3294 Saglik I 108
—— i Ulastirma M se
— s Bilgi ve iletigim I oo
— s Eglence ve kiltiir I o
I 50,06 Egitim 1 142
I 5159 Lokanta ve konaklama B a8
I 2830 Sigorta ve finansal hizmetler I oot
2355 Cesitli mal ve hizmetler I 102

-80 -40 0 40 80 -80 -40 0 40 80

W ik degigim oranlar (%) I villik katkilar (% puan)
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I[slenmemis gida tiriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2026
yil1 Mayis ayinda bir énceki aya gore %2,87 artis, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %14,93 artis,

bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %31,30 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %31,74 artis olarak
gerceklesti.

Gayrimenkul ve ingaat Sektorii

Konut Satislar:

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayis1 Nisan ayinda bir énceki yilin ayni1 ayina goére %9,6
oraninda artarak 40 bin 306 oldu. Ikinci el konut satislar ise Nisan ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %0,3 oraninda azalarak 86 bin 502 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ilk el konut
satislarinin pay1 %31,8, ikinci el konut satislarinin pay1 %68,2 oldu.
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %40,5
oraninda artarak 25 bin 771 oldu. Diger konut satislari ise Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %4,0 oraninda azalarak 101 bin 37 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1
%20,3 diger satislarin pay1 %79,7 olarak gerceklesti.
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Konut satis sayisi, Mart 2026

Mart Ocak-Mart
206 s DO 206 s DO
(%) (%)
Sati durumuna gore toplam satis 113367 115788 21 34939 350399 -03
Ik el satg 3B/725 35281 13 107579 105759 17
lkinc el sats 77642 80507 -36 21817 244640 12
Satis sekline gore toplam sati 113367 115788 21 349396 350399 03
Ipotekii satis 25978 19109 359 71276 54218 35
Diger satis 87389 96679 -06 278120 296181 -6/

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir énceki yilin ayni ayina gore ilk el konut satislari
%2,9 artty; ikinci el konut satislar1 %6,1 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
serilerde ise bir 6nceki aya gore ilk el konut satislar1 %5,4 artty; ikinci el konut satislar1 %0,5 artti.

Yabancilara yapilan konut satislar1 Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayia gore %1,1 oraninda
azalarak bin 516 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislar1 icinde yabancilara yapilan konut
satisinin pay1 %1,2 olarak gerceklesti. Ocak-Nisan doneminde yabancilara yapilan konut satislari
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,6 oraninda azalarak 5 bin 681 olarak gerceklesti.

Nisan ayinda tilke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 263 ile Rusya Federasyonu, 110
ile Cin ve 100 ile ran vatandaslarina yapildi.

2000 1934
2025-01
Konut satisi: 1649
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Tiirkiye genelinde ilk el is yeri satis sayis1 Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %14,3
oraninda artarak 4 bin 301 oldu. ikinci el is yeri satislar1 ise Nisan ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %8,7 oraninda artarak 11 bin 393 oldu.
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Tiirkiye genelinde ipotekli is yeri satislar1 Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %102,1
oraninda artarak 758 oldu. Diger is yeri satislar1 ise Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére
%7,7 oraninda artarak 14 bin 936 oldu.
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insaat Maliyet Endeksi, Nisan 2026

Ingaat maliyet endeksi, 2026 yili Nisan ayinda bir énceki aya gore %2,73 artti, bir énceki yilin
ayn1 ayina gore %28,58 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,75 artty, is¢ilik endeksi

%1,03 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %27,75 artty, is¢ilik endeksi
%30,02 artt1.
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Ingaat maliyet endeksi yillik degjisim orani(%): 66.12
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Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %?2,44 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%27,11 artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,39 artty, is¢ilik endeksi %0,93 artt1. Ayrica
bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %25,68 artty, iscilik endeksi %29,53 artt1.

8079,50

2024-11

w0 Bina ingaati mallyet endeksi yillik degigim crani(%): 36.72 626 21
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Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %3,65 artti, bir 6nceki y1lin ayni
ayina gore %33,41 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,84 artty, is¢ilik endeksi %1,40
arttl. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %34,26 artti, iscilik endeksi
%31,78 arttu.
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Konut Piyasasi Yapi Izin Istatistikleri

Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2026 yil1 I. ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayis1 %19,6, daire

say1s1 %37,0 ve yiizolciim %26,1 artt1.

2026_M_0087

Yuzolcimu Daire saylsi
(milyon m?) (bin adet)
90 | 426 450
80 400
70 4 350
60 - 300
50 - 250
40 200
30 | 150
20 - 100
10 50
2024

2026 yili L. ceyreginde yapi ruhsati verilen toplam ylizél¢iimiin, %72,8'i belediyeler, %27,2'si ise diger

Y (iz0Ictimi (m?)

yetkili idareler tarafindan verildi.

= Daire sayIsi

Yillik Yillik Yillik

Yil Ceyrek Bina sayis1  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yuzolcim (m®)  dedisim (%)
2024 143 003 -6,6 854 052 1,7 179 927 498 -8,8
| 32 836 27,2 207 441 54,4 44 028 183 428

] 27 624 -19.1 153 657 -248 33 550 406 =257

1] 34230 -13,2 183 342 -18,7 39 030 154 -20.2

v 48 313 -10,1 309 612 -14,2 63 318 754 -12,6

2025 170 744 194 1187 924 391 226 707 582 26,0
| 28 901 -12,0 169 580 -18,3 35226 118 -20,0

Il 41931 51,8 307 986 100,4 56 793 153 69.3

] 42 198 233 284705 55,3 56 237 206 441

v 57714 19,5 425 653 37,5 78 451 106 239

2026 1 34 579 19,6 232 252 37,0 44 406 211 26,1

2026 yil1 1. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek ytizol¢lim payina
30,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m? ile
sanayi binalar1 ve depolar izledi.

Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2026 yil1 1. ceyreginde yap1 kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%4,8, daire sayis1 %10,1 ve yiizol¢iim %3,5 artt1.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

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

{:Aru%g
2026_M_0087

miki ve daha fazla daireli binalar

= Sanayi binalar ve depolar

m Bir daireli binalar

u Ofis (igyeri) binalar

« Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglan binalarn
ikamet amacl olmayan diger binalar

= Toptan ve perakende ticaret binalan

Otel vb. binalar

mHalka acik ikamet yerleri

= Trafik ve iletisim binalar

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
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Tiirkiye Turizm Sektorii

TUIK 2026 yil1 1. Ceyrek raporuna gore;

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. ceyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
%4,2 artarak 9 milyar 896 milyon 456 bin dolar oldu. Ziyaretcilerden elde edilen turizm geliri 9 milyar
694 milyon 574 bin dolar, transfer yolculardan elde edilen turizm geliri ise 201 milyon 883 bin dolar
oldu. Ziyaretgilerin turizm gelirinin %25,6'sin1 lilkemizi ziyaret eden yurt dis1 ikametli vatandaslar
olusturdu.

Degisim

2025 2026 oram "

1 1 (%)

Turizm geliri (Bin ABD ) 9493717 9 896 456 42
Ziyaretci turizm geliri (Bin ABD $) 9 323872 9694 574 40
Ziyaretci sayisi 9 121 152 9 258 129 15
Ziyaretci kisi basgi ortalama harcama (ABD %) 1022 1047 24
Ziyaretci gecelik ortalama harcama (ABD $) 99 102 27

Tablodaki rakamiar, yuvarlamadan dclayi toplami vermeyebilir.
(1) Degisim orani: Bir énceki yilin ayn1 donemine gore hesaplanmaktadir.

Bu ¢eyrekte ziyaretgilerden elde edilen turizm geliri igindeki yeme icme harcamalarinin pay1 %27,
uluslararasi ulastirma harcamalarinin pay1 %15,8, konaklama harcamalarinin pay1 ise %13 oldu. Bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore konaklama harcamalar1 %21,2, saglik harcamalar1 %18,4, yeme igcme
harcamalari ise %13,7 artt1. Ziyaretciler %55,3 ile en ¢ok "gezi, eglence, sportif ve kiiltiirel faaliyetler"
amaciyla geldi. ikinci sirada %26,8 ile "akraba ve arkadas ziyareti”, li¢clincli sirada ise %8,2 ile
"aligveris" yer ald1. Yurt dis1 ikametli vatandaslar ise iilkemize %66,7 ile en ¢ok "akraba ve arkadas
ziyareti" amaciyla geldi.

Yeme-icme

Uluslararasi ulagtirma

Konaklama

Paket tur harcamalan (tilkemize kalan pay)
Saghk

Ulagtirma (Turkiye ici)

Spor, egitim, kiltir

Tur hizmetleri

Diger

30
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Vatandas (Yurt dig: ikametli)

%1,5 %0,3
%3,6 _\ %0,04
%2,6\ R

%26,8
%66,7

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Turizm gideri, gecen yilin ayni ¢eyregine gore %9,1 azalarak 2 milyar 224 milyon 603 bin dolar oldu.
Bunun 1 milyar 730 milyon 729 bin dolarim kisisel, 493 milyon 874 bin dolarin ise paket tur
harcamalar1 olusturdu. Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %13,1 artarak 2 milyon 936 bin 279 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi
758 dolar olarak gerceklesti.

3.2 Gayrimenkul Pazari

2026 yilinin ilk ceyreginde kiiresel biiylime goriinlimi ilimli bir seyir izlemektedir. IMF, Nisan 2026
Diinya Ekonomik Gorliniim Giincellemesi'nde kiiresel biiylime tahminini 2026 i¢in %3,1 diizeyinde
korurken; OECD Mart 2026 Ara Goriiniim Raporu'nda kiiresel biiyiimenin %2,9'a yumusayacagini
ongormistiir. ABD ekonomisinde dezenflasyon siireci stirmekte, FED politika faizini %4,25-4,50
bandinda tutmakta; Avrupa Merkez Bankasi ise Mart 2026 toplantisinda politika faizinde 25 baz
puanlik indirime giderek mevduat faizini %2,50'ye cekmistir. Subat ayinda baslayan iran savasi ve
Hiirmiiz Bogazi krizi nedeniyle ve ateskes ve baris goriismeleri dogrultusunda Brent petrol varil basina
80-120 ABD dolar1 bandinda sert dalgali seyrini korurken, jeopolitik risk primi kiiresel yatirim istahin
sinirlayan temel faktor olmayi siirdiirmektedir.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilin1 %3,6 bliylimeyle tamamlamisti. Yilin son ¢eyreginde yilliklandirilmis
biiylime %2,8 diizeyinde gerceklesmisti. IMF, Nisan 2026 Goriinlimii'nde Tirkiye icin 2026 biiylime
tahminini %3,4'e revize etti (6nceki tahmin %3,6 idi); OECD beklentisiyse %3,2 seviyesindedir. TUFE
yillik bazda Aralik 2025 sonunda %?28,5 iken Mart 2026 sonunda %27,4'e gerilemis, aylik enflasyon
serisi birinci ¢eyrek boyunca %2,4 (Ocak) - %2,1 (Subat) - %1,9 (Mart) egilimiyle yumusama isareti
vermistir. Bu ¢ercevede Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, 2026 birinci ¢ceyrekte 6lciilii bir parasal
gevseme patikasina ge¢mis; Ocak 2026 PPK toplantisinda politika faizini %40'tan %39'a, Mart
toplantisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dordiinci ¢ceyrek itibariyla %38 seviyesindeydi).
Gecelik bor¢ verme faizi %41,50'den %40,00'a, bor¢lanma faizi %37,00'den %35,50'ye ¢ekilmistir.

Gelismekte olan iilkelere sermaye akimlari birinci ¢eyrek boyunca ilimli pozitif seyrini korumus; JP
Morgan EMBI spread'leri 310-340 baz puan bandinda yataylasmistir. Uluslararasi yatirimcilarin
Turkiye'deki sabit getirili varliklara portfoy girisleri birinci ¢eyrek boyunca net pozitif kalirken, borsa
tarafinda yabanci pay1r %35 seviyesinin hafif altinda seyretmistir. Kiiresel emlak ve emtia
piyasalarinda énemli bir yapisal sok gézlenmemis; altin fiyatlarindaki yillik bazda yiiksek seyreden
prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.
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Isgiicii ve giiven gostergeleri karma sinyaller iiretmektedir. Mevsim etkisinden arindirilmis issizlik
orani Subat 2026'da %38,6 ile son bes yilin en diisiik seviyesinde 6l¢iilmiis; buna karsin reel sektér
gliven endeksi Mart 2026'da 101,4, tiiketici giiven endeksi ise 78,9 ile zayif seviyelerde seyretmistir.
Sanayi Uretimi yillik bazda Subat 2026'da %2,6 artis kaydetmistir, ancak takvim etkisinden
armdirilmis aylik veri -%0,4 ile ivme kaybina isaret etmektedir. 12 ay sonras1 TUFE beklentisi piyasa
katilimcilar tarafindan %23,4 olarak raporlanmistir; bu seviye TCMB'nin yil sonu %21 orta noktal
patika hedefinden belirgin bicimde ayrismaktadir ve siki para politikas1 durusunun devamini zorunlu
kilan temel faktordiir.

Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Konut Sektoriiniin Degerlendirilmesi
Konut Satis Hacmi ve Kompozisyonu

2025, Tirkiye konut piyasasinda belirgin bir toparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; y1l genelinde
toplam 1.688.910 konut satis1 yapilmis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'liik bir artisa isaret etmistir. Aralik
2025 tek basina 254.777 satisla yilin en yiiksek hacimli ay1 olmus; ipotekli satiglar ayni ayda 29.149
adet, yabancilara satis ise 2.541 adet diizeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ilk ceyreginde toplam
konut satis1 349.396 adet olarak gerceklesmis; bu rakam 2025 doérdiincii ¢eyrek toplami olan
560.183'e kiyasla %37,6 diisiise karsilik gelmekle birlikte, s6z konusu diisiisiin 6nemli bir kismi1 Aralik
aymin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel dip olmasi gercegiyle aciklanabilir.
Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve yillik bazda %25,8 artis kaydedilmistir.

Satislarin kompozisyonu ii¢ 6nemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026
birinci ¢eyrekte 241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite tstiinliiglini stirdirmiistiir;
ilk el satislar 107.579 adetle %30,8 paya sahiptir. ikincisi, ipotekli satislardaki déniisiim dikkat
¢ekicidir: 2025 dordiincii ¢ceyrekte ipotekli satis toplami 73.871 adet ve toplam satisin %13,2'si iken,
2026 birinci ceyrekte 71.276 adet satisla pay %20,4'e yiikselmis, Mart 2026 tek basina 25.978 ipotekli
satisla yillik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yiikselis, TCMB'nin faiz indirim déngiisiine gecisiyle
birlikte ticari kredi faiz oranlarindaki gevseme ve bankalarin 3 milyon TL'ye kadar olan segmentte
uygun kosullu kampanyalara yénelmesinin dogrudan sonucudur. Ugiinciisii, yabancilara satis baski
altinda kalmis; Mart 2026'da 1.353 adet ile y1llik -%6,7 diistis kaydedilmis, 2025 yili toplami1 21.534
adet ile 2013 sonrasinin en diisiik seviyesine inmistir.

Diizenleyici cephede Subat 2026'da yiriirliige giren Kat Miilkiyeti Kanunu degisikligi ve Kentsel
Doéniisim Bagkanligl yonetmelikleri ¢ercevesinde riskli yap: tespit kararlarinda 50+1 kat malik
¢ogunluk kuralinin uygulamaya alinmasi, doniisiim hizini artirici en 6nemli yapisal adim olmustur.
TOKI'nin 100.000 sosyal konut projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapilmasi planlanan kura
cekilisi, ikinci ¢eyrek basinda sektorel beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi
dagilimda 2026 birinci ¢eyrekte satiglarin yaklasik %17,5'i Istanbul'da, %9,8'i Ankara'da, %6,2'si
[zmir'de ger¢eklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve Mersin illerindeki satiglar toplam satiglarin yaklasik
%20'sini olusturmustur.

Fiyat, Kira ve ingsaat Maliyetleri

TCMB Konut Fiyat Endeksi, Mart 2026'da y1llik bazda nominal %23,8 artis kaydetmis; ancak TUFE'deki
%27,4'llik artisin altinda kalmasi nedeniyle reel bazda yillik yaklasik -%3,4 diizeyinde erime
yasanmistir. Bu, 2021-2023 doneminde biriken reel degerlenme fazlasinin kademeli olarak
diizeltilmeye devam ettigine isaret etmektedir. TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da yillik
nominal %31,2 artisla enflasyonun yaklasik 3,8 puan lizerinde seyretmis ve reel bazda yaklasik +%2,7
artis liretmistir. Bu tablo, konut piyasasinda son on iki ayin baskin temasi olan "fiyatlar reel erirken
kiralarin reel yiikseldigi" pozitif kira getirisi déntsiimiinii 2026 birinci ¢eyrekte de siirdiirdiigiinii
gostermektedir; yatirimer perspektifinden briit kira getiri orani iilke genelinde ortalama %5,2'den

%5,8'e dogru genislemistir. insaat tarafinda Subat 2026 Insaat Maliyet Endeksi yillik %29,5 artis,
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Insaat Uretim Endeksi ise yillik %7,1 artis kaydetmistir; maliyet baskisinin girdi enflasyonunu agtigi
bu dénemde yeni proje baslangiclarindaki ivme kaybi stirmektedir.

Arz tarafinda yap1 ruhsati ve yapi kullanma izinleri, 6nceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yili
genelinde verilen yapi ruhsati yiizélglimii bir 6nceki yila kiyasla yaklasik %4,8 daralmis; yap1 kullanma
izin belgesi yiizolgliimii ise %2,3 oraninda gerilemistir. 2026 birinci ¢eyrek dncti verileri, Ocak Subat
doéneminde yeni ruhsat bagvurularinda toparlanma sinyali verse de ¢cimento i¢ satislarindaki %1,4'liik
yillik artisin gegmis dongiilere kiyasla zayif kaldig, insaat tarafinin fiyat diizeltmesi ve maliyet baskisi
altinda ihtiyath bir durus stirdiirdiigii géozlenmektedir. Bu durum, é6ntimiizdeki 12-18 ayda yeni konut
arzinda sinirli kalma beklentisini gliclendirmekte; orta vadede fiyat tabani olusumuna destek verecek
yapisal bir unsur olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Ticari Gayrimenkul, Diizenleyici Cerceve ve Cografi Dagilimi

Ticari gayrimenkul segmentinde 2026 birinci ¢eyrek tablosu karisiktir. A simifi ofis piyasasinda
Istanbul merkez is alanlarinda bosluk oram %11,2 diizeyinde yataylagmis, metrekare kira bedelleri
ABD dolar1 bazinda yillik %4-5 artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret
trafigi yillik bazda hafif artis (+%2,1) gosterirken, ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik
gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-istanbul Havalimani aks1 basta olmak iizere depolama
alanlarinda bosluk orani %4'in altinda kalmakta; bu segment yatirima ilgisi agisindan ofis ve
AVM'den ayrisan en giiclii alt pazar olmayi stirdiirmektedir.

2026 Birinci Ceyrek Ozet Degerlendirme

2026 yilinin ilk geyregi, Tirkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilagtirma dénglisiinden ¢ikis
patikasina girdigi gecis donemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indirilmesi,
aylik enflasyonun Mart'ta %1,9'a ¢ekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda
kredili alimlarin paymi tek ceyrekte yaklasik 7 puan artirarak toplam satislarin beste birine
yaklastirmistir. Buna karsilik nominal fiyat artislari hala enflasyonun altinda kalmakta, yeni kiraci
kiralari ise enflasyon iizerinde seyrederek yatirimci agisindan kira getirisini iyilestirmektedir. Yabanci
satislarindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul pazarlama
dlizenlemelerinin sikilastirilmasinin birlesik etkisidir. Sonu¢ olarak 2026 birinci ¢eyrek; hacim
anlaminda mevsimsel normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege doniis, degerleme anlaminda
reel dlizeltmenin sonlarina yaklasilmasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis donemi
olmustur.

2026 ikinci Ceyrek Gayrimenkul Sektorii Projeksiyonu

Nisan ay1 sonuna kadar Iran ile barigin saglanmasi ve piyasalarin normallesmesi kosulu ile 2026 ikinci
ceyrek icin baz senaryoda toplam konut satisinin 390.000-420.000 adet bandinda gerceklesmesi,
ipotekli satis payinin %22-25 araligina genislemesi ve ipotekli satis adedinin 90.000-105.000 bandina
yilikselmesi beklenebilir. Nominal konut fiyatlarinda yillik bazda %24-27'lik artis egiliminin
korunmasi, ancak reel erimenin -%?2 ile -%3 bandinda kalmaya devam etmesi olasidir; bu, fiyatlardaki
reel diizeltmenin yilin ikinci yarisinda dibe yaklasacagi senaryosuyla tutarhdir. Yeni kiraci kiralarinda
yilik nominal %28-32 artisla reel pozitif seyrin siirecegi, ancak artis hizinin kademeli olarak
yumusayacagl beklenebilir. Diger bir olasilik ise artan enerji fiyatlarinin neden oldugu enflasyon artig
hizinin, kiralarin hizmet enflasyonun azalmasina negatif etki yapma olasiligidir. Yabancilara satis
tarafinda ikinci ¢eyregin mevsimsel giiclii dénem olmasi ve Istanbul ve Antalya merkezli talep
nedeniyle aylik 1.400-1.700 bandinda normallesme, yillik kiimitlatifte ise 2025'in altinda kalma
beklentisi siirmektedir. Orta Vadeli Program kapsaminda hayata gecirilmesi planlanan ve amaci dar ve
orta gelirli vatandaslarin daha kolay konut sahibi olmasini saglamak olan ilk Evim Konut Kredisi
modelinde faiz oran1 %1,20 olarak 6ngoriilmekte. Kredi, kamu bankalar1 araciligiyla sunulacak ve vade
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stiresi 180 aya kadar uzayabilecek. Bu tip yeni tesvikli finansman modellerinin yeni ve ikinci el konut
satislarina olumlu etki yapacag aciktir.

Ticari gayrimenkul segmentinde ikinci ceyrek beklentileri alt pazarlara gore farklilagsmaktadir. Ofis
piyasasinda Istanbul merkez is alanlarinda bosluk oraninin %10,5'e gerilemesi ve ABD dolar1 bazh kira
taleplerinin korunmasi, yesil bina sertifikali A sinifi portféyler lehine ayrismayi siirdiirecektir.
Organize perakende segmentinde tiiketici glivenindeki kirilganlik reel ciro biiylimesini sinirlarken,
AVM yatirim islem hacminin sinirli ancak segici bigimde canlanmasi beklenmektedir. Lojistik
gayrimenkul, e-ticaret hacmindeki biiylime ve Kuzey Marmara aksi etkisiyle hem kira hem degerleme
tarafinda en giiclii performans gosteren alt segment olmayi stirdiirecektir; kurumsal yatirimei ilgisi bu
segmentte belirgin bigcimde devam etmektedir.

En 6nemli riskler ise disarida enerji (6zellikle petrol ve LNG) ve jeopolitik sok, iceride ise enflasyon
beklentilerindeki yapiskanlik ve finansman maliyetlerinin yiiksek seyri olmaya devam etmesidir. Bu
nedenle 2026 boyunca en olasi senaryo, Tiirkiye gayrimenkuliinde genis tabanli ve reel anlamda gii¢lii
bir boga piyasasinin degil; kentsel doniisiim, yeni konut, erisilebilir lokasyonlar ve krediye duyarh
segmentlerde sec¢ici canlanma olmasidir.

3.3. lzmirili

Tiirkiye'nin batisinda ve Ege bélgesinde yer alan izmir ili, iilkenin en kalabalik {igiincii sehridir. 2025
TUIK verilerine gore Izmir'in niifusu 4.504.185 kisidir. ilin yiizoél¢iimii 12.012 km?'dir. ilde km?'ye 375
kisi diismektedir. Niifusun en kalabalik oldugu ilgelerin basinda; Buca, Karabaglar ve Urla ilgeleri
gelmektedir. ilde bir dnceki yila gére yillik niifus
artis oran1 % 0,24 olmustur. 01 Subat 2025 TUIK
verilerine gére 30 1llge ve belediye, bu
belediyelerde toplam 1.295 mahalle
bulunmaktadir.

Anadolu  Yarimadasi'nin  batisinda, Ege
Bolgesi'nin  ortasinda ve Izmir Koérfezi
cevresinde bulunan sehir, her yil Izmir
Enternasyonal Fuari'mi diizenleyen 6nemli bir
fuar merkezi ve liman Kkentidir. Ylzolgimii
olarak ilkenin yirmi {g¢lnci biytk ilidir.
Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, glineyinde
Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise
Manisa vardir.

[zmir'in batisinda denizi, plajlar1 ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik Cag'in en
tinlii kentleri arasinda yer alan Efes, Roma'nin imparatorluk devrinde diinyanin en biiyiik kentlerinden
biriydi. Tim Iyonya kiltiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal
etkinliklerle de adini1 duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski [zmir" ve "la Perle de
I'lonie" (Ilyonya'nin Incisi) deniyordu.

[zmir, yatlar ve gemilerle ¢evrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil boyunca
palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Liman, Tiirkiye'nin en biiyiik yedinci
limanidir.

izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz, Kiiciik Menderes ve Bakircay akis
gosterir. Diger kiiciik akarsular arasinda Giizelhisar Cay1 ve Meles Cay1 yer alir. [lde énemli biiyiikliikte
bir gol yoktur. Gol sayilabilecek su birikintileri arasinda en biyiikleri Goélciik Golii, Belevi Goli,
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Cakalbogaz Goélleri ve Karagol'diir.

Il bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin bir¢ok tiirii
bulunmaktadir. Yiizyillarca asir1 otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan
kalktig1 yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin,
citlembik, sakiz, ak¢akesme, tespih, katirtirnagi gibi kurakliga dayanikli agaclar girer. Ormanlar il
icerisinde 475.779 hektarlik bir alan1 kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin %40"1dur.

3.4. Urlalilgesi

Urla, Izmir ilinin batisinda konumlu bir ilgedir. Ilgenin
dogusunda Giizelbah¢ce ve Seferihisar, batisinda Cesme,
kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde Izmir
Korfezi ve glineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Niifusu 2024
yih TUIK verilerine gore 79.610'dur.

Sehir merkezine yaklasik 35 km uzaklikta yer alir. Yiizolgiimii
727 km?dir. Otuz alti mahallesi vardir. Belediye binasi Haciisa
Mahallesinde konumlanmistir.

Ik yerlesimi M.O. II. yiizy1la dayandig1 belirlenen Urla ilgesinin
toplam sahip oldugu yiizol¢iimiiniin %12,2’si olan ~8.800

hektarlik alanda tarim yapilmaktadir. ilgenin ekonomisi tarima
ve hayvancilia dayalidir. Narenciye, meyve, sebze, bag, sis bitkileri ve zeytin alanlar1 bulunmaktadir.
Ayrica ilgede seracilik gelismistir. Su liriinleri Fakiiltesi ile Su tirtinleri Kooperatifleri mevcuttur.

llcede geleneksellesen festivaller, Ramazan Ay etkinlikleri, kutlamalar ve artan tiyatro gosterileri,
cesitli konulardaki paneller kiiltiirel ve sosyal hareketlilik saglamaktadir. Ayrica ilgenin diigiinleri, kina
geceleri ve mevlit torenleri ile sik sik hayir icin dagitilan lokma tathlar1 Urla'min kiltlriini
yansitmaktadir. Urla’nin sosyal, kiiltiirel ve sanatsal yapisini sanat ve sanat¢i dostu bir kent yaratma
hedefine gotiirmek iizere [lgede egitim ve kiiltiir hizmetlerinde kullanilan Hakan Ceken Kiiltiir Merkezi
ile Urla Belediyesi Atatiirk Kiiltiir Merkezi bulunmaktadir. Ayrica ilgede 1 adet kiitiiphane ve 1 adet
6zel miize mevcuttur.

Denize dik inen ve yaz kis yesilligini koruyan tepelerin eteklerinde meydana gelen diizliikler ve koylar
degerlendirilmesi gereken dnemli turizm potansiyeline sahiptir. Urla, deniz kenarinda bir ilge olmasi
sebebiyle turizm agisindan da gelismis bir yapiya sahiptir. Urla Iskelesi, Yiicesahil, Yildiztepe,
Cesmealt1, Denizli, Zeytinalani, Ozbek, Giilbah¢e, Balikliova, Kadiovacik, Uzunkuyu, Zeytineli ve
Yagcilar mabhalleleri gerek sahil gerekse sahip olduklari ormanlar bakimindan ilgenin turizm
potansiyelinin énemli mevkilerindendir. Urla kiyilar1 ve éniindeki 12 ada ile izmir Korfezi, en giizel
sekilde Urla ilgesinin Giivendik sirtlarindan seyredilmektedir.

Urla koyleri denildiginde; tiyatrosu ve sera ¢icekgiligi ile iinlii Bademler Koyt i¢ kisimda kalmasina
karsin 6nemli dl¢iide turist cekmeyi basaran Barbaros Koyii, kiyidaki Ozbek, Balikliova, Giilbahce
Koyleri ile cazibe merkezi olmaya devam etmektedir.

llcenin turizm yéniinden en 6nemli &zelligi izmirin en yakin denize girme imkanimm Urla’da
bulunmasidir. ilge; kumsali, denizi ile tamamlanan projeler sayesinde en énemli turizm merkezi
durumundadir. Ozellikle yaz aylarinda Kalabak sahilinden, Balikliova sahillerine kadar uzanan
yaklasik 40 km'’lik sahil seridinde biiytkli kiigiiklii 6zel tesisler ve kamu kuruluslarina ait kamp ve
¢esitli alanlara kurulan ¢adirlarla birlikte denizden yararlananlarin sayisi oldukga ytiksektir.
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llcedeki Malgaca I¢meleri, mide hastaliklarina iyi gelen igme sulariyla iinliidiir. Cesme-Kusadasi
arasindaki eski kervan yolunun kalintisi olan iki képrii bu kiyilarda denizin iginde kalmistir. Giilbahge
kiy1 sahillerindeki 70 santigrat derecedeki sicak su kaynagl da Urlanin jeotermal enerji
kaynaklarindan biridir.

llce genelinde Kopriilii Mescidi, Denizli Mahallesindeki Islam ve Tiirk eserleri Riistempaga Camii ve
Hamamy, Yahsibey Kiilliyesi, Helvacilar Camii ve Hamamai, Siibyan Mektebi, Kili¢ Hocaali Camii, Fatih
Ibrahimbey Camii ve Kiilliyesi, Kiitiikminare Camii [lcede sayilabilecek 6nemli tarihi eserlerdir.

Tablo.1 Urla ilgesi Niifus Tablosu

| YIL | NUFUS | ERKEK | KADIN
2011 53.417 26.893 26.524
2012 54.556 27.655 26.901
2013 56.751 28.977 27.774
2014 59.166 30.181 28.985
2015 60.750 30.832 29.918
2016 62.439 31.468 30971
2017 64.895 32.818 32.077
2018 66.360 33.397 32.963
2019 67.339 33.716 33.623
2020 69.550 34.820 34.730
2021 72.741 36.339 36.402
2022 74.736 37.279 37.457
2023 77.599 38.420 39.179
2024 79.610 39.208 40.402
2025 82.021 40.558 41.463

Kaynak: TUIK 2025 Yil1 Adrese Dayali Niifus Verileri

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

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

Arug{ ‘

2026_M_0087

4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo.2 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERi
iLi :  IZMIR
ILCESI :  URLA
MAHALLESI KALABAK
MEVKii KALABAK
PAFTANO L17-B-17-A-2-B
ADANO 1 4796
PARSEL NO i1
YUZOLCUMU 77.235,40
NITELIiGi :  ARSA
BAGIMSIZ BOLUM NO
TASINMAZ ID 108033039
BLOK/KAT NO
NITELIiGi
ARSA PAYI :1/1
MALIK/ HiSSE IS PORTFOY YONETIMI A.S. RINNOVA PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU V - 1/1
TAPU TARiHI 18-03-2026
YEVMIYE NO : 5038
CILT NO : 23
SAYFA NO 1 2278

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sisteminden 23.06.2026 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgelerine gore degerleme konusu tasinmazin iizerinde miistereken asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesi:

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (YKN: 324052 Adres: Kalabak Mah. 3351 Sk. No: 4
Bina UAVT Kodu: 73914795) (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
20.10.2025 tarih ve 21049 yevmiye

e Diger (Konusu: 12/03/2008 tarihinde vefat eden Esin Ozgener'in veraset vergi ilisigi
kesilmistir.) Tarih: 16/03 /2026 Say1: 204776 (Sablon: Diger)

e Fon mal varlig1 portfoy yonetim sirketinin ve portfdy saklama hizmetini ytriiten kurulusun
yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi baska bir amacla
tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dihil olmak tizere haczedilemez,
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lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez. (Kurulun talebiyle verilen
ihtiyati haciz/ihtiyati tedbir kararlari hari¢) 18.03.2026 tarih ve 5038 yevmiye

Serhler Hanesi:

e Tamaminda / ....... hissesinde kat karsilig1 insaat hakki vardir. (Sablon: Kat Karsihig insaat
Sozlesmesi) 10.04.2026 tarih ve 6651 yevmiye

4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu tasinmazda son 3 yillik donemde miilkiyet degisikligi gerceklesmistir. 18.03.2026
tarih ve 5038 sayili yevmiye ile Is Portfoy Yénetimi A.S. Rinnova Proje Gayrimenkul Yatirim fonuna
devri olmustur.

4.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Urla Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin
yer aldig1 parsel, 1/5000 Olcekli Nazim Imar Planinda “Diigiik Yogunluklu Gelisme Konut Alam”
icerisinde, 1/1000 Olgekli Mevzi Imar Planda ise “Konut Alam” igerisinde yer almaktadir. Parselin
yapilasma kosullary; E: 0.15, Hmax: 6,80 m olarak belirlenmistir. Parsel i¢in cekme mesafesi tim
cephelerden 5’er metredir.

Parsele iliskin belirlenen plan notlarina goére; Konut alanlarinda minimum parsel biiytkligii 1.000
metrekaredir. Ada bazinda yapilacak uygulamalarda konut sayisi parsel biiyiikliigiiniin 1.000’e
boéliinmesiyle elde edilecek rakami gecemez.
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4.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumu ve diger
hukuki sartlarinda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.6. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapr Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler

Urla Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan sorgulamalarda, degerlemeye konu tasinmazin
konumlu oldugu 4796 ada 1 parsele iliskin arsiv dosyasi incelenmistir. Dosyasi icerisinde A, B, C, D ve
E tipinde olmak iizere toplam 5 ayri tipte olmak lizere 77 adet mesken projesi yer almaktadir.
Tasinmazlarin proje tiplerine gére dagilimlari ve tasinmazlar icin diizenlenmis yap1 ruhsati bilgileri
asagidaki gibidir.

Tablo.3 Konu Tasinmazin Yap1 Ruhsat1 Bilgileri

ey G TP . Mesken Briit Miistemilat Alam, Yiizme Havuzu Toplam Briit
Sira No Proje Tipi Adedi Alani, m? m2 Alani, m? Alan, m?
1 A 17 221,25 30,08 42,93 294,26
2 B 20 174,55 30,08 31,93 236,56
3 C 20 154,25 154,25
4 D 10 134,3 134,3
5 E 10 104,7 104,7
TOPLAM 77
Tablo.4 Konu Tasinmazin Yap1 Ruhsati Bilgileri
Ada- Ruhsat - Bagimsiz Toplam Kat Kul. Toplam Alan,
Parsel S Tarihi e Yerilis Amaci Bo6liim Sayis1 Sayis1 Amaci m?
Tim L 77 (Tum 6.559,81 (37
4796/1 Bloklar 11.06.2026 241 Yeni Insaat parselde) 1 Mesken Mesken)
Tablo.5 Konu Tasinmazin Yapi Kullanma izin Bilgileri
Ada- Ruhsat Ruhsat - Bagimsiz Toplam Kat Kul. Toplam
Parsel Blok Tarihi No Verilis Amaci Boliim Sayisi Sayisi Amaci Alan, m?

Tasimnmazlara iliskin kat irtifaki heniiz kurulmamis oldugundan tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa”
olarak goziikmekte olup, kat irtifaki kurulmadigindan projesi bulunmamaktadir.

Tapu bilgileri yukarida verilen gayrimenkuliin parsel teyidi imar paftasi lizerinden ve Web Tapu
sisteminde yer alan parsel sorgu ekranindan dogru olarak teyit edilmistir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

Tasinmaz uzerinde yer alan takyidatlarin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazin

devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tamaminda kat karsiligi insaat hakki beyani i¢in soézlesme incelenmis olup olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Fon mal varligi portféy yonetim sirketinin ve portfdy saklama hizmetini yiriiten kurulusun
yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi baska bir amagla tasarruf
edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak {lizere haczedilemez, izerine ihtiyati tedbir
konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez beyani herhangi bir satis1 yasaklamamakla beraber, haciz,
devlet alacagi i¢in el koyma, iflas nedeniyle satis gibi cebri satisa yasaktir.

Riskli yap1 notunun da tasinmazin satisina veya kiralanmasina bir etkisi bulunmamaktadir.
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4.8. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Parsel lizerinde insa edilecek olan yapilara iliskin yap1 ruhsati belgesi diizenlenmis olup, heniiz insaat
¢alismalarinin baslamadig1 ve parsel ilizerinde mevcut durumda 1 adet ruhsatsiz yapi yer aldigi
belirlenmistir. Bu nedenle mevcut durumda herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

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

Parsel iizerinde insa edilecek A ve C Bloklarin yap1 denetim firmasi olarak “3M Yapi Denetim Firmast”,
B, D ve E Bloklarin yap1 denetim firmas: olarak ise “Yenilik izmir Yap: Denetim Firmas:1” bilgisi
bulunmaktadir.

4.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin
Aciklama

Parsel iizerinde insa edilecek yapilara iliskin Urla Belediyesi'nin 11.06.2026 tarih ve 241 say1 nolu yap1

ruhsati belgesine esas olacak, A, B, C, D ve E tipleri olmak iizere 5 ayr1 tipte diizenlenmis, her biri i¢cin

ayri1 ayri onaylanmis 77 adet mesken ve meskenlere ait ortak kullanim alanlarinin yer alacagi konut
projesi insa edilecektir. Meskenlerin insasina heniiz baslanmamaistir.

Mal sahipleri ile yiiklenici firma arasinda 01.04.2026 tarihinde imzalanmis “Arsa Pay1 Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesi” bulunmakta olup, degerleme raporu kapsaminda yiiklenici firma
uhdesinde kalan toplam 37 adet mesken i¢in hazirlanmistir.

4.11. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayilh imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Arsa tlzerinde heniliz ingaat faaliyetlerine baslanmadigindan, mevcut durumda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

4.12. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasim Sozlesmeler Vb.)
Iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz i¢in 01.04.2026 tarih ve 7136 no ile diizenlenmis “Arsa Pay1 Satis Vaadi ve Arsa Pay1

Karsilig1 ingaat S6zlesmesi” bulunmaktadir. Yiiklenici ve mal sahibi arasinda yapilmis olan Arsa Pay1

Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi’ne gére Yiiklenici Pay1 %47.5, Mal Sahibi Payi ise

%>52.5 olarak belirlenmistir. S6zlesmenin ilgili maddesinde, kat irtifaki kurulma asamasinda arsa pay1

paylasimi yapilirken de miimkiin mertebe bu oranin korunacagi belirtilmistir.

Yiiklenici NP adi ortakligi olup Nurol GYO (% 50 hisse) ve Prokar insaat Taahhiit Turizm Ticaret ve
Sanayi Ticaret Ltd. Sti. (% 50 hisse) seklindedir. Yiiklenici ile Is Portfoy Yonetimi A.S. Rinnova Proje
Gayrimenkul Yatirim Fonu arasinda “arsa payi satis vaadi ve arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi”
imzalanmistir.
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4.13. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Amindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup, 11.06.2026 tarih ve 241 no ile dlizenlenmis yapi1 ruhsati

belgelerine esas olacak sekilde parsel iizerinde toplam 77 adet bagimsiz béliimden olusacak olan konut

projesi insa edilecektir.

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alacagi parsel; Kalabak Mahallesi, 3351 Sokak, No: 4,
4796 ada 1 parsel, Urla/izmir posta adresinde konumludur. Tasinmazin konumlu oldugu konuma
ulasim, bélgenin ana arterlerinden Cesme-lzmir asfalti iizerinden 6zel tasima araclan ile
saglanabilmektedir. Tasinmaz konum olarak; Urla ilge merkezine 7 km, Cesme-Izmir otoyolu Urla
baglantisina 5 km, Izmir merkeze ise 40 km mesafededir. Ulasim sorunsuz olup, bélgede kanalizasyon
ve sehir suyu sebekesinde eksiklikler bulunmamaktadir.

Ilce merkezinin dogusunda yer alan bélge dogal yapisi ve gecmis donemde insa edilmis nitelikli ve liiks
konut alanlari ile 6n plana ¢ikmaktadir. Genel olarak gegmis donemlerde mevzi imar planlari ile insa
edilmis konut alanlary, site tarzinda yapilasmis olup, genis arsa ve yap1 kullanim alanlarina sahiptirler.
Yapilasmaya uygun olan imarl parsellerin hemen hemen tamaminin yapilasmis olmasindan dolay1
bolgede konut imarh yerlesime agik parsel sayisi olduk¢a siirhidir. Bu durum bélgedeki rayig
degerlerin daha da yiikselmesine neden olmaktadir.

Bolgeye olan talep, bahgeli villa seklinde yapilasmis olmasi, site tarzi yerlesim birimlerinin olmasi,
nezih bir yerlesim alani olmasi ve doga manzarasi gibi 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir. Bolgedeki
fiyatlar konutlarin yapi kalitesi, biiytikliik ve parsel biiyiikliiklerine gore degiskenlik gostermekte olup,
iist gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmazin
Konumu

S0 rCamlil
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5.1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu 4796 ada 1 parsel 77.235,40 m? yiizolgiimiine sahiptir. Parsel geometrik olarak
yamuk sekle benzer bir goriiniime sahip olup, egimli ve engebeli bir arazi lizerinde konumludur. Arazi
lizerinde egim kuzey-giiney yoniinde ve dogu-bat1 yoniinde azalis gostermektedir. Uydu fotograflari
lizerinde arsanin kuzeydogu ve dogu cepheleri ile bat1 cephesinin bir kismi sik agaclik oldugu, ancak
mahallinde yapilan diizenlemeler ile bu kisimlarin agaglardan arindirildigi belirlenmistir. Ayrica
arsanin kuzeybat1 kosesinde tek katli olan ve yaklasik 75 m2 alana sahip konut nitelikli yapi ile bu
yapinin kuzeyinde yaklasik 100 m? kullanim alanina sahip miistemilat bulunmaktadir. Bahse konu
yapilarin ruhsatsiz olarak insa edildigi ve diisiik yap1 kalitesine sahip oldugu gozlenmistir.

Arsanin gliney cephesinden 3351 Sokak gegmekte olup, parselin bu sokaga bakan cephesinin genisligi
yaklasik 310 metredir. Imar planinda parselin diger cephelerinde de tasit yollar1 yer almasina karsin,
mahallinde bu imar yollarinin agilmadig1 belirlenmistir. Parselin bati cephesinin genisligi yaklasik 190
metre, kuzey cephesinin genisligi yaklasik 320 metre ve dogu cephesinin genisligi yaklasik 345
metredir. Mahallinde yapilan incelemelerde parselin simirlarimi belirleyici bir sinir eleman
bulunmadigi belirlenmistir.
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-Hava Fotografi-Parsel Uzerinden Gértiniim-

-Hava Fotografi-Parsel Uzerinden Gértiniim-

Arsa lizerinden farkli noktalardan egim yiikseklik profilleri alinmistir. Asagida yiikseklik profolinin alindig
noktalara gore ayri1 ayr1 egim dereceleri hesaplanmistir.
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1 Nolu Bélge - Kuzey-Giiney Yoniinde Egim Derecesi ilk 90 metrelik boliim icin %2 dolayindadir. Sonrasindaki 200
metrelik kistmda ~%5’lik bir egim acist bulunmaktadir. On béliimde yakin mesadeki 2 kath konutlardan dolay, orta
ve arka kisimlarda ise ters egimden dolay! deniz manzarasinin olmayacagi diistiniilmektedir.

T —

2 Nolu Bélge - Kuzey-Giiney Yéniinde Egim Derecesi ilk 95 metrelik béliim diizdiir. Sonrasindaki 180 metrelik
kistmda ~%5’lik bir egim agist bulunmaktadir. On béliimde yakin mesadeki 2 katl konutlardan dolayn, orta ve arka
kisimlarda ise ters egimden dolay! deniz manzarasinin olmayacagi diistiniilmektedir.
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3 Nolu Bélge - Kuzey-Giiney Yontinde Egim Derecesi ilk 90 metrelik boliim icin %1 dolayindadir. Sonrasindaki 200
metrelik kissmda ~%4’lik bir egim acist bulunmaktadir. Arsanin orta kismina kadar kismi uzak deniz manzarasinin
olacagi, gereki kalan kisimda ise ters egimden dolay! deniz manzarasinin olmayacagi diistintilmektedir.

15 m

4 Nolu Bélge - Kuzey-Giiney Yéniinde Egim Derecesi ilk 75 metrelik béliimde %3 dolayinda olup, bu kisimda deniz
manzarast mevcuttur. Sonrasindaki 140 metrelik kistmda ~%J5°lik bir egim agist bulunmaktadir. Bu kisitmdan sonra
ters egimden dolay! deniz manzarasinin olmayacag diisiintilmektedir.
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99 m

5 Nolu Bélge - Kuzey-Giiney Yéniinde Egim Derecesi ilk 75 metrelik béliimde %3 dolayinda olup, bu kisimda deniz
manzarast mevcuttur. Sonrasindaki 125 metrelik kisimda ~%4liik bir egim agist bulunmaktadir. Ters egimden

6 Nolu Bélge - Dogu-Bati Yéniinde EGim Derecesi ~%4.5 dolayindadir. Bu kisim arsanin en list kotlarina sahip olup,
bati kissmda deniz manzarasinin olacagi, doguya dogru ilerledikce komgsu parseller tizerinde yer alan konutlardan
dolayi deniz manzarasinin olmayacagi/kisith olacagi diisiintilmektedir.
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7 Nolu Bélge - Dogu-Bati Yoniinde Egim Derecesi ~%4.5 dolayindadir. Parselin bati kissmda deniz manzarasinin
olacagi, doguya dogru ilerledikce ters egimden dolayt deniz manzarasinin olmayacagi/kisitli olacagi
diisiintilmektedir.

8 Nolu Bélge - Dogu-Bati Yéniinde Egim Derecesi ~%4 dolayindadir. Parselin en bati kisminda deniz
manzarasinin olacagi, doguya dogru ilerledikge ters egimden dolay! deniz manzarasinin olmayacagi/kisitl olacagi
diisiintilmektedir.
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9 Nolu Bélge - Dogu-Bati Yontinde Egim Derecesi ~%4 dolayindadir. Bu béliimde ters ejimden dolay1 hicbir noktada

deniz manzarasinin olmayacag diistilmektedir.
= AP~

f
-

Google E

arth

10 Nolu Bélge - Dogu-Bati Yéniinde EGim Derecesi ~%4 dolayindadir. Bu béliimde ters egimden dolay! hicbir
noktada deniz manzarasinin olmayacagi diisiilmektedir. Yapilan genel degerlendirmelerde, arsanin

vaklasik %35-40 oraninda bir alanin uzak deniz manzarasina sahip olacagy, geriye kalan béliimiin
ise ters egim ve yiikseklik farklari ile deniz manzarasinin bulunmayacagi diisiiniilmektedir.
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Urla Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde, parsel iizerinde 11.06.2026 tarihinde alinan
yap1 ruhsatlarina ve ruhsat eki vaziyet plani ile mimari projelerine gore 5 ayr1 tipte (A, B, C, D ve E) toplam
77 adet mesken ve bu meskenlere ait sosyal ve teknik altyapi alanlarindan olusan ortak kullanim alanlarim
iceren konut projesi yapilacagi 6grenilmistir. Meskenlerin proje tiplerine gore analizleri asagidaki gibidir.

“Genel Vaziyet Plant”
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A TiPi PROJE

Tek kattan olusan mesken, yiizme havuzu ve havuz basinda ana yapidan bagimsiz olarak konumlandirilmig
havuz odas1 bolimlerinden olusmaktadir.

Mesken mimari projesine gore; 3 oda, salon, mutfak, 3 banyo, kapali otopark alani, ara¢ yikama, teknik oda
ve giris holii kisitmlarindan olusmakta olup, 221.25 m? briit alana sahip olacaktir.

Havuz Odasi; tek kattan olusmakta olup, yatak odasi ve banyo hacimlerinden olusmaktadir. Mimari
projesine 30.08 m?2 briit alana sahip olacaktir.

Her A tipi mesken 6zel 4 x 8 metre boyutlarinda yiizme havuzuna sahip olacaktir.

Parsel lizerinde; AK, AL, BA, BB, BC, BD, BE, BF, BG, BH, BI, BJ, BK, BL, BM, BN ve BO bloklar olmak {izere
toplam 17 adet A tipi mesken olacaktir.

“A Tipi Mimari Proje”
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B TiPi PROJE

Tek kattan olusan mesken, yiizme havuzu ve havuz basinda ana yapidan bagimsiz olarak konumlandirilmis
havuz odasi b6limlerinden olusmaktadir.

Mesken mimari projesine gore; 2 oda, salon, agik mutfak, 2 banyo, wc, kapali otopark alanj, teknik a., teknik
oda ve giris holii kisimlarindan olusmakta olup, 174.55 m? briit alana sahip olacaktir.

Havuz Odasi; tek kattan olusmakta olup, yatak odasi ve banyo hacimlerinden olusmaktadir. Mimari
projesine 30.08 m?2 briit alana sahip olacaktir.

Her B tipi mesken 6zel 3 x 7 metre boyutlarinda yiizme havuzuna sahip olacaktir.

Parsel lizerinde; AD, AE, AF, AG, AH, Al, A], AN, AO, BP, BR, BS, BT, C], R, S, T, U, V ve Y bloklar olmak iizere
toplam 20 adet B tipi mesken olacaktir.

“B Tipi Mimari Proje”
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C TiPi PROJE

Tek kattan olusan mesken mimari projesine gore; 2 oda, salon, acik mutfak, 2 banyo, kapali otopark alani,
ara¢ yikama, teknik oda, hol ve giris holii kisimlarindan olusmakta olup, 154.25 m?2 briit alana sahip

olacaktir.
Parsel tlizerinde; AA, BU, BV, BY, BZ, C, CA, CB, CC, CD, CE, CF, CG, CH, D, E, I, ], K ve Z bloklar olmak lizere

toplam 20 adet C tipi mesken olacaktir.

“C Tipi Mimari Proje”
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D TiPi PROJE

Tek kattan olusan mesken mimari projesine gore; 2 oda, salon, acik mutfak, 2 banyo, kapali otopark alani,
ara¢ yikama, teknik oda, hol ve giris holii kisimlarindan olusmakta olup, 134.30 m?2 briit alana sahip
olacaktir.

Parsel lizerinde; A, B, F, G, H, L, M, N, O ve P bloklar olmak {izere toplam 10 adet D tipi mesken olacaktir.

“D Tipi Mimari Proje”
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E TiPi PROJE

Tek kattan olusan mesken mimari projesine gore; 1 oda, salon, agik mutfak, banyo, kapali otopark alani, arag
yikama, teknik oda, hol ve giris holii kisimlarindan olusmakta olup, 104.70 m? briit alana sahip olacaktir.
Parsel iizerinde; AB, AC, AP, AR, AS, AT, AU, AV, AY ve AZ bloklar olmak iizere toplam 10 adet E tipi mesken
olacaktir.

“E Tipi Mimari Proje”
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Sozlesmeye Esas Yiiklenici Firmaya Diisecek Tasinmazlar Listesi

W | PROIEBLOK | AT
1 A AK 251,33 32
2 A BD 251,33 32
3 A BE 251,33 32
4 A BG 251,33 32
5 A BI 251,33 32
6 A BK 251,33 32
7 A BN 251,33 32
8 A BO 251,33 32
9 B T 204,63 21
10 B U 204,63 21
11 B AE 204,63 21
12 B AF 204,63 21
13 B AJ 204,63 21
14 B AN 204,63 21
15 B BS 204,63 21
16 B BT 204,63 21
17 B CJ 204,63 21
18 C D 154,25
19 C I 154,25
20 C 154,25
21 C 7 154,25
22 C BV 154,25
23 C BY 154,25
24 C CA 154,25
25 C CD 154,25
26 C CG 154,25
27 C CH 154,25
28 D B 134,3
29 D G 134,3
30 D L 134,3
31 D M 134,3
32 D P 134,3
33 E AB 104,7
34 E AR 104,7
35 E AS 104,7
36 E AT 104,7
37 E AZ 104,7

*Degerleme calismasinda s6z konusu tasinmazlar gézoniine alinmistir. Taginmazlarin bilgisi miisteri
tarafindan gonderilmistir.
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6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
6.1. Degere Etki Eden Faktérler
OLUMLU OZELLIKLER
e Parselin konut imarli olmas;,
e Parselin genis kullanim alanina sahip olmas,

e Ana tasinmazin tapu kayitlarinda riskli yapi serhinin bulunmasi har¢ muafiyeti dikkate
alinarak olumlu diistintilmistiir,

e Parsel lizerinde yapi1 ruhsat ve projeleri onaylanmis 77 adet nitelikli mesken insa edilecek
olmasi,

e Parselin yaklasik %35-40'lik b6liimiiniin deniz manzarasi a¢isina sahip olmas,

e Tercih edilen bolgede yer almasi,

e Imar planinda tiim yénlerden imar yollarina cepheli olmasi,

o Urla merkeze ve 6nemli ulasim baglantilarina yakin konumda bulunmasi.
OLUMSUZ OZELLIKLER

e Parselin cevresindeki imar yollarinin tam agilmamis olmasi,

e Parselin yaklasik %60-65’lik kisminda ters egim bulunmasi sebebi ile manzaranin kisith
olmasi/bulunmamasi,

e (Cevresinde nitelikli konut projelerinin oldukga sinirli olmasi,

e Piyasalardaki durgunluk,

6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasifli olup, arsasi konut imarhdir. Arsa lizerinde 77 adet konutun
insa edilmesi amaciyla ruhsatlandirma stireci tamamlanmis olup, projenin tamamlanmasi ile birlikte
Etkin ve En Verimli Kullanima ulasacag diisiiniilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve
“Gelir Indirgeme Analizi Yontemi-Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” kullamilarak ulasilmistir. Bu
analizlerden elde edilen degerler uyumlastirilarak nihai degere ulasilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gésteren
emlak yetkilileri ile gériisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

6.3.1.1. imarh Arsa Pazan

Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan daha yiiksek yapilasma emsallerine sahip olan konut imarinda
olan arsalarin satis degerleri arastirilmis olup detayli bilgiler agagidaki tablolarda verilmistir:
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Tablo.6  Satilik Arsa Emsalleri
Satihik < Satis Alan Bil:im :
Konumu ve Ozellikleri o . 2 Degeri | Irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) | (m?) 2
(TL/m*)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bélgede, yan
Emsal 1 2 konut linden olusan, toplam 460 FIRAT EMLAK
yana 2 ayr1 konut parse san, top
Konut Arsas1 | m? kullanim alani bulunan, TAKS: 0.25, KAKS: 0.50 23.000.000 460 50.000 5323010883
yapilasma kosullarina sahip arsa
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, yan
Emsal 2 2 konut linden olusan, toplam 565 MAL SAHIBI
yana 2 ayr1 konut parse san, top
Konut Arsas1 | m? kullanim alani bulunan, TAKS: 0.25, KAKS: 0.50 25.000.000 565 44.248 543 67840 70
yapilasma kosullarina sahip arsa
Emsal 3 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 254 COLDWELL
m2 kullanim alani bulunan, TAKS: 0.25, KAKS: 0.50 | 12.750.000 254 50.197 BANKER
Konut Arsasi yapilasma kosullarina sahip arsa 0532 55516 68
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 217 ITP
Emsal 4 & $ y geae, i
m2 kullanim alan1 bulunan, TAKS: 0.40, KAKS: 0.80 | 13.250.000 | 217 | 61.060 | GAYRIMENKUL
Konut Arsasi yapilasma kosullarina sahip arsa 0534 769 15 85
Emsal 5 Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, 272 o
m? kullanim alani bulunan, TAKS: 0.25, KAKS: 0.50 | 13.500.000 272 49.632 MAL SAHIBI
KonutArsast | v, 1asma kosullarina sahip arsa

&

0

.

Gamuge

A

-Satilik Arsa/Araz msalleri Krokisi-

v SATILIK PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Tasinmazin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda, tasinmaza esdeger biiyiikliikte satilik arsa
emsalinin bulunmadig), satilik durumda olan arsalarin ise daha ¢ok kiiciik metrekarelere sahip (200
mZ ila 500 m? arasi) ve daha yiiksek emsal degeri bulunan (E: 0.40 - E: 0.50 - E: 0.80) arsalar olduklari
belirlenmistir. Bu durumda elde edilen arsa emsallerinin birim m? degerleri daha yiiksek seviyede
kalmaktadir. Bununla birlikte emsallerin arsa alanlarimin sinirl alana sahip olmasi nedeni ile nitelikli
konut liretebilme potansiyelleri diisiik kalmaktadir. Emsal tasinmazlar dikkate alinarak uyumlastirma
tablosu hazirlanmis ve degerleme konusu parsel i¢in ortalama birim m?2 degeri elde edilmeye
calisilmistir.
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(TL/m?)

Pazar Yaklasimi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
Konum Kalabak Kalabak Kalabak Kalabak Kalabak Kalabak
Beyan Edilen Alan (m?) 77.235,40 460,00 565,00 254,00 217,00 272,00
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 23.000.000 | 25.000.000 |12.750.000,00 | 13.250.000 | 13.500.000
Br. Satis Fiyat1 (TL/m?) 50.000 44.248 50.197 61.060 49.632
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
Net Alan (m?) 77.235,40 460,00 565,00 254,00 217,00 272,00
?;{;Ekleseb'hr Satis Fiyatt | 4 5.5 500.000 | 21.000.000 | 23.200.000 | 11.500.000 | 12.000.000 | 12.300.000
ff{;f:}fsebi“r Br. Sauis Fiyat 45.652 41.062 45.276 55.300 45.221
Arsa Alan (m?) 77.235,40 460,00 565,00 254,00 217,00 272,00
Arsa Alan Katsayisi 1,00 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
Konum Orta Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum Katsayisi 1,00 1,15 1,10 1,15 1,20 1,25
Kot/ Eg.lmden Gikan Alan Hak Yok Var Var Var Var Var
Avantaji

Konum Katsayisi 1,00 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15
imar Durumu (EMSAL) 0’1ZII:§PM 0,50 Konut | 0,50 Konut 0,50 Konut 0,80 Konut | 0,50 Konut
Imar Durumu Katsayisi 1,00 1,50 1,50 1,50 1,80 1,40
SONU(C KATSAYI CARPANI 1,00 2,18 2,09 2,18 2,73 2,21
Ayarlanmis Birim Deger 20.402 20.921 19.673 20.748 20.238 20.427

Satilik emsallerin konu taginmaza gore uyumlastirilmas: sonucunda birim m? satis bedeli ~20.400.-

TL/m? olarak hesaplanmustir.

Tasimnmazlarin bulundugu bélgede yer alan konut projeleri farkli déonemlerde ve farkli arazi
biiyiikliiklerinde insa edilmis olup, konut biiyiikliigii kadar sahip olduklar1 arazi/arsa biiytikligi de
degerlemede belirleyici faktér olmaktadir. Bu nedenle heniiz insasina baslanmamis olan konut
projesinde degerleme yapilirken “Emsal Karsilastirma ve Maliyet” yontemleri bir arada kullanilmis,
farkh arsa biiyiikliiklerine sahip olacak konutlarin degeri; “Arsa Pay1 Degeri + Bina Inga Maliyet Degeri
+ Konut Basina Ortak Alan Degeri + Serefiye Degeri + Miiteahhit Kar1” unsurlari bir arada gz oniine

alinmistir.

Bu degerleme yontemi kullanilirken asagidaki hesaplama ve kabuller dikkate alinmistir.
o Degerleme konusu arsa 77,235.40 m? alana sahip olup, plan notlarina gore arsa iizerinde
yapilabilecek konut sayisi (Arsa Alani /1.000 m?) plan notu hesabina gore 77 adet ¢cikmaktadir.

e Yiiklenici ve mal sahibi arasinda yapilmis olan Arsa Pay1 Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig
Insaat Soézlesmesi'ne gore Yiiklenici Pay1r %47.5, Mal Sahibi Pay1 ise %52.5 olarak
belirlenmistir. S6zlesmenin ilgili maddesinde, kat irtifaki kurulma asamasinda arsa pay1
paylasimi yapilirken de miimkiin mertebe bu oranin korunacagi belirtilmistir.

e Bununla birlikte vaziyet planinda 77 adet mesken disinda; yaya ve tasit yollari, sosyal tesis
alani, spor sahalari ve teknik alanlar icin de alan ayrilmasi gerekecektir. Yine Arsa Pay1 Satis
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesi'nin ilgili hiikiimleri incelendiginde; 77.235,40

m? olan toplam arsa alanin 54.804 m?’lik kisminin konut alanlarinin bahce alani olarak tahsis
edilecegi, geri kalan 22.431,40 m?1ik kisminin ise ortak alanlarin uhdesinde kalacagi
anlasilmaktadir. Bu ortak unsurlarin da tasinmazlarin degeri lizerinde olumlu etkisi olacaktir.

e Konut alanlarinin bahge alani olarak tahsis edilecek olan 54.804 m?#’lik kismin 26.176 m?’lik
kismi (%47.76) degerleme raporu konusu olan ve yiiklenici uhdesinde kalacak olan 37 adet
meskene ait olacagl, geri kalan 28.628 m?1lik kismi (%52.24) ise mal sahibi uhdesinde
kalacaktir. Yani arsa pay1 paylasim oranlari s6zlesmenin ana paylasim oranlari ile uyumludur.
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e Budogrultuda sosyal ve teknik alanlarin kullanimi i¢in ayrilan 22.431,40 m?'lik kismin da ayni
paylasim oranlari ile dagitildig1 zaman, toplamda 36.825,78 m? yiiklenici payina diisecek olan
arsa payl, 40.409,62 m? ise mal sahibi payina diisecek arsa pay1 olacaktir.

e Yiiklenici firmadan alinan bilgiye gore konutlarin arsa pay:1 biiyiikliikleri, konut tiplerine bagh
olarak 599,42 m?ila 1,637,01 m? arasinda olacaktir.

e Tasmnmazlarin arsa paylari, cepheleri, havuz durumu ve manzara durumu serefiye olarak
dikkate alinarak m2 birim degeri belirlenmistir.

Tablo. 7 Satilik Konut Emsalleri

Satihk Satis Alan Birim
Emsaller Konumu ve Ozellikleri Degeri (m?) Degeri | Irtibat Bilgisi
(TL) (TL/m?)
Tasinmaz ile aynm1 boélgede, yakin konumda
bulunan Camkent Sitesi igerisinde yer alan, 835
m?2 net arsa payina sahip, 5+1, 285 m? briit alana BRYELA
Emsal 1 . °. P - £41,000,000| 285 | £143,860 | GAYRIMENKUL
sahip, ortak yiizme havuzlu, yakin zaman 6nce
. . ; . 0532276 01 21
komple tadilat gorerek yenilenmis olan, ~20
yillik, toplam 4 kattan olusan miistakil mesken
Tasinmaza yakin konumdaki Urla Sevilla projesi
icerisinde bulunan, 2,200 m? net arsa payina BY AKTAR
Emsal 2 sahip, 5+1, 300 m2 briit alana sahip, acik yiizme | £63,500.000 | 300 | £211,667 | GAYRIMENKUL
havuzlu, kullanilmamis durumda olan miistakil 0553 708 00 78
mesken
buanan 1.000 mPlik arsa payit parsel drerinde URLA KC GRUP
Emsal 3 ) . o £46,000.000 | 200 | £230,000 | GAYRIMENKUL
yer alan, 6+1, 200 m? briit alana sahip, 6zel
- — . 0532219 64 56
ylzme havuzlu yeni miistakil mesken
Tasinmaz ile ayni boélgede, yakin konumda
bulunan site icerisinde yer alan, 850 m2 net arsa ROYAL
Emsal 4 payina sahip, 4+2, 240 m2 briit alana sahip, ortak | £43,500.000 | 240 | £181,250 | GAYRIMENKUL
ylzme havuzlu, genel olarak bakimhi durumda 0532 749 55 88
olan, 2 kattan olusan yeni miistakil mesken
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Tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve cevresindeki yer alan miistakil konut arzi orta seviyededir.
Yapilan arastirmalarda bolgedeki konut satis fiyatlarinin yapi yasi, arsa ve bina kullanim alany, site ve
parsel dzellikleri, manzara ve dekorasyon durumuna gore degiskenlik gosterdigi ve sifir konutlarda
baslangic satis fiyatinin 200.000 TL/m?Z ile 250.000 TL/m? araliginda oldugu belirlenmistir.
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Tablo.8  Satilik Konut Emsalleri Uyumlastirma Tablosu
Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
Nitelik Konut Konut Konut Konut Konut
Beyan Edilen Alan (m?) 154,25 285,00 300,00 200,00 240,00
istenilen Satis Fiyat1 (TL/Ay) 41.000.000 | 63.500.000 | 46.000.000 | 43.500.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/Ay/m?) 143.859,65 | 211.666,67 | 230.000,00 | 181.250,00
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Briit Alan (m?) 154,25 275,00 285,00 200,00 225,00
Gergeklesebilir Satis Fiyat1 (TL/Ay) 37.300.000 || 40.000.000 | 60.000.000 | 45.000.000 | 42.000.000
Gergeklesebilir Bir. Satis. Fiy. (TL/Ay/m?) | 241.815,00 | 145.454,55 | 210.526,32 | 225.000,00 | 186.666,67
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Cephe Ozelligi Daha Kotii | Daha Koéti Benzer Benzer
Cephe Ozelligi Katsayisi 1,00 0,95 0,95 1,00 1,00
Bina Durumu Iyi Daha Kétii | Daha Kéti | DahaKétii | Daha Kéti
Bina Durumu Katsayisi 1,00 0,70 0,95 0,95 0,85
Briit Alan 154,25 275,00 285,00 200,00 225,00
Briit Alan Katsayisi 1,00 0,90 0,95 1,00 0,90
SONU(C KATSAYI CARPANI 1,00 0,60 0,86 0,95 0,77
Ayarlanmis Birim Deger (TL/Ay/m?) 241.750,00 |[243.031,82 | 245.547,53 | 236.842,11 | 244.008,71

Satilik emsallerin sifir konut esas alinarak yapilan uyumlastirmalari sonucunda birim m? satis bedeli
~241.750.-TL/m? olarak hesaplanmistir. Bulunan bu deger C Tipi projeye sahip D Blok icin uygulanmis
ve site icerisinde kalan diger proje tipleri ve bloklar i¢in uyarlama yapilarak proje tipi bazinda satis

fiyatlar1 uyarlamasi yapilmistir.

-Konutlarin baslangig¢ satis birim fiyati proje tipine bagh olarak se¢ilmistir. Ciinkii her bir proje farkl
biiyiikliiklerde yap1 alanina, 6zel yiizme havuzu olup/olmamasina, ana yapidan bagimsiz miistemilati
olup/olmamasina ve arsa blyiikliiklerine gore degiskenlikler gostermektedir. Bu baglamda 6zel
ylizme havuzu ve 6zel miistemilata sahip olan ve daha biiylik arsa alanina sahip A ve B tipi konut
projeleri ile 6zel ylizme havuzu, 6zel miistemilati bulunmayan ve daha kiiciik arsa paylarina sahip olan

C, D ve E tipi konut projeleri olmak {izere 2 ayr1 kategoride birim m? fiyat1 belirlenmistir.

-A Tipi Konutlarin birim m2 satis baslangig¢ fiyatlari; ~240,000 TL/m?2

-B Tipi Konutlarin birim m? satis baslangig fiyatlari; ~245,000 TL/m?

-C Tipi Konutlarin birim m? satis baslangig fiyatlary; ~227,500 TL/m?2

-D Tipi Konutlarin birim m? satis baslangig fiyatlary; ~235,000 TL/m?2

-E Tipi Konutlarin birim m? satis baslangig fiyatlari; ~245,000 TL/m?

olarak belirlenmistir. Proje farkli tipte mimari projeye sahip olan konutlardan olustugu icin, her proje
tipinin kendi i¢inde yapacag satis adetlerine bagh olarak satisinda fiyatlara %12 ila %15 araliinda

zam yapilacagl ongorilmektedir.
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*Hedeflenen konut satis sayilari ve konut zamlarina gore elde edilebilecek ciro hesabi asagidaki gibi
elde edilmistir.

Tablo.9  Pazar Yontemine Gore NP ortakligina Diisen Villalarin Deger Tablosu
Satilan
Konut_At_iedi Kalan Ko_nut Satisa Konu Zam Orani BirilP n.12 Satis Fiyat Toplar.n .SE-ltls
(ATIPI8 Adedi Alan (%) Degeri Getirisi
ADET)
3 5 283,33 0 £240.000 £67.950.000 £203.850.000
3 2 283,33 12% £268.800 £76.200.000 £228.600.000
2 0 283,33 15% £309.120 £87.600.000 £175.200.000
TOPLAM SATIS HASILATI | £607.650.000
Adeal pTIPl 9 | Kalmiomt | Sata | gy, | BmmE | gy, | ToplamSang
ADET) (%)
4 5 225,63 0 £245.000 £55.250.000 £221.000.000
4 225,63 12% £274.400 £61.950.000 £247.800.000
1 0 225,63 15% £315.560 £71.200.000 £71.200.000
TOPLAM SATIS HASILATI £540.000.000
sAilt(lel;in (gﬁ‘lllglt Kal:n;:((;)inut Kosri:lz?an ()Z:amnl B]i)lzl}l n_12 Satis Fiyati Toplal.n .Saims
10 ADET) (%) geri Getirisi
4 6 154,25 0 £227.500 £35.050.000 £140.200.000
4 2 154,25 12% £254.800 £39.350.000 £157.400.000
2 0 154,25 15% £293.020 £45.200.000 £90.400.000
TOPLAM SATIS HASILATI £388.000.000
Adeal (DTIpl5 | KelamKomut | Sabsa | gnp | BmmE | oo g | ToplemSans
ADET) (%)
2 3 134,30 0 £235.000 £31.550.000 £63.100.000
2 1 134,30 12% £263.200 £35.350.000 £70.700.000
1 0 134,30 15% £302.680 £40.650.000 £40.650.000
TOPLAM SATIS HASILATI £174.450.000
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::Zg??Elfl‘olrIl’llltS Kal:r(;:((;)inut Kosrf:l[s\éllan ()Z:amm B]i)reil.n n.12 Satis Fiyati Toplar_n_Szjltls
ADET) (%) geri Getirisi
2 3 104,70 0 £245.000 £25.650.000 $£51.300.000
2 1 104,70 12% £274.400 £28.750.000 £57.500.000
1 0 104,70 15% $£315.560 £33.050.000 £33.050.000
TOPLAM SATIS HASILATI £141.850.000

-Yukarida proje tipi 6zelinde hazirlanan satis cirosu tablolarinin proje toplaminda uyarlanmasi
durumunda asagidaki 6zet tablo elde edilmistir. Satis projeksiyonu iki yil olarak planlanmis olup villa
satislari sonrasinda periyodik olarak satis bedellerinde artis yapilmistir.

. SATILAN KONUT TOPLAM CiRO
PROJE TIPI ADEDI GETIRISI

A TiPi 8 £607.650.000

B TiPi 9 £540.000.000

C TiPi 10 £388.000.000

D TiPi £174.450.000

E TiPi £141.850.000
TOPLAM 37 £1.851.950.000

* Satilik emsallerin NP Adi Ortakligi hissesine diisecek olan tasinmazlara gére uyumlastirilmasi
sonucunda elde edilen toplam satis getirisi bedeli 1.851.950.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yararl saglayacak baska bir miilkl insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darlig, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢cin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6lciide astifi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir. Degerlemeye konu olan gayrimenkullerin insaatina
heniiz baslanmamis olmakla birlikte, degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin bitmesi durumundaki
degerleri hesaplarinda “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.

Tablo. 10 Maliyet Tablosu

ilk Yil Tamamlanma Orani ikinci Y1l Tamamlanma Oram
40% 60%
i1k Y1l insaat Maliyet M2 ikinci Y1l Ingaat Maliyet M2
Degeri Degeri
£44.832 £49.315

Toplam insaat Alam
18.953,62
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Toplam insaat Maliyeti

£339.891.477

$560.820.937

Projenin Toplam insaat Maliyeti

£900.712.413

Ortalama Birim M2 Maliyet Degeri

£47.522

- Arsa lzerinde imar sartlarinda maksimum konut liretimin yapilmasi hedeflenmistir. Bu durumda
arsa iizerinde toplam 77 adet konut yer alacaktir. Insaat tamamlandiginda ortalama birim m2 insaat
maliyetinin 47.522 TL/m?2 mertebesinde olacagi1 6ngoriilmektedir.

Buna gore insaatin 2 yil icerisinde bitirilmesi 6ngoériilmektedir.

Tablo.11 Maliyet Yontemine Gore NP ortakligina Diisen Villalarin Deger Tablosu

2 . .
SIRA | PROJE | BLOK | BRUT | HAVUZ T(;PRKM B_il\l:iM A'SSE%:}‘:;( I BII;“E/-\GIE'\:RSiA g:g:é SEREFIYE YUV‘I\)RE'?ET;LM'S
NO TIPI NO ALAN ALANI PAYI FIYATI
1 A AK 251,33 32 1.637,01 | 20.400 | %£33.395.004 £12.896.999 £746.400 | #£28.651.138 £75.700.000
2 A BD 251,33 32 1.418,01 | 20.400 £28.927.404 £12.896.999 £746.400 | $£25.922.458 £68.500.000
3 A BE 251,33 32 1.461,01 | 20.400 | £29.804.604 £12.896.999 £746.400 | £28.651.138 £72.100.000
4 A BG 251,33 32 1.310,01 | 20.400 | £26.724.204 £12.896.999 £746.400 | £25.922.458 £66.300.000
5 A BI 251,33 32 1.309,01 | 20.400 | £26.703.804 £12.896.999 £746.400 | £25.922.458 £66.300.000
6 A BK 251,33 32 1.282,01 | 20.400 | £26.153.004 £12.896.999 £746.400 | £20.465.098 £60.300.000
7 A BN 251,33 32 1.317,01 | 20.400 £26.867.004 £12.896.999 £746.400 | £23.193.778 £63.750.000
8 A BO 251,33 32 1.451,01 | 20.400 | £29.600.604 £12.896.999 £746.400 | £25.922.458 £69.200.000
9 B T 204,63 21 1.105,91 | 20.400 | £22.560.564 £10.500.588 £489.825 | £18.683.703 £52.250.000
10 B U 204,63 21 1.105,91 | 20.400 | £22.560.564 £10.500.588 £489.825 | #£18.683.703 £52.250.000
11 B AE 204,63 21 1.023,91 | 20.400 | £20.887.764 £10.500.588 £489.825 | #£23.079.868 £55.000.000
12 B AF 204,63 21 1.186,91 | 20.400 | £24.212.964 £10.500.588 £489.825 | £23.079.868 £58.300.000
13 B AJ 204,63 21 1.123,91 | 20.400 | £22.927.764 £10.500.588 £489.825 | #£20.881.786 £54.800.000
14 B AN 204,63 21 1.298,91 | 20.400 £26.497.764 £10.500.588 £489.825 | £23.079.868 £60.600.000
15 B BS 204,63 21 1.074,91 | 20.400 | £21.928.164 £10.500.588 £489.825 | #£18.683.703 £51.650.000
16 B BT 204,63 21 1.115,91 | 20.400 £22.764.564 £10.500.588 £489.825 | £18.683.703 £52.450.000
17 B qJ 204,63 21 1.268,91 20.400 £25.885.764 £10.500.588 £489.825 £23.079.868 £60.000.000
18 [o D 154,25 776,51 20.400 | $£15.840.804 £7.915.339 +£11.873.008 £35.650.000
19 C I 154,25 771,50 20.400 | £15.738.600 £7.915.339 £13.456.076 £37.150.000
20 C ] 154,25 761,50 20.400 | £15.534.600 £7.915.339 £13.456.076 £36.950.000
21 C VA 154,25 796,50 20.400 £16.248.600 £7.915.339 £15.039.144 £39.250.000
22 C BV 154,25 857,50 20.400 | £17.493.000 £7.915.339 +£13.456.076 £38.900.000
23 [o BY 154,25 856,50 20.400 | £17.472.600 £7.915.339 £13.456.076 £38.850.000
24 C CA 154,25 853,50 20.400 £17.411.400 £7.915.339 £13.456.076 £38.800.000
25 C CcD 154,25 867,50 20.400 | $£17.697.000 £7.915.339 £13.456.076 £39.100.000
26 C CG 154,25 901,50 20.400 | $18.390.600 £7.915.339 $£11.873.008 £38.200.000
27 C CH 154,25 980,50 20.400 | £20.002.200 £7.915.339 +£11.873.008 £39.800.000
28 D B 134,3 751,08 20.400 | £15.322.032 £6.891.605 £10.337.407 £32.600.000
29 D G 134,3 751,08 20.400 | $15.322.032 £6.891.605 +£10.337.407 £32.600.000
30 D L 134,3 709,08 20.400 | £14.465.232 £6.891.605 £11.715.728 £33.100.000
31 D M 134,3 709,08 20.400 | £14.465.232 £6.891.605 £11.715.728 £33.100.000
32 D P 134,3 786,08 20.400 | $£16.036.032 £6.891.605 £11.715.728 £34.650.000
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33 E AB 104,7 666,42 20.400 £13.594.968 £5.372.681 £10.208.093 £29.200.000
34 E AR 104,7 599,42 20.400 £12.228.168 £5.372.681 £8.059.021 $25.700.000
35 E AS 104,7 602,42 20.400 £12.289.368 £5.372.681 £8.059.021 £25.750.000
36 E AT 104,7 605,42 20.400 £12.350.568 £5.372.681 £8.059.021 £25.800.000
37 E AZ 104,7 732,42 20.400 £14.941.368 £5.372.681 £8.059.021 $£28.400.000

6.589,81 36.825,78 £751.245.912 | £338.156.100 | $10.379.625 | £622.247.850 $1.723.000.000

* Arsa Degeri + Maliyet! + Serefiyelendirme analizlerinin NP Adi Ortaklig1 hissesine diisecek olan
tasinmazlara gore uyumlastirilmasi sonucunda elde edilen toplam satis getirisi bedeli 1.723.000.000,
-TL olarak hesaplanmistir. Arsa paylar1 miisteri tarafindan gonderilmistir.

Tablo.12 NP ortakligina Diisen Villalarin KDV Dahil Deger Tablosu

BITMESI _
swano | PO | OK | oy | oA | covou
DEGERI, TL
1 A AK 251,33 $£75.700.000 £78.033.102
2 A BD 251,33 £68.500.000 £70.611.196
3 A BE 251,33 £72.100.000 £74.322.149
4 A BG 251,33 £66.300.000 £68.343.391
5 A BI 251,33 £66.300.000 £68.343.391
6 A BK 251,33 £60.300.000 £62.158.468
7 A BN 251,33 £63.750.000 £65.714.799
8 A BO 251,33 £69.200.000 £71.332.770
9 B T 204,63 £52.250.000 £52.772.500
10 B 204,63 £52.250.000 £52.772.500
11 B AE 204,63 £55.000.000 $£55.550.000
12 B AF 204,63 £58.300.000 £58.883.000
13 B AJ 204,63 £54.800.000 £55.348.000
14 B AN 204,63 £60.600.000 £61.206.000
15 B BS 204,63 £51.650.000 £52.166.500
16 B BT 204,63 £52.450.000 £52.974.500
17 B CJ 204,63 £60.000.000 £60.600.000
18 C D 154,25 £35.650.000 £36.006.500
19 C I 154,25 £37.150.000 £37.521.500
20 C J 154,25 £36.950.000 £37.319.500
21 C 7 154,25 $£39.250.000 £39.642.500
22 C BV 154,25 £38.900.000 £39.289.000
23 C BY 154,25 £38.850.000 $£39.238.500
24 C CA 154,25 £38.800.000 £39.188.000
25 C CcD 154,25 $£39.100.000 £39.491.000
26 C CG 154,25 £38.200.000 £38.582.000
27 C CH 154,25 $£39.800.000 £40.198.000
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28 D B 1343 £32.600.000 £32.926.000
29 D G 1343 £32.600.000 £32.926.000
30 D L 1343 £33.100.000 £33.431.000
31 D M 1343 £33.100.000 £33.431.000
32 D p 1343 £34.650.000 £34.996.500
33 E AB 104,7 £29.200.000 £29.492.000
34 E AR 104,7 £25.700.000 £25.957.000
35 E AS 104,7 £25.750.000 £26.007.500
36 E AT 104,7 £25.800.000 £26.058.000
37 E AZ 104,7 £28.400.000 £28.684.000

6.589,81 £1.723.000.000 £1.751.517.765

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini séyler.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Konu tasinmazin arsa vasifli olmasi sebebi ile degerlemesinde “Gelir indirgeme Yaklagimi-Direkt
Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir. Miisteri talebine istinaden, degerleme raporunun sonug¢ boliimiinde yiikleniciye isabet
edecek 37 adet bagimsiz boliimiin toplam degeri esas alinarak, sozlesmeden dogan hakkinin net
bugitinkii degeri hesaplanmistir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
7.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda konu tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degerine
ulasabilmek icin “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yontemi” ve Gelir Indirgeme Yaklasimi-Nakit
Akimlari Analizi” kullanilmistir. Rapor sonug degeri olarak Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yontemi ile
elde edilen degerlerin uyumlastirilmasi sonucu Pazar Yaklasimi ile elde edilen degerlerin daha somut
oldugu kanaat edilmistir. Rapor sonug¢ degeri olarak elde edilen bu degerin sézlesmeden kaynakl
Nurol GYO A.S.’ye diisecek haklarinin degerinin net bugiinkii degeri hesaplanmistir.
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Tablo. 13 Uyumlastirma Tablosu

37 adet tasinmazin toplam degerleri dikkate alinarak yapilan hesaplamalar sonucu elde edilen
uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir.

Arsa Pay1
Ada LT Pazar . . . Uyumlastirilmis
Parsel YuzollI:,‘zumu, Yaklagim, TL Maliyet Yontemi, TL Deger, TL
4796-1 36.825,78 |1.851.950.000 1.723.000.000 1.851.950.000

Her iki yontem sonucu elde edilen degerlerin birbirne yakin olmasi ve destekleyici olmasi goz 6niine
alinarak uyumlastirma sonucunda Pazar Yaklasimina gore tasinmazlarin degeri 1.851.950.000-TL
olarak belirlenmistir.

7.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Parsel lizerinde yer alan tasinmazlarin insaat yapi ruhsatlar: alinmis olup, heniiz insaat faaliyetlerine
baslanmamis ve degerleme giinii itibariyle kat irtifaki tesisi kurulmamistir. Yasal siirecler devam
etmektedir.

7.3. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. bashiginda degerlemesi yapilan gayrimenkuliin bagh hak i¢in mevzuat
geregi alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. basliginda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir
sinirlama olup olmadig1 konusunda detayl bilgiler verilmistir.

Degerleme konusu parsel iizerinde onayli vaziyet planina gére insa edilmis herhangi bir yapi
mevcut olmayip, yvalmzca riskli yap: olarak tescili gerceklestirilmis 1 adet ruhsatsiz yapi
bulunmaktadir. Mevcut durumu itibari ile 18/1-a maddesine gére Gayrimenkul Yatirim Fonu
portféyiine alinmasinda ve Kiraya verilmesinde herhangi bir engel teskil etmedigi kanaatine
varilmistir.

8. SONUC
8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ¢evre 6zellikleri, kullanim amaci, biiytiklikleri, cevredeki
emsaller, imar haklari, bulundugu bélgenin tercih edilirligi gibi 6zellikler degerleme calismasinda gz
ontinde bulundurulmustur.

8.2.  Nihai Deger Takdiri

Tium bu bilgiler dahilinde degerlemeye konu tasinmazlarin nihai Pazar degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir:
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Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida belirtilmistir. Sonug 6zet tablosunda daha somut
oldugu kanaati ile Pazar yaklasimi yontemi ile bulunan satis degeri net bugiine indirilerek Nurol
GYO’AS’nin sozlesmeden kaynaklanan degeri hesaplanmistir.

DEGERLEME YONTEMI DEGER(TL)

PAZAR YAKLASIMI YONTEMI 1.851.950.000.-TL

MALIYET YONTEMI 1.723.000.000.-TL

UYUMLASTIRILMIS DEGER 1.851.950.000.-TL

Tablo. 14 Sonug Ozet Tablo

TOPLAM HASILAT YUKLENICIYE KALAN £1.851.950.000
TOPLAM MALIYET_TUM PROJE £900.712.413
YUKLENICI iCIN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKIN £1.851.950.000
DEGERI

INDIRGEME ORANI 28%
YUKLENICI iCiIN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKIN NET

BUGUNKU DEGERI 580.550.000 &
NUROL GYO A.S. iCIN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKIN

1/2 HiSSESINE DUSEN PAYIN DEGERI 290.275.000 &

Indirgeme orani tasinmazlarin ortalama 3 yillik siireg icerisinde tamaminin satilacag1 éngoriisii ile 3
yillik OVP 6ngoriilen enflasyon ortalamasi dikkate alinarak belirlenmistir.

Sonuc olarak;

Izmir ili, Urla Ilgesi, Kalabak Mahallesi dahilinde yer alan 77.235,40 m? yiizél¢iimiine sahip, “ARSA”
vasifli 4796 Ada 1 Parselde yer alan projenin sdzlesmeden kaynakli Nurol GYO A.S.ye diisecek
haklarinin degeri K.D.V. Harig 290.275.000.-TL
(ikiyiizdoksanmilyonikiyiizyetmisbesbinTiirkLiras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme giinti itibariyle 1 $: 47.70 TL olarak kabul edilmistir. (07.08.2026)

Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
Nevruz Ercan GUL Onur ALKAN Tayfun OZPAK
Sehir Plancisi Harita Miihendisi Mimar
409313 406562 400129

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

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

A

2026_M_0087

9. RAPOR EKLERI

9.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimizce daha 6nce SPK kapsaminda herhangi bir degerleme

raporu diizenlenmemigtir.
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