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Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmaniik A.S.
Rapor Tarihi 27.06.2023

Rapor Numaras Ozel 2023 - 564

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degierleme Konusuve | Mugla [li, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifh
Kapsami gayrimenkulin pivasa degerinin Tdrk Lirasi cinsinden tespiti.

A ls bu rapor, Kirk Yedi {47) sayfadan olugmaktader ve ekleriyle bir bltindor.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun W-62.3 sawih “Sermaye Plyasauinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkol
Degerteme Kuruluslan Hakkinda Tebdig” hikdmieri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporannda Bulummas:
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 ind maddesi ikinci filkras kapsaminda hazirffanmigtir,
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Talep Sahibi

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A5,

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 564 / 27.06,2023

Bu rapor, misteri talebi {zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin

eme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kesullan ve ekonomik glstergeler dogrultusunda

ve Kapsami giincel piyasa deferinin tespitine y&nelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak dzere, ilgili teblifde belirtilen esaslar gercevesinde hazirlanmistir.

Taginmazin Acik Yalikavak Mahallesi, Dazlak Mevkii 696 ada 69 parsel

Adresi Badrum [ Mugla

I \ Bil Mugla I, Bodrum ligesl, Yalikavak Mahalles|, 696 Ada 69 parsel "Arsa” vasifi
taginmaz.

Fill Kulanim :mm' Mahallinde yapilan incelemede insaat calismalarinin bagladif tespit edilmistir.
Bodrum Belediyesi'nde imar servisinde gérevli memurdan alinan bilgi ve belgeye

l : gore stz konusu tasinmaz 1/1.000 dlgekli Yalkavak Revizyon ve llave Uygulama

imar Planina gbre konu “Konut Alani” igerisinde kalmaktadir. £:0,15, Hmaks: 6,50m,
olacak sekilde yapilasma kosullanna sahiptir.

Kisitlilik Hali [Yikim
vb olumsuz karar,

zahit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Taginmaz ile ilgik kisithlik olusturabilecek herhangl bir durum bulunmamaktadir.

p Dej 655.000.000,00 TL
(Al Yiiz EIli Bes Milyon Tiirk Lirasi)
KDY Dshil 772.900.000,00 TL
Piyasa D i
Tasinmaz yerinde g&rilmis, kulamm durumu incelenmistir. Degerleme slirecini
Aciklama oclumsuz etkileyecek bir durum olusmamistie,
Raporu Mehmet Akbalik - SPK Lisans Mo: 511340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622 f
J
Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418 /
Uzmani

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras
Stz konusu islemin deferleme calismalarina 06.06.2023 itibariyle baslanmistir, 26.06.2023 htibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup rapor tanzimi 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-564 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmisgtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli@i A.5. nin talebi Uzerine; Mugla |ii, Bodrum ligesi, Yalikavak
Mahallesi, 696 Ada 69 parsel "Arsa” vasifli gayrimenkuliin piyasa degerinin tespitine yonelik haznirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtiidigi Gzere, bilgileri verilen
taginmaz{larin portféyde degerlendirilmek Ozere piyasa deferinin tespitini iceren deferlems
raporunun haarlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsarmi [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayili "Sermaye Piyvasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hikimleri le bu teblif ekinde yer alan
"Degerlerme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) "Sermaye pivesasinda gayrimenkul dederleme faallveti; sermaye plyasasi mevzuating tab
ortok ortokiikiar, ihragcilar ve sermaye pivasas: kurumiannm, sermaye pivasas: meviuott kapsamindaki
islemierine konu olan gayrimenkullerinin, goyrimenkul profelerinin veya gayrimenkullere badh hak ve
favdolann belli bir tarihteki muhterne! dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulco kabul edilen dederleme
stendartlan cerpevesinde bafimsiz ve torafsiz alarak takdir ediimesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sbzlesme Tarlh ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigh A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5,
arasinda 30.05.2023 tarihli s8zlesme imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hanrlayaniar ve Sorumlu Deferleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontral edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan;

*13.09.2022 tarihinde, Ozel 2022 - 994 rapor no ile 405.000.000,00 TL defier takdir edilen rapor
hazirlanmustir.

*30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022 - 1214 rapor no ile 440.000.000,00 TL deger takdir edilen rapor ;
hazirlanmigtir. ;

¥
i

//\\ |
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve darigmanhk hizmett vermek Gzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17f1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. Sermaye Pivasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyannca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmigtir, Sirketimiz aynca,
Bankacihik Dazenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sawih karan ile

bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,

Sermaye - 6.000.000, TL

Ticaret Sicil t 2566396

Telefan } 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta fWeh info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Sirket Unvam Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5.
Sirket Adresi Biyiikdere cd. No:201 C Blok Kat:B Levent-Istanbul
Sirket Amac Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklanna iligkin

dizenlemelerinde yazih amag ve konularia istigal etmek.

Sermayesi 5 1.300.000.000, TL
Halka Acikhk % 245
Telefon E 02123718700
E-Posta ; woany akfengyo.com.tr
2.3 Misteri Taleplerinin | ve V rilen Sintrlamalar

Is bu rapor, misteri talebine istinaden Mugla ili, Bodrum ligesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69 parsel
“Arsa" vasifli gayrimenkulln piyasa deferinin Thrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmustir.
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirfama getirilmermnistir.

2.4 isin Kapsarm
Isin kapsarmi, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini tale
ettifi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzah sekilde tesli
edilmesidir,

e

Mer Kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Danismaniik A5, 7| 47
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
3.1 rimenkuliin Yeri, K T Ii Hakkinda Bilgiler

Cegerleme konusu tasinmaz Bodrum ilgesinin kuzey batisinda Yalkavak Mahalles) sinirlaninda
bulunmaktadir, Tasinmaza ulagm igin Yahkavak marina karsisindan Celebi sokaga girilir. Sokak
bitiminde sola dénlldr. llerden saga Sahin sokaga girilir. Sokak izerinde giiney istikamette
ilerlendiginde yaklasik 300 m sonra taginmaza ulagim saglanabilmektedir. Tasinmazin hemen yaninda
Bodrum bulundugu bélgede konsept villa projeler], turizm nitelikli taginmazlar, bos arsalar ve mistalik
konutlar bulunmaktadir. Tasimmaz Bodrum ilge merkezine yaklasik 15 km, Milas-Bodrum
Havalimani'na yaklasik 52 km mesafede konumludur.

Koordinatlar: _Enlem: 37.0965 Boylam: 27.2897 l/
\

fet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5, 5|47
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3.2 liin T itlan
iL-iLCE : Mugla — Bodrum
MAHALLE — KOY - MEVKII : Yalikavak Mahallesi / Dazlak Mevkii
CILT - SAYFA NO 13473294
ADA - PARSEL : 656 Ada 69 Parsel
yUzOLCOM :22.197,30 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI - Arsa
TASINMAZ 1D ; 93877201
MALIK - HISSE - Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A5 (1/1)
?g:;'ﬁgﬂfi : Satis {15.09.2022 - 32305)
3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herh i I H Bir Sinirfama Olu
H Bil

Tapu ve Kadastro Genel MUdirlGE0 Portal Gzerinden 08.06.2023 tarih saat 10:52 itibariyle alinan Tapu
Kaydina gére tasinmaz dzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3 = 5 l. T Il LA Ml ey Ualio EEEN O8E I'Ilrlﬂl
meydana gelen defisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgi

56z konusu parsel 15.09.2022 tarihinde "Akfen GYO AS." adina satg gdrmistir. Imar ve hukuki
durumunda degisiklik bulunmamaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler
Bodrum Belediyesi'nde imar servisinde gorevli memurdan alinan bilgi ve belgeye giire s8z konusu
tasmmaz 1/1.000 dlgekli Yalikavak Revizyon ve flave Uygulama imar Planina gore konu “Konut &lan”
icerisinde kalmaktadir. £:0,15, Hmaks: 6,50m, olacak sekilde yapilasma kogullarina sahiptir.

16 i Karari, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair amalar
S8z konusu gayrimenkul icin Bodrum Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemneleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmidgtir.

3.7

1enk kin Olarak Yapilmus Sézlesmelere (Ga enkul Satis Vaag arsiligs in
veya Hasilat Paylasirm Sozlesmeleri Vb.] iliskin Bilgiler
Stz konusu parsel icin dizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 menkuller ve Gayrimenkul Pro Aly ¥ n I h rina, Ya
im lzinle in Bilgileri I li nnca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Al

Rapora konu tasinmar ile ilgili resmi kurumlarda yapilan arastirmalarda agafida bulunan evraklara
ulasimigtr,

Mimari Proje  : 11.09.2018 onay taribli mimari proje. {29 Adet B.B.)
Yapi Ruhsati : 23,11.2018 tarih, 2018-792/1-2-3-4-5.....29 sayil yeni yapi ruhsatlan.
11.02.2021 tarih, 2021-154/1-2-3-4-5.....29 sayili isim degisikligi ruhsatlan.

MNet Kurymsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5. 47
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1.9 Degerlemesi Yapilan P ler ile i Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim ngkkmda
Kanun ; i -

Yapila k rdi itlmlar Hlkhﬂda Bl
S8z konusu parsel Uzerine yapilmas: planlanan projenin denetimi "Zeybek ‘Fapl Denetim Ltd. 5ti,
tarafindan yapilacaktir.

r b c k rinfarkltul bi}-a:l I1I-I“ n agiklama
Rapora konu parsel Gzerine 3 farkh tipte toplam 29 adet villa prejesi vapdacaktir. A tipi villa brit 145,07
m2, B ve C tipi her bir villa ise briit 134,30 m2 olmak (zere toplam ingaat alam 4056,25 m2 dir.

311V G r k ifikasi Hakkinda Bi
Soz konusu parsel dzerinde bulunan yap ingaat seviyesinde olup eperfi kimlik belgesi
bulunmamaktadir.
GAYRI

4.1 lgenin zi ve Kullamilan Veriler

Mugla, Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi dérddncl sehridir. 2022 itibanyla 1.048.185 nifusa sahiptir. Ege
Bélgesi'nde, topraklanmin kiclik bir kismi Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datga ve Bodrum gibi tatil ySreleri ile Gnli bir yerlegim yeridir. lide 13 ilce
bulunur. Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimliarinden biri olan Mugla, bilinen tarihl boyunca
baslangicta Anadolu'nun yerli halki Karyalilann, ardindan kssmen ve kisa ddnemler halinde Musir, Asur
ve Iskit isgallerinin, zamanla da &zellikle kwilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi
altinda kalmigtir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'y idareleri altinda almiglar ve blgeyi bir
satrap aracihigryla yonetmislerdir. Buyiik Iskender'in ordularyla gelisinde Mugla bilgesi bir Karya
satrap tarafindan yonetiimekte idi. 'Karya' isminin béigeye MO 3400 yillannda gelen kavimlere
onderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandifina iliskin tezler Sne sirilmektedir. BBlge caglar
boyunca Karya olarak amimis ve kuzeyde Soke, Aydin, Nazilli Gzerinden baslayip guneyde Dalaman
Cayinin denize dékiidlgl yerde biten Karya bélges], kuzeyinde Lidyalilarin, glineyinde Likyahlarin ve
Anadolu iclerinde de Frigyalilanin hikim sirdigd bélgelere komsu olmustur. Mugia, kadim
medeniyetlere ev sahipligi yaprms ve her devirde énemini korumus bir bilgedir. islam hakimiyetinden
tinceki medeniyetler tarafindan Karya, Islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini alan bélgenin
ismini nereden aldif konusu ack degildir. Mugla, Osmanh devietl dénemi boyunca disariya kapal
kiigiik bir sehir ofarak kaldi. |. Diinya Savagi'ndan yenik gkan Osmanlh imparatorlugu topraklan Itilaf
Devietleri tarafindan paylasiinca Mugia 11 Mayis 1919 tarihinde ltalys tarafindan isgal edildi.
Anadelu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Miting diizenlenmis ve tiim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'min da bu iggallere direnecegi ilan edilmistir. Bunun {zerine kentte Vatan Midafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Mifrezesi, Mufla Kuvayi Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmugtur. 1920°de
Ankara'da agilan 1. Dénem meclisine 6 milletvekili génderen kent ltalyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan yararlanarak Menderes boyunca baglayan Yunan lsgaline karg kurulan direnis
faaliyetlerine katilmistir. Ege'de 57. Timenden kalanlarla birlesen gindlliler, Aydin carpismalarinda
diismana agir kayiplar verdirmiglerdir.

Mugla llinin yiz &lglimd 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentese Y&resi'nde daflar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklife kadar
olan alanlarda "asil Akdeniz iklimi' ve daha yilksek alanlarda 'Akdeniz Dag Iklimi* hissedilir. Maksimum-
minimum sicakhk degerleri, nemlilik, yagis miktar: ve hakim rdzgar yonleri yerel cografi kosullara gére
defigmektedir, Metrekare've 1000 mm'den fazia ya@s alan Mugla, orman orami bakimindan
Tirkive'nin en zengin olan yirelerinden bir tanesidir. Me var ki yagislann blyik cofuniugu ke
mevsiminde diger ve yaz kurakhigs belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yikseltinin b
yirede Ege Balgesi'nin genelinin aksine daha fazia olmasimin diger bir sonucu olarak ulagim dogu-b

yoniinde zorfagir ve niifus seyreklesir. (\
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llin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali, Kemerkiy'de
Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklan zengindir, Bu sektérde Yatagan linyit rezervieri
ve Fethiye krom yataklan ilk kalemde sayilabilir. Mugla aynca dnemli bir mermercilik merkezidir, Bu
enerji ve madencilik dretim tesisler! disinda sanayiye dénlk biylk girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi Gzellikle turizm ve tanma dayahdir. Ayrica Dalaman ilcesinde Kagit Fabrikasi (eski ad) SEKA,
yenl adi MOPAK) bulunmaktadir. Tlrkive'nin gineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile cevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilan ile Mugla, Tirkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Mugla ili tanimsal drdnlerinin cesitlilii ile dikkat! ceker. Tdrkiye'de anciigin en
dnemli merkezlerinden biridir. Yérede hem an hem de ¢am bah bulunmaktadir. Marmaris ilgesi cam
bal) ile Unliidir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye tanm (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéyeegiz hattina Szgii bir diger Grin
ginlik agacindan elde edilen ve parfimeride ile eczachikta kullarilan sigla yagidir. Zeytincilikte il
genelinde gelismistir.

Bodrum, Mugla'nin 13 ilcesinden birisidir. lige ginimlizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has ban Gzellikleri cimas etkilidir. Bodrum sadece
Turkiye'de degil, dinyada da turizm agisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde Mentege
ve Fethiye'yl gecerek en biylk ilce unvanina sahip olmustur. Dinyanin Yedi Harikasindan biri olan
Mausaleurn Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve istilalanin etkisiyle zamanla yikilan
mozolenin mermerden taglan Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullamilmistir. Kaleyl 15, ylzyilda Hristiyan
Sévalyeler insa etmistir. insaat 100 yillik bir siirede tamamlanmistir. Papa kalenin bitmesi icin kalenin
yapiminda ¢alisanlara endiilijans kadgitlan dafitmigtir. Bedrum sehri Anadolu toprakian Gzerinde en son
ele gecirilen Hristivan toprafidie, Sehir 1l Mehmed zamaninda kusatildrysa da ancak I. Sileyman’in
Rodos Seferi sirasinda ele gecirilebilmistir. Bodrum Kalesi buglin dinyanin en biliyitk 2. Sualti Arkeoloji
Miizesi olarak hizmet vermektedir. DoBu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kaledir. Bodrum sehri ise
pek cok kiltirel etkinlige ev sahiplifi yapmaktadir. Bodrum, Mugla ilinin baty kéisesinde ver alir. lige
topraklarinin bibyik cofunlufu kendi adin tagiyan bir yanimada icerisinde bulunmaktadic ki ilge kuzey,
bati ve giineyden Ege Denizi ile cevrelenmistir. Dogusundaki Milas haric herhangi bir idari simirnyoktur.
Iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olugan bir Gzellige sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan dzelligi gdsterir. Yaz aylarinda neredeyse hic nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
orani oldukga digiktir. Yaz aylar sicak ve kurak, kig aylan oldukga ik ve yagishdir. 1970 yilindan
glnUmize kadar yalmzca 2004 yili subat ayinda kar yagisi gbrilmis ve kar kahnhg ortalama 5 em'yi
bulmustur,

MUGLA

* %265
Mudla nofusu bir Gnceld yila gare 27 044 antmislr
Mugla nufusu 2022 yilina gore 1.048.185'dir.

Bu nufus. 533.368 erkek ve 514.817 Kadindan olugmakiadiy
Yizde olarak ise %560,88 eriek 948,12 kacindir
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Torkiyve'de ikamet eden ndfus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir Gnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
B5 milyon 279 bin 553 kisive ulagty. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisl oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ni erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar clusturdu,

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillhk dedigim orankan (%), Haziran 2023
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TUFE'deki {2003=100) degisim 2023 yili Haziran ayinda bir Snceki aya gére %3,52, bir dnecekl yilin Aralik
ayina gore %19,77, bir onceki yilin ayri ayina gore %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore %59,95
olarak gerceklesti. Bir Snceki yilin aymi ayina gére en az artig ghsteren ana grup %14,76 ile konut aldu.
Buna kargihk, bir tnceki yilin ayni ayina gire artigin en yiksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplarn itibaryla 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gore en az artiz
gisteren ana grup %1,21 ile saghk oldu. Buna karsilik, 2023 yili Haziran ayinda bir Gncek] aya gére
artigin en yilksek oldugyu ana grup Ise %11,13 ile alkaolli icecekler ve titin oldu. islenmemis gida
uriinleri, enerji, alkolld ickiler ve tiitin ile altin harig TUFE'deki degigim, 2023 yili Haziran ayinda bir
dnceki aya gore 33,45, bir Snceki yiin Aralik ayina gére %23,64, bir dnceki yilin ayni ayina gére %46,63
ve on iki aylik ortalamalara gire %59,18 olarak gergeklesti, (TUIK.)

Net Kurumsal Gayrimankul Degerleme ve Danmigmaniik A.D 11447




NET ] - fn ~
HLHC.M!_E. 2 akfen|GYD

P oL,

FOO0 %

B.00 %

600 %

4. 00%

e A0 S00%
LUt mld

A.B.D son 5 yilhik titketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 ywili itibariyle enflasyen
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2.3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi diislis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar Inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli arti; gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigiis egilimine girmls olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Bilyiime Endeksleri;

GESYH buyime huzlan, W, Ceyrel: Ekim-Arabk, 20322
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GSYH'i olusturan faaliyetler incelendiinde; 2022 wilinda bir 8nceki yila gbre zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faalivetieri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, difer hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu ydnetimi, egitim, insan sagli® ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektdri %0,6 arttl. ingaat sektor ise %8,4 azald, Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir &nceki ceyrege gire %0,9 artti.
Takvim etkisinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil dérdincd ceyreginde bir
dnceki yilin ayni ceyregine gore %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilimin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir 8ncekiyilin ayni ceyregine ghre %106,2 artarak 4 trilyon
200 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdinci geyrek degeri cari fivatlarla ABD dolan bazinda 26
milyar 669 milyon olarak gergeklesti, (TUIK)
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Deviet Tahwili isimi;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yib 3.geyrefiyle birlikte artiga gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine

ulasmustir. Daha sonra diisis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com}

Ay Tilbag: TYH

]

Yaklagik son 10 yillik donemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% sevivelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alu seviyelere inmig Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siire¢ten sonra arti géstererek ilerlemis ve rapor tarihi 7
itibariyle artalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis aw ile birlikte Eure 10 yilhk Alman Tahvili Ise 0" altina inmis olup 2021 ve 2022 yihnda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte clup rapor tarihl
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: E-qumberght.cqmll

Falz Degisimi;

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Urasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukandaki grafik yillara gre TR referans faiz oranlanim géstermektedir. 2023 yilinda gérild0g0 Gzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarim ghstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir, 2022 yihnda gorildOgl Ozere USD referans faiz oram Nisan ayindan
itibaren artiga gecmig ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yikselmistir. L"\
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere géire faiz oram 8,50% dir. 2010-
2018 yillan arasinda crtalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Gzerlerine kadar gikrig, 2020 itibariyle 10,00% altina ddgmistir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belifenmis ve uzun siire bu seyirde devam etristir, 2021 Agustos ayi itibari ile dislise gecmiy
olup rapor tarihi itibariyle %15,00 seviyesindedir.
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#.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 5,00% tir. 2017 - 2013
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gilkmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup glinlimdz itibari Hle 5,25% seviyesindedir.
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Tirkiye genelinde konut satislan Nisan ayinda bir Gnceki yilin aymi ayina giire %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda Istanbul 13 bin 944 konut satis ve %16,3 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilanina gre istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satig ve
%5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az olduguiller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Tiirkive genelinde ipotekli konut satislan Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayne ayina gére %320 azals
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satizlan iginde ipotekli satiglann payr %254 oclarak
gerceklesti. Ocak-Nisan dineminde gerceklesen ipotekli konut satislans ise bir Snceki yihin aym
dénemine gore %19,7 azahsla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindak! ipotekli satislarin 7 bin 388'%; Ocak-Nisan
danemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satiz olarak gerceklesti. (TUIK)
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Tiirkive genelinde ilk el konut satis sayisi, Misan ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el konut satisinin payi %31,5 oldu. ilk el konut sa
Ocak-Nisan déneminde ise bir Gnceki yilin aymi dénemine gére %153 azaligla 110 bin 859 Glarak

gergeklesti. (TUIK)
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Yahancoilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir énceki yilin aymi ayina gbre %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Misan ayinda toplam konut satislan iginde yabancilara vapilan konut satisimin pay %3,0 oldu,
Yabancilara yapilan konut satislaninda ilk sirayi bin 24 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla
792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilars yapslan kot satig, Misan 2027
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilanin toplam yizdlciimii 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyen m™si konut dist ve 10,0 milyon m®'si ise
ortak kullamim alam olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi rubisals verian yapdaida koivil, Koaul digd v omek alaniann yuzckyum payisn, IV, Ceyrek, 2000, 2033
(5. %]
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Bir Bncekd yilin aymi ceyregine gére, 2022 yil IV. ceyreginde belediyeler tarafindan yap ruhsat: verilgn
wapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yizdlgimG %7,1 azalds. (TUIK)

(
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Belediveler tarafindan 2022 yil IV. geyreginde yapi ruhsat verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yliksek yizdlciim payina 32,8 milyon m? ile Iki ve daha fazla dairefli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. {TUiK)

Yapr rubsaty werilen yapiarsn kuBarma sensglanng gors yubsicum paylar IV, Coyrel 2042
whi) v AT PN i D
e s bicular
aSnnin ] Dl e depd iar
ok (i i) Dinsine:
¥armu aljaror, adlm  Fistany e
b iy e e il an
Tigitah v plwakehaf | ared bitelan
iamet omwi o ran e inakne
e v hralsy

T ridic e (el Bradan

Hilia Bk ikAmEl v8Ae L

Ol @) TAKEMLAr vy ATIAMALE 23ay WM vy ahdil

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik 8.5,




MNET e S kfenlGYC
st.m? R axien

RGERLENE

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Mart ayinda bir énceki aya géire %2, 16, bir Gnceki yilin aym ayina gire
260,70 artti. Bir 8nceki aya gre malzeme endeksi %2,31, isgilik endeksi %1,76 artt. Aynca bir Snceaki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi 648,21, iscilik endeksi %105,09 arth. (TuiK)

ingaat maliyer &ndeiel yilik degigam oran (%) Mar 2631
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Bina ingaat malivet endeksi, bir Gnceki aya gdire %2,04, bir Gnceki wilin ayni ayina gore %62,94 arth,
Bir &nceki aya gbre malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Aynica bir Gneeki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 arth, {TUiK)

Bina Inyaan mafiynt endeks] yillic oty arami (%) Mer 3727

120

140

03 B BT O0RCOF 680812011120 02 R O S DB QT QBT ORI W0 VEE TR DY A2 03
friovdl 22 21

insaat malyet andeksi ik dedisim oranlan (%), Mart 2033

e . -
pacer I, ¢ -
R e e
QR
]
F3 verers |
E
]
3 usere | 2
a2 E

Ingas

BHired s
§ ARl

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanik A.5. 20 | a7



| g
E_PTI_.ME_ v akfen|GYOD

A Tirkiye'de Turizm Sektirli;

Turizm sektérd, tarihinin en zorlu sdreclerinden birini 2020 yihinda yasadi, 2020 yilinda uluslararasi
yolcu sayisi bir Snceki yila gore ylizde 74 disti. Sektérde 2020 yilinda kilresel olarak 1.3 trilyon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilirken bu sayi, 2009 kiiresel ekonomik krizde yasanan kayiptan 11 kat
daha fazla gercekiesti. Pandeminin turizm sektdrii Gzerindeki Snemli etkileri Gzerine KDV orant indirimi
saglanirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakk, kullanma izni,
yararlanma, llave yararlanma bedeli ve hasilat payr 6demeleri ertelendi. Yine istihdam ve piyasadaki
olumsuz etkinin azaltlmas adina sosyal glvenlik ve i hukuku mevzuatinda gok sayda uygulamada
diizenlemeye gidildi,

Diinya Saghk Orgiti tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgini, hareketliligi bilylik Glglide
kisitladifindan basta turizm sektérl olmak Gzere birgok sektord olumsuz yonde etkiledi. Bacasiz sanayi
olarak adlandinian turizm sektori dzellikle Torkiye gibi blylk paya sahip oldugu dlkelerde, ekonomi
igin biiyiik &nem tagivor. Covid-19'dan &nce Tirkive, turizm sektdirlinde pozitif yonde bir egilim
yasamaya devam etti. Tirkiye'de 2019 yihnda turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkis 37.5
milyar dolar olarak gerceklesti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayisi ve 34,5 milyar dolar turizmden
elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiksek rakamlara ulagh. 2019 yilinda Diinya Turizm Orglitd’ ne ghre
ziyaret eden turist sayisi bazinda Dilnya'da lik 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. Tlrkiye'nin
toplam turizm geliri, 2019 yilinda TUIK e gore bir rekor olarak bir dnceki seneye gore %17 artisla 34,5
milyar dolara ulasti. Kisi basi ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama lse 62 dolar oldu.
Tiirkiye'yi ziyaret eden turist sayisi, 2019 yilinda bir &nceki seneye gére %14 artarak 51,9 milyon olarak
gerceklesti. 2019 yibnda 7 milyon ziyaretgi ile Rusya, Tirkiye'ye en cok turist génderen Glke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinel sirada yer alirken, Almanya'y 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile Ingiltere ve 2,1 milyon turistle Iran takip etti.

Tirkiye'de ilk Covid-19 vakasimin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle kiitlamalar bagladh,
Pandeminin baslangig yil olan 2020°de Tiirkiye'nin toplam turizm geliri %65 azalisia 12,1 milyar dolara
Tirkiye'yl zivaret eden turist sayisi pandemi sebebiyle gerceklesen ugus ve seyahat yasaklan sebebiyle
%69 azahsla 15,8 milyona geriledi, Zivaretcilerin %80° yurt disinda ikamet eden yabaneo ziyaretgiler
iken %20'st yurt disinda lkamet eden Tirk vatandaslan oldu. 2020 yilinda da Tirkiye'ye en cok turist
2,1 milyon kisi ile dnceki yila gore %69,7 azalis olsa da Rusya'dan geldi. Rusya'y 1,2 milyon ziyaretsi ile
Bulgaristan, 1,1 milyon zivaretei ile Almanya, B21 bin ziyaretgi ile ingiltere ve 386 bin ziyaretgi ile iran
takip etti. Kidltlr ve Turizm Bakanlig verilerine gbre, 2020 yilinda Tirkiye'de yerli ve yabanc
ziyaretgilerin en ok konakladif iller sirasiyla Antalya, Istanbul ve Mugla eldu.

Tiirkiye'yi 2020 yilmin ilk ceyreginde 5.6 milyon kigi ziyaret etti. 2021 yihmin ilk ceyregi dikkate
alindifinda ise %54 azabisla 2,6 milyon ziyaretgive ulagildi. 2021 yilimin ikinci ceyreginde 4 milyon kiginin
ziyaret etmesiyle 2021 yilinin ilk yanisinda yaklagik 6,6 milyon kisi Tlrkive'yi ziyaret etmis oldu. Tirkiye
Otelciler Birli@ (TUROB) tarafindan gelen — giden ic ve dis hat yolcu trafiginin agiklandifi Havaliman
Istatistikleri'ne gére, pandemi éncesi ve pandemi donemi karsilastinidifinda uluslararas: seyahat
yasaklarinin etkisiyle dis hat yolcu sayisindaki azalisin i hatta gére daha fazla oldugu géziemlendi. 2021
yilinin itk yarist bir Gnceki yihin itk yansiyla karsilaghnidiginda ise istanbul’daki havalimanlarinda ig hatta
%15 ve toplaminda %310k bir artig grilirken, dig hatta %51k azahs géroldi. Antalya Havaliman ve
Mufla'dakl havalimanlannda ise 2021 yihmin ilk yansinda 2020 yilimin ilk yansina kiyasla dzellikle dig
hatlar zivaretci sayisinda ciddi bir artis gbrlldi. 2021 ylinda bir nceki yila gére hava trafifinde artig
goriilse de 2019’ daki seviyeler yakalanamad,

TUIK verilerine gére, 2021 yilinin ilk geyrefinde 943 dolar olan kisi bagi ortalama harcama ikinci
ceyrekte 739 dolar clurken, 2021 yihimin ilk geyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinel |
geyrekte 57 dolar oldw. Tirkiye, son yillarda siyasi ve politik cesitll soruniar sebebiyle turizm ,n"
sektirinde farkl dénemlerde sikintilar yasadi. Diger yandan salginin etkisini arttirmasiyla birlikte |I
finansal borglann geri Gdemesinin yonetilmesi zor bir hal ald.
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Turizm geliri Temmuz, Afustes ve Eylil aylanndan olusan 1Il. ceyrekte bir dnceki yiin ayni geyregine
gire %27,1 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %614,3°0 Olkemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde adildi.

Zivaretciler, seyahatlerini bireysel olarak veya paket tur araciliiyla organize etmektedirler. Bu ceyrekte
vapilan harcamalarin 12 milyar 562 milyon 557 bin dolarim kisisel harcamalar, 5 milyar 389 milyon 804
bin dolanni ise paket tur harcamalan olugturdu. (Kiiltir ve Turizm Bakanhg)

Turizm gelirl ve ziyaretgl sayesi, I Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2022

ooy papan dyaretgier (Yurl digd ameti}
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(lkemizden cikis yapan ziyaretsi sayis 2022 yil 1. geyreginde bir Gneeki yilin ayni ceyregine gore %54
artarak 21 milyon 128 kisi oldu. Zivaretgilerin %11,3'Unil 2 milyon 374 bin 125 kigi ile yurt diginda
ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu geyrekte Glkemizden gikis yapan ziyaretgilerin gecelik ortalama harcamasi B9 dolar oldu. Geceleme
yapan yurt diginda lkamet eden vatandaglarin gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.

Harcama tirlerinin bir onceki yilm ayni donemine gtire dedigim oranlan (%), Bl Ceyrek, 2022
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Bu geyrekte saglk ve diger harcamalar harig bitin harcama tirleri gegen yilin ayni ¢eyregine gore arth.
Paket tur harcamalan (iilkemize kalan pay) %110,5, spor, efitim, kiltdr harcamas: %81,7, uluslararasi
ulastirma harcamas %35,7 artt.

/'"\\
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Bu ceyrekte ziyaretciler Glkemizi %75,1 ile en cok "gezl, eglence, sportif ve kiihtlirel faallyetler” amaciyla
ziyaret etti. lkinci sirada %17,8 ile "akraba ve arkadas ziyareti”, liglinci sirada ise ile %2,6 ile "ahgveris"
yer aldi. Yurt disi ikametli vatandaslar ise Ulkemize %64.5 ile en cok "akraba ve arkadag ziyareti”
amaciyla geldi.

Turizm gideri ve yurt digsmr ziyaret eden vatandas sayes, . Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2022
Girig yapal vatahdagiar (Yurl iC ikamats)
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Yurt iginde ikamet edip baska Olkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalanindan olusan turizm
gideri, gegen yibn ayn ceyregine gire %893 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar aldu, Bunun
907 milyon 483 bin dolarini kisisel, 198 milyon 803 bin dolanini ise paket tur harcamalan olusturdu.

High bagr ortadama karcoma, L Cayied, 2022
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Bu geyrekte yurt digini ziyaret eden vatandag sayist bir &nceki yihin aym ceyrefine gore %1373 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi oldu, Bunlarin kisi bag ortalama harcamasi
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43 I Yénde Et en veya Stnirlayan FaktGrier
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme isleminl olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktér olmamigtr,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Oz
G [ 1

696 ada 69 parsel: tapu kayitlarnina gére 22.197,30 m? yliz&lgOme sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
amorf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir, Parsel simrlan belirli olmayip acik
deniz manzarasina sahiptir,

ligili belediye arsivinde yapilan incelemede parsel igin diizenlenmis yap ruhsat ve onayh mimari proje
bulunmaktadir. Mimari projede & B,C olmak Gzere farkh tiplerde 29 adet villa tipi konut tasarfanmistir.
Her bir villa igin ayn ayn yapi ruhsat) diizenlenmistir. A tipi villa briit 145,07 m?, B ve C tipi her bir villa
ise briit 134,30 m2 olmak (izere toplam ingaat alan 4.056,25 m? dir

Rapor tarihi itibariyle parsel Gzerinde kismi hafrivat calismalannin yapildif, ikl adet villaya ait bodrum
katlarin kaba insaatimin devam ettigi ve istinat duvarlanmin insaa edildigi (kuzey ve dogu cephede)
tespit edilmistir. Mimari projede bakildiginda istinat duvarlan yaklasik 7.626,36 m’, yapi alanlan ise
4.056,25% m* alana sahiptir. Bu dofrultuda yamlan imalatlar ghz &niine alindifinda mevcut ingaat
seviyesinin yaklagik % 10 olacag kanaatine vanlmistir.

4.5 Varsa, Mevecut Yapiyla veya Insaat: Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara

lliski Bilgiler
Parsel (zerinde yapilan ingaat calismalann projeye uygun olarak devam ettigi tespit edilmistir.

4.6 Ruhsat hlmu Ya _pq_:grda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili_Imar Kanunu’nun 11_..@ Maddesi
aps; ; : asini Gereltirir Degisiklikler Olup OlmadiE Ha Billg
Ta;mma: u:erinde yeniden ruhs.at alinmasim gerektirecek herhangi bir durem séz lmnusu deﬁlldlr

4.7 Gayrimenkuliin D eme Tarihi ltibariyle ni ri | A Arazi
ise | Bir Yapi Bulunup Bulunmadi@ ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacgla Kullamiidig
Hakdkanda Bilgl

Sz konusu parsel dzerinde projeye esas hafriyat ve istinat duvan cahsmalan devam etmektedir,

Mer Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A5, 24 | 47
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmankik 4.5

KULLANILAN DEGERLEME YONT
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varik veya ylkUmiQlOgn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satia
ve istekli bir alic arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el defistirmesinde kullaniimas: gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi asag@idaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir

{a) *Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, deferleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olasi fiyatur. Bu fiyat, satic tarafindan makul artlarda elde
edilebilecek en iyi ve alics tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satigla iliskili herhangl bir tarafca saglanmis Szel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi Szel sartlara veya kogullara dayanarak arttinimig veya
azaltilmus bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alicya yonelik herhangi bir deger
Unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamilacak® ifadesi, bir varlfin veya ylUkdmldlUgin degerinin, Snceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldufu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerlerne tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattr;

{c) "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarib itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgld oclmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullart baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibarryla yansitir;

(d} “Istekli bir alict arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alics anlamina gelmektedir, Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alic,
var oldufunun kamtlanmas: veya tahmin edilmesi mimkin clmayan, sanal veya varsayimsal bir
patardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugy kabul edilen bir alicl pazann gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 8demeyecektir. Varh@in
meveut sahibi ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satc™ ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gbriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satio anlamina gelmektedir, Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en hyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gergekte iginds
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, cOnki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagl girket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islern anlamina gelmektedir. Pazar
degeri isiemierinin, her biri bafimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yap/ldig varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartlarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yéinteminin, saticimin erisime sahip oldu@u pazarda en lyi fiyats elde
edecefi en uygun yéntemn oldugu kabul edilir. Varhin pazara gkartilma siresi sabit bir siire elmayip,
varhgin tirine ve pazar kogullarina ghre dedisebilir. Burada tek kriter, varli@gin yeterli sayida pazar
katihmecisimn dikkatini cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara pkartilma zamam

degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir, (_\
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(h} “Taraftanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicimin
degerlerme tarihi itibanyla pazann durumu, varhfin yapis, Bzellikler, filli ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul @lgiilerde bilgilenmis olduklarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi gl konumlan agisindan en avantajh fivat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, deferleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlann distlgi bir ortamda dneceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhiklanm satan
bir saticy basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullari altinda
varhiklarin el degistirildigi diger islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli aholar veya saticlar o anda
mewvcut en ivi pazar bilgiterl dogrultusunda hareket edeceklerdir,

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

A Pazar degeri kavrami, katiimeilarin 6zglr oldugu agk ve rekabetci bir pazarda pazariik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimesindan clugabilir, Varh@in
satisa sunuldufunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varfidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhin potansivelinin yasal olarak kzin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek dizeyde
kullammmdir. En verimli ve en iyi kullarmm, bir varhdin mevout kullaniminin devarmi ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katthmesinmn varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin
planladig kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amac ile ilgili clmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullamir, Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katithmealar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanilmas: gerekli gériimektedir.
Malivet yaklasimum kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligiin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gariiimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kogullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yinteminin veya yintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilrmi; ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériimektedir,

A Pazar deferl bir vorhidin, pazardaki diger ahcilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahcl igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir vorlidin fiziksel, cofirafi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili alabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahicinin degil, herhangi
bir istekli bir ahcimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
geraktirmeaktedir.
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Degerleme yaklasimiarnmn uygun ve degerlenen varliklannin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tarimianan ve agiklanan lg yaklasim degerlemede kullzrifan temel yaklagimlardir,
Bunlann timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Teme|
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmektedir:

Yo leri

(A} Pazar Yaklazimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C} Maliyet Yaklagimu

Bu ternel degerleme yaklasimlarinin hier bir farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirll durumiara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yGntemin her duruma uygun olmas: séz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) deferleme ghrevinin kosullan ve amac ile belilenen uygun deger esas{larh ve varsaylan
kullammilarh, (b) olas: degerleme yaklasimiarinin ve yontemlerinin glgld ve zayif yanleri, {c) her bir
yvantemin varh@in nitelifi ve ligili pazardaki katihmeailar tarafindan kullamlan yaklasimlar ve yontemler
bakirmindan uygunlugu, {d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu G lginBu Y. Frin nilma
Medenleri

Pazar yaklagim varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir clan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer) varhiklaria
karsilastinimasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verllen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekll ghrilimektedir: (2) deBerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna énemli 8icide benzerlik tagiyan
varliklanin aktif olarak iglem girmiesi ve/veya (c) Gnemli dlgiide benzer varhklar fle Higill sik yapilan
vefveya gincel giizlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas..

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli 6lglde benzeriyle iliskili clmamasi halinde,
degerlemeyi gercekiestirenin karsilagtinlabilic varliklar ile degerlerme konusu varlk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklann karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal
analize dayal dizeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacaktr. Bu dizeltmelerin makul olmas ve
degerlemeyi gercekiestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastinldikiarina rapoerannda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh ¢arpanlara sahip karsilagtinlabilic varhklardan elde edilen
pazar carpanian kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpamin segimi niteliksel ve niceliksel fakt@rierin
dikkate alindify bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir,

o
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulunduBu bdlgede, E:0,15 — Hmax:6,50 m, Konut
irmarh, 3125,00 m® ylzélcdmll hisse arsa 70.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satihiktir,

[Taginmazin konum serefivesi bulunmaktadir.)

figilisi : 0 252 385 35 36

“* okfen |GYD

[E:2 Satilik Arsa] Deferleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede, kismi deniz manzaral, E:0,20 -
Hmax;:6,50 m, Konut imarh, 9900,00 m? ylizdl¢lml arsa 237.000.000,00 TL bedel ile pazarhkh olarak

satihktir.

(Taginmazin konum serefivesi bulunmaktadir.)

llgilisi ; 0535 010 36 31

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, benzer konumda E:0,20 -
Hmax:6,50 m, Konut Imarli, 7150,00 m? ylzélgimid arsa 207.000.000,00 TL bedel ile pazarhikh olarak
satiliktir, (8 adet villa icin yap ruhsaty alinmistir,)

{Taginmazin kanum serefiyesi bulunmaktadir.)

Ilgilist ; @ 535 790 55 00

[E:4 Satihk Arsa] Degerlerme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, benzer konumda E:0,20 -
Hmax:6,50 m, Konut+Ticaret [marl, 1250,00 m* yizélgUmld arsa 30.000.000,00 TL bedel ile pazarhki

alarak satihiktir.

{Tasinmazin konum ve yizdlgimii serefiyesi bulunmaktadir.)

ligilisi : 0252 385 36 36

[E:5 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bblgede, denize ylrime mesafesinde
E:0,10 = Hmax:6,50 m, Ticari Imarh, 4350,00 m? ylzdlglmli arsa 99.000.000,00 TL bedel ile pazariikh

olarak satihktir,

(Taginmazin konum serefiyesi bulunmalktadir.)

ilgiliss : 0 252 385 35 36

EMSAL DOZELTME TABLOSU
Igerik Emasal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §
Briit alam (m?) 3.126,00m* 9.900,00m* 7.150,00m* 1,250,00m° 4,360,00m"
Satry fiyat £70.000.000,00 | £237.000.000,00 | $207.000.000,00 | 30.000.000,00 | £99.000.000.00
m® birim fiyat £22.400,00 £23.939,39 £28.951,08 $24.000,00 £22.758,82
Pazarlk 3% - % T% - I - 1% =
Kanum ve lmar
Serefiyeai % * 20% - 5% + 5% * 25% +
Yilzbiclm gerefiyesi | 0% 0% = 0% E 5% S 0% 2
'“"""n";'l:' birim | 428.448,00 +28.009,09 £28.372,03 £28.080,00 227,765,682
Ortalama Birim fyat 28.135TLIm* i
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A Kullamlan Emsallerin  Sanal Ortamdaki H I ka i
| n Yaknhi@in n kiler

Emsallerin Bulundugu Bolge

A Emsallerin_ Nasil Dikkate Alndigina iliskin_aynntih Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

AL R K] L L L L

Taginmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmada kendisi lle benzer/farkl konumda satilik Kanut ve
Ticaret Imarh arsa emsallerine ulagidrmistir. Bu emsallerden yola gkilarak parselin imar durumu,
lokasyonw, deniz manzaras), arazi yapisi, altyap durumu, cevre dizenlemesi vib, durumlar dikkate
alinrmis ve tasinmazlara birim deger takdir edilmistir,

Arsa metrekare satig flyatlan bu bilgiler dofrultusunda serefiye diizeltmeleri ile 20.000 TL ile 30,000 TL
arasinda olabilecegi sonucunia vlasiimistir. 56z konusu parselin deniz manzarasimn bulunmas:, altyap

calismalar, ylzolghmi, imar yapilasmasi, onayll proje ve yapl rubsatl olmasi gér Gniinde
bulundurulmustur.

Pazar Yakiasimi lle Ulasil a0

Bélgede, satiik arsa emsalleri Uzerinden arsa birim deferine ulaglmistir. Yapilan aragtirmalar
neticesinde bolgede yapilasmaya agik benzer konum ve imara sahip arsa birim degerlerinin 25.000 TL
— 30,000 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge konut ve turizm fonksivonlu olarak gelismekte
olup parsele bu dogrultuda birim deger takdir edilmistir.

Arsa Degeri
Birim Deger DEGER
Yiizdlglimii [m2)
m?
(TL/m?) {TL) o
22.197,30 $28.135,00 624.521.035,50 & ¥
Yuvarlatilmig Deger 625.000.000,00 & ,’fr

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda ana tasinmaza tapu ylzalclmi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.
harig) 625.000.000,00- TL takdir edilmistir

Met ¥urumsal Gayrimenkdl Degerleme ve Danismanhik A.5.
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5.2 Maliyet Yakiasimi
4 Maliyet Ya mim_Aciklayic Bilgiler, Ko ayrim Iid i

il deni

Maliyet yaklagim, bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlif elde etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayaca@ ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu yakfasimda, bir
varhifin carl lkarme maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylannin disidlmesi suretiyle gisterge niteliindeki deger
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, malivet yvaklasiminin uygulanmas: ve bu vaklasima
anemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a} katlhimolann deferleme konusu varlikla Gnemli diglide aym faydaya sahip bir varlifi yasal
kisitlamalar clmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihmecilanin degerleme kanusu

varlig bir an evvel kullanabilmeleri icin @nemli bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabllmes], (b) varhifin dofirudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine dzgl nitelifinin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan
deger esasimin temel clarak ikame degeri Grneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash G¢ maliyet yaklagirm yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhfin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigl yontem. (b} yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge nitelifindeki degerin varhgin
aymisimin Oretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla beliflendigi yntem. [c) toplama
yantemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yéntemdir.

A Arsa rinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri wve Bu Bilgilerin Yapilan Dizeltmeler
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan u

Ekspertize konu taginmaz (zerinde herhangi bir yap olmamasi sebebiyle defierlemede bu yéntem
kullanimamgtir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasim verileri ile ulasiimigtir,

Varsayimlar

Degerleme konusu taginmazin zemin trd ve eimi dolayisiyla Uzerinde gelistirilecek projenin hafriyat
ve istinat duvan maliyeti olduk¢a yiksektir. Projenin mitemmim clizleri, proje ve genel gider
harcamalar, peyzaj, harici miteferrik iglerl ve hitap ettifi kitle disOnOld0glnde Cevre ve Sehircilik
Bakanhg tarafindan yayinlanan 2023 yih yapr yaklagik birim maliyetlerinin gerceklesecek maliyvetin
altinda kalacag dislindlmektedir. Bu sebeple parsel (zerindeki yapilarin inga kaliteleri, tamamlanma
paylari, yam malivetlerinde asagidaki veriler dikkate alinmistir,

YAP| DEGERI
il INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | iNs. SEVIVESI DEGER
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
KONUT 4.056,25 £30.000,00 105 12.168.750,00 &
Istinat Duvan, Hafriyat, Altyap: Maliyetleri, Harici Miteferrik Isler vs. 17.831.250,00 &
TOPLAM 30.000.000,00 &
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KURUMSAL

A Mal Yakiasimi ile Ulasilan Sonu

TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 625.000.000,00 &
YAP| DEGERI 30.000.000,00 &

TOPLAM 655.000.000,00 &

Sonug olarak mallyet ydntemine gére taginmazin arsa ve ingaat seviyeli yap degeri olarak toplamda
655.000.000,00 TL deger takdir edilmistir.

A Si aya Esas Yapi erler
Birim Deger DEGER
Yiizolciimii [m?®
el man (my
4.056,25 £4.600,00 18.658.750,00 &

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimum Aciklayne Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin_Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
déndstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet tasarruflannin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir,
Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima tinemli ve/veya
anlambi agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varh@in gelir yaratma kabilivetinin katihmecinin
goziyle degeri etkileyen cok Gnemli bir unsur olmas, (b} Degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki
gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida almasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Y&ntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligim buglinkd
degerivle  sonuclanmaktadic.  Gelirlerin getirlsi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun Smiirll veya sonsuz Smirlid warlikiarla ilgili bazr durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, variifin deferi kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlan agagidaki sekildedir:

(&) deferleme konusu varli@in ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akis tlrindn secilmesi
[Brnegin, vergi Bncesi veya vergl sonrasi nakit akisiar, toplam nakit akizlan veya &z sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), {b) nakit akislannin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa beliflenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit alog tahminlerinin hazrlanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin sdresinin sonundakl devam eden deferin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadifinin; daha sonra da, varbgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, () uygun
indirgeme orantnin belidenmesi, (f) indirgeme aranimin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmas: seklindedir.
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= Direkt rudan i il iz
Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandify yBntemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yl) dretecedl net gelirin, glncel gayrimenkul pivasas) kosullaring gére
clusan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, taginmaz degeri hesaplamir, Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiy ve gelir seviveleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan bekienen bosluk/kayiplarm anndinldif efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuldn kiralanabilir tdm birimlerinin kiraya verlldifl ve kira
bedellerinin kayrtsiz olarak tahsll edildigi durumilardaki elde edilen gelir tutandir,
» Toplam willik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
A Nakit Giris ve Ciloslannin il | Bilgileri, Bu Bilgilerin ap ve
Yapilan Difer Varsayimiar
S8z konusu parsel Ozerinde gellr getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve gk
bulunmamaktadir.
4 Indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandifina lliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler
indirgeme orani belirfenirken UDES kapsarminda toplama ySntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmigtir,

a. Kullamitan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,

b. Degerlenen varligh tird,

c. Pazardaki islemlerde nimnen yer alan oranlar,

d. Varhgn cografi konumu ve/veya islem gorecedi pazann konumu,

e, Varligin &mrd ve girdilerin tutarhlg,

f.  Kullamian nakit akigsimin tiri,

Indirgeme Oram = Risksiz Getiri Orami® + Risk Primi**
A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug
Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk clmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmarmistir.

5.4 DigerT r

Takdir Kira De ri
Balgede benzer durumda kirahk gayrimenkul bulunmamas: sebebiyle taginmazin kiralanmasi

durumunda kira degerinin ihtiyac ve kullanima gire belirlenecegine kanaat getirilmig ve kira deger
tespiti yapilmamigtir,

A Hasilat Pa mi t i Yapilacak i Emsal Pay Oranlan
Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve Szellikle konumlandig bilgede kat karsiig oranlarinin %45-
%55 oraninda degigebildigi, hasilat paylasimi ynteminde ise girigimei kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlannda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alammin blyGklogl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik géstermektedir.

Al P listiril larin Bog Arazi ve Proje D eri

Degerleme konusu tasinmazin halihazirda ingaat cahsmalan devam etmektedir, Degerleme mevout
durum kgin yapildmigtir. Herhangi bir proje degeri takdir edilmemigtir.
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A En Verimli ve En lyi Kullan A
Stz konusu tasinmazin mimari proje ve ruhsat eklerine esas yapilacak konut projesinin en iyi ve verimli
kullanir claca@ diisinidlmektedir.

Bilinmiis Kissmlarin D eme Analizi
Sz konusu parsel degerleme islemine konu almustur., Misterek veya bélinmis kisim analizi
yapilmamigtir.

6. AMALIZ SON I MDIRILMES]

6.1 Farkli Degerleme Y& rl fle Analiz Sonuclannin Uyumlastinlmas: ve Bu Amacla izl
Metotlann ve Nedenlerinin Agiklanmas
Tasinmazin niteliginin arsa olmas:, kullanim sekll ve amaci vb, her tirll etkenler dikkate alinmigtir,
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar analizi yBntemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklagimi
yontemi lle de yapi degieri ayrica tespit edilmistir. Taginmaz meveut durumda gelir getirici bir milk
sinifinda degildir. Bu sebeple gelir yintemi kullarimarmistir,

6.2 Asgar] Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekceleri
Degerleme caligmasi igin gerekll tim asgart husus ve bilgilere raporda yer veritmigtir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirili ril nca Ahnmasi Gereken izin ve
eri m k rak M t Olup Olmadii Hakkinda G&
llgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevecut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorGimigtir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadigr bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler lle ligili Goris
Taginmazin tapu kayd Gzerinde kisithhik olugturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

6.5 Degierleme menkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan v

Onemli ﬁlﬂ Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Ko nidamaya Tabl Olup Olmadif Hakkinda Bil

Tasinmazin lizerinde devredilebilmesine ilighin herhangi bir simrlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
ligili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmaz lzerinde mirmari projesi ve yapi ruhsat
buluman 29 villadan olusan proje yapimaktadir,

6.7 rl Konusu Ust Hakks wveva Devr i D Miilk Hakckimin
Devredilebilmesine iliskin O uran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hikiml n
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilg
Degerleme konusu Ust hakk veya devre milk hakk degildir,
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Nitel Kullarim linin ve Poi Dahil Edilme
i 51 Haklanda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Salonca Olug

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi de fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin (1-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina iligkin Esasiar
Teblig”nin 7.bélom 22.maddesi 1 fikrasinin (a) bendi “{Dedisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdrt
veya kira geliri elde etmek omaciylo; arsao, arazi, konut, ofis, ahsveris merkezi, otel, lojistik merkez],
depo, park, hostone ve benzeri her tiirlii goyrimenkulll satin alabilir, satabilir, kiralayabilic, kiraya
verebilir ve satin almay veya satmay voad edebilivier. Su kadar ki minhosiran oltyapr yetinm ve
hizmetierinden olusan portfdyi isletecek ortakhiklor sodece altyopr yotirim ve hizmet konusu ofan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemieri gerceklestirebilir.”, (c} bendi * Portfdylerine ancak Uzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir, Bu
hususta 30 uncu madde hilkiimleri sakhdir.” ve (¢) bendi “(Dedisik:RG-2/1/2015-30643) Kendi
miilkivetierindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasiat paylogim: veya kat karsihg orsa satigi sdzlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya profelere dst hakk:
tesis ettirmek suretiyle yaonm yopebilicler. Yoplocok sdzlesme hiikimieri gercevesinde bir veya birden
fazia tarafla ortak bir sekilde yiriitilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amacr yok ise
ortakiigin sdzlesmeden dodan hoklanmn Kurulea uygun gérifecek nitelikte bir teminato baglonmis
olmas zoruniudur, Sozlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut ldaresi Baskanhidi, ler Bankas: A5,
belediveler ile bunlarin badli ortakhklarn, istirekleri ve/veya ydnetim kuruluno odoy gdsterme
imtivazinin bulundugu sirketler olmas: halinde bu bentte yer alon teminat sarti uygulanmaz.” geregi
tasinmazin tapudakl nitelifi ve meveut imar durumu ile GYO portfaylne alinmasina engel bir durem
bulunmamaktadir.
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7. SONUC

7.1 ] imin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 4.5 nin talebl Ozerine; Mugia ili, Bodrum llgesi, Yahkavak
Mahallesl, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlart iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizea isleme alindif tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Plyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yamilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve balgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma gartlan ile kullamm fonksiyonu, arsanin alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarz ite sehir
merkezl lle bblgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara weya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre orellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tim faktfrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disiriici miispet menfi tim faktérler gz dniinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Defer Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor lgerisinde lgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu biélge ve konumlandif lokasyon ozelinde, kullamm amag ve kapsam
dofirultusunda piyasa deferini daha dofru gosterdigi gerekceyle malivet yaklagims ydntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazn degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina goire takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

£55.000,000,00 TL {Alt ¥iiz ENli Bes Milyon Tiirk Liras)

KDV Dahil Taplam Sotis Deders (%18): 772.900.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yaneliktir,

Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder,

Is bu rapor, ekleriyle bir bltiindiir.

Nihai deder tokdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.

Degerleme tarihi ittbariyle TCAMB Ddviz Kurw 1 Avro: 28,1540 TL 'dir.

bl

Mehmet AKBALIK Raci Gékcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam Kontrolér Sorumlu Degerleme
SPK Lisans Mo: 911340 SPK Lisans No: 4-0;-_@22
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

—

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kagullarta sinirchidir.
Rapor, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

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

Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla (lgili higbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzrman olarak vermis oldugumuz hizmet karsili@ Geret, raporun herhangl bir b&limane bagl
degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianina gire gergeklegtirilmigtir,

Degerleme Wzman(larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmam(larh, gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimistir.

Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Caligma, ig gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirlimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar'na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine éizel olarak handanmigtir. iigilisi ve hazrlamis amaa diginda

3.sahislar tarafindan kullarlamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Garuntileri

& Resmi Evraklar

& Taginmaz Gorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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