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Raporu Dilzenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk A.5.
Rapor Tarihi 27.06.2023

Rapor Numarasi (hzel 2023 - 733

Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Deger Tespiti

Mugla lli, Milas ligesi, Kryikiglacik Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarali "Arsa”
Degerleme Konusuve | . Gkli ve 453 ada 11 parsel numaral “Zeytinlik® nitelikli 2 taginmazin adil
Kapay piyasa Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Kirk Ug {43) sayfadan elugmaktadir ve aklerhyie bir biltGndor.

A Bu Rapor, Sermaye Plhyasast Kurulu'nun NI-62.3 sawih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkol
Degerlerme Kurulugian Hakkinda Teblilf® hikdmieri ile bu teblif ekinde yer alan "Degerleme Raporfarnda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddes! ikincl fikras: kapsamunda hazirdlanmgtir.

Met Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Damsmanlik A%
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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatim Ortaklg A.S.

r & Tarihi

Gzel 2023 —733 / 27.06.2023

Degerleme Konusu
Ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Grerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulierin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gincel piyasa deferi tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat kapsarminda kullaniimak
Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazlarinm Agik
Adresi

Kiyikiglacik Mahallesi, 310 ada 1 parsel ve 453 ada 11 Parsel Milas /Mugla

mugla ill, Milas ligesi, Knnkislacik Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarall “Arsa” vasifl

Tapu Kayit Bilgisi 2
1 R ve 453 ada 11 parsel numarah "Zeytinlik" vasifh 2 adet tasinmaz
Fiili Kullanimi

Meve Rapora kenu taginmazlar halthazrda bos arsa durumundadir.
(Mevcut Durumul

imar Durumu

310 Ada 1 Parsel Numarah Tasginmaz: Kiykisiacik 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam Tadilatinda kapsaminda, kismen “Turizm Tesis Alar”{~30.021,06 m32), kismen
de “Glnibirlik Tesis Alan” (22.000,00 m?) lejandinda yer aldid, “Turizm Tesis
Alam” icin yapilagma kogullarinin taks: 0,20, Hmax: 15,50 oldugu bilgisi edinilmistir.
453 Ada 11 Parsel Mumarall Taginmaz: 1/25000 olgekli Mugla Cewre Dlzenl
Plarinda Orman Alam Lekesi Iginde kaldsg bilgisi edinilmigtir.

Kisithilik Hali (Yikim
vh olumsuz karar,

rabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

Tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi bir kisitlilik hali olmadi@ géralmistir.

Hazirlayanlar

durumiar)

1.100.000.000,00-TL
Piyasa Degeri {Birmilyarylzmilyon Tirk Lirasi)
e 1.188.000.000,00-TL
Piyas ri
Acikiama Degierleme slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408353

Raci Gokcehan SOMNER = SPK Lisans No: 404822

Sorumliu D rlem

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkut Degerleme ve Damgmanhk A5
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RAPOR BiLGILERI
Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

56z konusu Islemin degerleme gahymalan sdzlesme tarihi itibariyle baglamig olup, 26.06.2023 tarihinde
tamamianmis olup rapor tanzimi 27.06.2023 tarihinde {zel 2023-733 rapor numarasiyla nihai rapor
olarak tamamlanmugtr,

Degerlemenin Amaci
Mugla I, Milas ligesi, Kiyikislack Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarall “Arsa” nitelikli ve 453 ada 11

parsel numarall “Zeytinlik” nitelikli 2 taginmazin adil piyasa degerinin Tlrk Liras cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaa, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen
tasinmazlarn  defer tespiti amacyla glincel Pazar degerini igeren degerleme raporunun
hazirlanmasidir,

Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Olmadigi]

Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 1II-62.3 sayil "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hikdmleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras: “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederlerne faaliveti; sermaye piyasos mevzuating tabi
ortok ortakhklar, ihraccilor ve sermaye piyosas: kurumigrinin, sermaye piyasas: mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
fovdalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlan gergevesinde bafimsiz ve torafsiz olarok tokdir edilmesini ifode eder™ kapsaminda
hazirlanmustir,

a lesme Tarlh ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakb A.S. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5,
arasinda 30.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazi nlar u rleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bufira Ugur YAP tarafindan hazirflanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Racl Gikeehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

D menkul i etimiz Tarafindan Daha O il n
Deferlemeye ili;ﬂn Bilgiler

Degerlerne konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha &nce deferleme raporu
hazirlanmarmstir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5 B |43
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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 degerleme ve damismanlik hizmeti vermek Gzere istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalie/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A5, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, Mo:35 saynh tebligi uyarinca Kasim 2009°da "Kurul Listesine™ ahnmustir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Didzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sarmaye = 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 51 Phx

E-Posta / Web : infp@neted com.ir  www neted.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesl Sirir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul

2.2 Talep Sahibi (Miisteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakig A.5.

Sirket Adresi ¢ Bliyiikdere cd, No:201 C Blok Kat: Levent-|Istanbul
Sirket Amaci ' Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanina iliskin

dizenlemelerinde yazil amag ve konularla istigal etmek.

rmaye ; 1.300.000.000, TL
Telefon : 02123718700
E-Posta ; www akfengyo eom.t

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Siniflamalar
Is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5."nin talebi Gzerine Mugla ili, Milas iigesi, Knpkiglacik
Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarah “Arsa” vasifli ve 453 ada 11 parsel numaral “Zeytinlik” vasifi
tasinmazin adil pivasa degerinin Tdrk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir, Misteri tarafindan
herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 ﬁ Kapsami

lsin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirdanarak misterive islak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Begerleme ve Danigmanhk A5
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiill Haklinda Bilgiler
Konu taginmazlar; Mugla ili, Milas ligesi, Knnkislacrk Mahallesi'nde konumiludur. Konu tasinmazlara
ulagim icin Milas — Bodrum Karayolu dzerinden girilen Knpikislack Mahallesi'ne giden yola girilip
yaklagik 40 km devam edilir. Degerleme konusu taginmazlar bahsi gegen yolun bitiminde konumiudur,
Ulagim ana cadde izerinden gegen toplu tamima araglan we ozel araclar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Taginmazin bulundugu bélge ticari ve konut nitelikli gelismis olup Gst gelir grubuna
hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyapt problemi
bulunmamaktadir.

Konu taginmaz

Koordinatiar:
310-1:37.2521, 27.5344

453 - 11:37.2514, 27.5387

Net Kurumsal Gayrimenky D-‘-?E,'re:':em:-z ve Damismanhk A,
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IL-iLCE : Mugla - Milas

MAHALLE — KOY - MEVKI] : Kryikislacik - f - GBkliman(Zindaf — Can)

CiLT - SAYFA NO : 46 — 4456

ADA - PARSEL $310-1

yUZOLCOMD :52.021,06

ANA TASINMAZ NITELIGI i Arsa

TASINMAZ 1D t62530445

AL i ; igﬁx;p; ::%I:tll?::uﬁ.ﬁ.ﬁr TURIZM VE TICARET
EDINME SEBEBI —TARIH -YEVMIYE | : IMAR (TSM) - 24.01.2012 - 913

iL-1LCE

: Mugla - Milas

MAHALLE = KGOY - MEVE

: Knpbaslacik - / - Gékliman(Zindaf — Canacik

CILT - SAYFA NO 117 -1593

ADA - PARSEL 1 453-11

yUzOLgomi :31.603,53

ANA TASINMAZ NITELIGI : Zeytinlik

TASINMAZ ID : 84344952

MALIK - HISSE ; 3%;[#:;; ::T??m Ilnsm‘r TURIZM VE TICARET

EDINME SEBEBI ~TARIH -YEVMIYE

3402 S.¥ in 22/A Md. Gerefince Yenilemenin Tescili —
07.03.2014 - 3738

Met Kurumse| Gayrimenkul Degerleme ve Dantismanlik A.5

Durumunda hieydana

Konu tasinmazlar son lig yillik dénemde alim = satim islemine konu olmamistir, imar hukuki durumunda
son Ug yillik stirecte herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.




Met Kurumsal Gayrimenkul Begerleme ve Danigmanhix A.3.

3.5 rimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durum igil
310 Ada 1 Parsel Numarah Tasinmaz: Kiyikislaok 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Tadilatinda
kapsaminda, kismen “Turizm Tesis Alam”(~30.021,06 m2), kismen de “GUnibirlik Tesis
Alani"{22.000,00 m2) lejandinda yer aldigy, "Turizm Tesls Alam” i¢in yapilasma kosullanimin taks: 0,90,
Hmax: 15,50 oldugu bilgisi edinilmistir.

453 Ada 11 Parsel Numarah Taginmaz: 1/25000 Glgekli Mugla Cevre Dizeni Planinda Orman Alan
Lekesi iginde kaldig bilgisi edinilmistir,

3.6 Gayrimenkul lgin Alnmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti vb Durumlara Dair
Agiklamalar
56z konusu gayrimenkuller igin Milas Belediyesi imar Miidiirligi'nde yapilan incelemeler ve alinan
szl bilgilere gore taginmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule lligkin ﬂlaral: Yapilmis S-bzln;mzlnrl (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargilifi Ingaat
asilat Pa mi meleri vb.) i |

582 konusu tasimmazlar G8kliman Yatinm Insaat Turizm Ticaret Anonim Sirketi adina kayithdr.
Herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri |;jr| Alinmis Yapi Ruhsatianina, Tadilat Ruhsatlarina, Yam
Kullamim lzinlerine i I i Mevz rinca Alinmas: Gerekli Tiim Izinleri
Alinmadifinag ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmadif
Halkkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar halihazirda “Arsa” ve “Zeytinlik” vasifl olup herhangi bir resmi evrak
olmadig bilgisi edinilmistir.

39 rlemesi ¥a le lgil 1 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hak
m Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Un mesi
Yapilan Ga |gi 5 argekle - :
Stz konusu gayrimenkuller "‘Arsa ve "‘Ee-.rtinilh"' vasrﬂ1dlr Ta;mmaﬂar uzenru:le halihazirda bir proje
bulunmamaktadir.

3.10 E lidi bir projeye istinaden d eme iskin 1 bilgi ve planlarin ve
stz konusu erin kin oldufuna ve farkh bir nin ula i
ulunacak degerin farkh olakbil ine iliskin agiklama

Rapora konu taginmazlar “Arsa” wve “Zeyitnlik® vasifi olup herhangi bir proje degerlemesi
yapilmarnistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaziar “Arsa”™ ve “Zeytinlik” vasiflidir.

L 1 |
n’UF-tur-.I»!_,a.L wir akfen |GYOD
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4. GAYRIMENKULON Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Mugla ili, Thrkiye Cumhuriyeti'nin Ege Bolgesi'ne dahil olan, topraklanmn kiglk bir kism Akdeniz
Bolgesi igine giren Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Datga ve Bodrum gibi tatil bolgeleri ile Gnld
ildir.

Cografya

Tiirkive'nin giineybat ucunda yer alan Mugla, kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusundatntalya ile komsu alup, glineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile cevrilidir.

Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz asan deniz kiyilan ile Mugla, Ulkemizin en uzun sahil seridine sahip
ilidir. En bOydk ilcesi Fethiye'dir. Mugla ilinde aynica iki boylk gél bulunmaktadir.
Bunlar, Milas ile Aydin ilinin Stke ilgesi srlanmin igine  de  giren Bafa
Goli ile Kayeegiz cesindekd Koyeegiz GIT'dir. Onemli lig akarsuyu ise Cine CayiYatagan'dan gegerken
Yatagan Cayi), Esen Cayi [Seki beldesinden gegerken Seki Cayi] ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alanve
bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cay'dir.

Endiistri
ilin Yatagan ilcesinde Yatagan Termik Santrali, Yeniky'de Yenikdy Termik Santrali, KemerkBy'de
Kermerkdy Termik Santrah vardir.

lin  maden yataklan zengindir. Burlann en &nemilileri, Yatagan linyit kdmird we
Fethive krom yataklaridir, Bunlarin yaminda Mugla, énemli bir mermercilik merkezidir. ilin
ekonomisi, biylk Slgtide turizm ve tanma dayalidir. Aynica Dalaman ilcesinde Kagnt Fabrikas: (eski adi
SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir,

MILAS
Nifus: 1.048.185

Nufus: 147.416

wd 65

Mudla nihiesu bir dnoelkl jala gore 2T D artmghin Milas nilifusu zmz wilina "-:H:”:' 147 418
Mudia ndfusu 2022 vilima gdie 1048 1B din

By nihes, 533,388 arkek Ve 514,897 Kadindan ofusmakisodn
Viizde odarak ime %5088 arkak. %4912 kadurdsr

Bu nifus, T4.TBT erkek va T2.628 Kadindan olusmaktadi
Yioe olarak 58 %50,73 erkex. %49, 27 Ladadr
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4.2 Mevecut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul
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Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

lle Bunlann Gayrimenkulin Degerine Etkiler
Baz: Ekonomik Veriler ve Istatistikler

4 Nifus;

e
Hutusu Wle .27 552

[ R

i

|5

]

Turkive'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir Gnceki yila gdre 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigiye ulasti. Erkek nilfus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kigl oldu. Difer bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar alusturdu.

4 TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilkk dadigim oranken (%], Hacltan 3033
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TUFE'deki {2003=100) degisim 2023 yil Haziran ayinda bir 6noeki aya gore 33,92, bir nceki yilin Aralik
ayina gire %19,77, bir &nceki yihn aym ayina gore %38,21 ve on iki ayhk ortalamalara gére %59,95
olarak gerceklesti. Bir Gncekl yilin ayni ayina ghre en az artis gdsteren ana grup %14,76 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir &nceki yilin ayni ayina gore arbsin en yliksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibaryla 2023 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére en az artis
gosteren ana grup %1,21 ile saghk oldu, Buna karsihk, 2023 yil Haziran ayinda bir énceki aya gire
artisin en yiksek oldufu ana grup ise %11,12 ile alkolll icecekler ve titin oldu. lslenmemis gida
driinleri, enerji, alkolld ickiler ve tiitdn ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yih Haziran ayinda bir
dnceki aya ghre %3,45, bir Gnceki yihin Aralik ayina giire %2364, bir Snceki vilin ayni ayina ghre %46,63
ve on iki ayhk ortalamalara gére %59,18 olarak gergeklegti. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukarnidaki gibidir. 2020 yilitibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddi diils
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydar itibaren slrekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Ternmuz itibari ile tekrar
digis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 sevivesine gelmistir.

A GSYIH/BUyime Endeksleri;

GEYH biiyuma halar, IV Ceyrak: Exim-Arabk, 2023

ma
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendifinde; 2022 yilinda bir dnceki yla gdre zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21.8, hizmet faaliyetieri %11,7,
mesleki, idarl ve destek hizmet faalivetieri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri 28,7, diger hizmet
faalivetleri %5,8, kamu yonetimi, efitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetier] %48, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektdri %0,6 artt. ingaat sektori ise %8,4 azald,, Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmig G5YH zincirlenmis hacim endeksi, bir &nceki ceyrege gbre %0,2 arth.
Takvim etkisinden anndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili diérddncl ceyreginde bir
dinceki yilin ayni ceyregine gére %3,5 arth. Uretim y@ntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdinel ceyreginde cari fiyatlarla bir dncekl yilin ayni ceyredine gire %106,2 artarak 4 trilyon
800 miilyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdinct geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 262
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK) ¥
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4 TR ve USD fle EURD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Yaklagik son 10 yillik donemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yvib 3.ceyregivle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyrefi itibari ille %27 seviyelerine
ulagmigtir. Daha sonra disis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir,
(Grafik: Bloomberght.com)

S, Ay Bay Yeibage 1YW Tl

Yaklagik son 10 ywilk dénemde USD 10 yilik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregivle birlikte ciddi disise gecerek 1,5% ve altl seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artig ghstererek derlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 il Mays ay ile birlikte Euro 10willik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig clup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmigtir. Artig son dbnemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibarivle ortalama %2,30 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

I TLREF Ciram

-
r
-
.

Borsa Istanbul tarafindan yaymlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasnda hazirlanmesg
yukandaki grafik yillara g&re TR referans faiz oranlanim gistermektedir. 2023 yiinda gorildGgi Gzere
TR yilhik referans faiz orani son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,

= T S [ T, wr—

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukardaki grafik
yillara glire USD referans faiz oranlanim gdstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 ywilinda gorildGgi Ozere USD referans faiz oram Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile 5,05 seviyesine ylkselmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk &.5.
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gire faiz oram 8,50% dir. 2010~
2018 yillar) arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda defisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi izerlerine kadar gikrmg, 2020 itibariyle 10,00% altina digmistiir, Arahk ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ay Ribari lle disdse gegmis
olup rapor taribi itibariyle %15,00 seviyesindedir.

il 1Y Y 5 =

: Det 18 Apr 2%

O 87 Jan @ Whar 14 ar 3

AB.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gtire faiz eram 5,00% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikrmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup glnimaz itibari ile 5,25% seviyesindedir.
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Tirkiye genelinde konut satislan Nisan ayinda bir @ncekl yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislaninda istanbul 13 bin 944 konut sabsi ve %16,3 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
95,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Tirkive genelinde ipotekli konut satiglan Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayme ayina gire %32,0 azali
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislanin payr %254 olarak
gerceklestl. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglar ise bir Bncekl wilin ayni
daneming gore %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislanin 7 bin 388'1; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satiglann ise 25 bin 552'si ilk el satig olarak gergeklesti. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis, Nisan ayinda bir dnceki yihin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,5 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Nisan diineminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %15,3 azabsla 110 bin 859 olarak

gerceklesti. (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satislar Nisan ayinda bir &nceki yilin aym ayina gdre %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satizinin pay %3,0 cldu.
Yabancilara yamlan konut satislannda ilk sirayr bin 24 konut satiz ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
792 konut satisi ile lstanbul ve 186 konut satigt ile Mersin izledi. (TUIK)
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Belediveler tarafindan 2022 wili 1V, ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilarin toplam ylzdlglmi 48,0
milyan m? iken; bunun 26,4 milyen m¥'s| konut, 11,6 milyen m®si konut digi ve 10,0 milyon m®'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. {TUIK)

Yapy ruksat verben yopilarda konut. konut dige ve ortak alandarm yodalgum payler, W, Ceyrek, #020.2023
]
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Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2023 vil . ceyreginde belediveler tarafindan yvap rubsat verilen
yapilarin daire sayis: %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizdlgimi %2,1 azald. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wili |, geyreginde yapi ruhsat verilen yapilanin kullanma amacing gére en
yiiksek ylizdlclim payina 16,9 milyan m? lle iki ve daha fazla daireli tkamet amach binalar sahip oidu,
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUiK)

Yaps rutvsat warfan yapalarmn kullanima amacianna gore yurolgam paylan. | Ceyrelk 2023
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Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir Snceki aya gore %2, 18, bir dnceki yilin aym ayina gire
%60,70 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artt.. Ayrica bir &nceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeks| %48, 21, iscilik endeksi %105,09 arttr. (TUIK)
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire %2,04, bir 6nceki yilin aym ayina gore %62,94 artti,
Bir inceki aya gore malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi 31,68 artt, Aynica bir Snceki yihin ayni ayina
gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt:, (TUIK)

Bima ingast maliyet andaisi yilik dadigim orans (%), Man 2037
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4.3 i | Yionde Etkil Simrlayan Faktérier
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, deferleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Ana G | ryernboul Ilikleri:

310 Ada 1 Parsel Numaralh Taginmaz: 52.021.06 m® yiz @igdmlidir. Geometrik olarak amorf,
topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.

453 Ada 11 Parsel Numarah Taginmaz: 31.603,53 m® yiiz &lgimlidir. Geometrik olarak amorf,
topografik olarak hafif egimli bir arazi yapsina sahiptir,

4.5 | ingaati Devam Eden Projeyl li Tespit Edilen Ruhsata ri Du
lliski Bilgiler
Taginmazlar halihazirda bog durumdadir.
4.6 Ruhsat Alinmig Y r ikli imar Kanunu'nun 21.ncl Maddesi
i Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir klikler Olup Olmadig Ha i

Parsel Ozerinde yeniden ruhsat ainmasim gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
- . . : : a @ Varsa, Bu Yapilarn Hang a Kullamidg

Hakkinda “ -- R

Rapora konu tasinmazlar Dzerinde defierleme tarihi itibari ile yapilasma unsury bulunmarmaktadir,
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Ku N DEGERLEME YOMNTEMLERI
UDSs Tamimh Deder Esas) — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satio
ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgill ve basireth bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islemn ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullamimas) gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmas: gerekir:

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlarmina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar deferi tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en ivi ve ahel tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
Bzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar, standart elmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala stzlesmesi gibl Gzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmig veya
azaltilmis bir tahmini fiyab veya sadece belirli bir malike veya ahoiya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullamlacak" ifades:, bir varlighin veya ylUkOmlililn degerinin, nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satiz fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tdm unsurlan kargilayan bir
islermdeki fivattir;

{c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
azgl olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahminl deger bagka bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla vansitir;

{d) “istekli bir alic: arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesh veya kararli degildir. Bu alicy,
var oldugunun kanittanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilering uygun olarak satin alr. Var
oldugu kabul edilen bir aho pazarin gerektirdifinden daha ylksek bir fiyat ddemeyecektir. Varigin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e} “istekll bir satici” Ifadesi ise beliri fiyattan satmavya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul grilimeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varl@ uygun pazarlama faalivetieri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir, Varhigmn asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda arilan sartlara dahil degildir, cOnkd istekli satio varsayimsal bir maliktir.

(f} "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmarmasina veya yilkseltmesine
yal acabllecek, rnefin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirao gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degerl islemierinin, her biri bafimsiz olarak hareket eden iligkisiz tarafiar arasinda yapildig varsayilir,

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara qikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satlmig
olmasi anlamina gelmektedir, Satis yonteminin, sabionin erisime sahip eldufu pazarda en iyi fiyat: elde
edecegi en uygun yontem oldudu kabul ediliv. Varligin pazara gkartilma sresi sabit bir sire clmayip,
varh@in tiriine ve pazar kosullanina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhiin yeterli sayida pazar
katihmeisinin dikkatini cekmesi lgin yeterll slre tarinmas gerekliligidir. Pazara gkartilma zaman
degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,
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{h) *Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadasi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degierlerne tarihi itibariyla pazann durumu, varli@in yapisi, dzellikler, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul Gigllerde bilgilenmis olduklarine varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu Bilgiyvi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlazilan bir tecribenin avantajivla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatiarin distigu bir ortamda
tinceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarin satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmesz.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varhklann el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli ahoilar veya saticilar o anda meveut en iyl pazar bilgiler! dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

{i) “Zorlama altinda kalmaksizin™ ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanms olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islenti yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

A Pazar deferl kavrami, kotilimeilanin Gzgir oldufu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabu! edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar cok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik clarak simirh sayida pazar kotiimeosindon olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildi pazar, teorik olarak el degistiren vorfigin normal bir zekilde el
degistirdigi bir pazardr,

A Bir varhdin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammin yansitir. En verimli ve en iyi kullamm,
bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli clan en yiksek dizeyde
kullanimudar. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin meveut kullammimin devami ya da alternatif bagka
bir kullarim alabilir. Bu, bir pazar ketiimesinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladify kullanima gore belirienir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerfeme amac! ile ilgili olmasi gereken
deger esasim yansitmasi gerekir. Qrnegin, pazar degerini belilemek amacwyla, pazardan tiretilmis
weriler kullamlmak sartiyla, farkh vaklasimlar ve yontemler kullaniobilic. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kultarir, Gelir yaklagimim kullanarak pazar deferinl belirlemek Igin,
katitencilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamlmasi gerekli gériiimektedir,
Maliyet yvaklagimini kullanarak pazar degerint belirlemek igin, esdefier kullamma sahip bir varligin
mialiyetinin ve uygun asinma eranimin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekfi
gariilmektedir.

A Degerlemesi yapilan variik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerlive enuygun
degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekll gSriiimektedir,

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger aliclarin elde edemedigl, belirl bir malik veya alic igin
deger ifade aden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhdin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olobilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcimin degil, herhangi
bir istekli bir alicimin oldufiunu varsaydifindan, buna benzer tim deger unsurlannin géz ard: edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerieme yaklagimlanmin uygun ve degerlenen varhklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimianan ve agklanan Ug yaklasim degerlemede kullamilan temel yaklasimiardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlanna asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi (€] Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlanimuin her biri farkl, ayrnintih uygulama y&ntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin deferleme yaklasimlarimn ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yantemin bulunmasidir, Bir y&ntemin her duruma uygun olmasi sdz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asa@idakiler dikkate alimr:

la) degerleme gérevinin kogullan ve amac ile belirlenen uygun defer esas{larji we varsayilan
kullarumflar)i, (b) olasi deferleme yaklasimiarinin ve yEntemlerinin gicld ve zayif yBnleri, (c] her bir
yiantemin varli§in niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklagimiar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, {d) yéntem{lerlin uygulanmas: icin gereken givenilir bilginin meveudiyeti,

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yal ini Aciklayic: Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme icin Bu Yaklagimin Kullamilma
Nedenleri

Pazar yaklagim varhgin, fivat bilgisi elde edilebllir olan aym veya kargilastirilabillr (benzer) varliklara
karsilastinimasi suretiyle glsterge nitelifindeki degerin belilendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerieme konusu varh@in defier esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b} degerleme konusu varhgin veya buna dnemli alclide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi vefveya (¢} Bnemli Glcide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan
ve/veya guncel gézlemlenebilir Islemierin sz konusu olmasi,

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya dnemli 8lciide benzeriyle iliskili almamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklor ile degerleme konusu varlkk arasinda niteliksel
ve niceliksel banzerliklerin ve farkliiklann karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilastirmal
analize dayal dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
dederiemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil saysallagtinldiklanina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpaniara sahip kargilastirdabilir varhklardan elde edilen
pazar garpanlan kullanibr. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel fakttrlerin
dikkate alindifi bir defierlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fi i ilgileri ve Bu Bilgilerin Kayna

[E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu 310 ada 1 parsel numarali taginmaza yakin konumiu, tasinmazia
aym imar durumuna sahip 2.600 m* alanh arsa pazarlikh olarak B0.000.000,00-TL bedelle satiliktir,
Emsalin kiicdk alanh alanh olmas: sebebiyle birim fiyat) yOkselktir,

ilgilisi: 536 512 62 01

[E:2 Satihik Arsa] Degerleme konusu 310 ada 1 parsel numarall taginmaza yakin kenumlu, taginmaz!a
ayni imar durumuna sahip 25.000 m? alanh arsa pazarlikh olarak 450.000.000,00-TL bedelle satiliktir,
Emsal, konum agisindan dezavantajiidir,

igilisi: 552 455 60 70

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu 310 ada 1 parsel numaral tasinmaza yakin konumlu, taginmazla
ayni imar durumuna sahip 37.500 m? alanl arsa pazarlikh olarak 550.000.000,00-TL bedelle satiliktir.
Ernsal, kanum agisindan dezavantajhdir.

ligilisi: 532 557 51 17

[E:4 Beyan] Degerleme konusu 310 ada 1 parsel numarah taginmaza yakin konumlu, taginmazla ayn
imar durumuna sahip 20.000 m? alanh arsa pazarhkh olarak 450.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal,
konu tasinmazla benzer dzelliklidir,

ilgilisi: 532 317 11 39

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m2) 2.600,00m2 25.000,00m?* | 37.500,00m?* 20.000,00m?2
Satig fiyat m.uﬁm TL | 460,000,000 TL |550.000.000 TL| 450.000.000 TL
m? birim fiyati 30.769 TL 18.400 TL 14.667 TL 22.500 TL
Pazaritk | 7% - 5% - LY - 5% -
Konum gerefiyesi 0% = 3090 + 50% + 0% -
imar Durum Serefiyesi 0% - 0% = 0% 4 0% =
Alan serefiyesi 25% - 0% - 0% - [ L +
indirgenmis birim fiyat 20,923 TL 23.000 TL 21.267 TL 21.375TL
Qrtalama Birim fiyat 21.641TL/m?
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[E:5 Satilik Zeytinlik] Degerleme konusu 453 ada 11 parsel numaral taginmaza yakin kenumlu 7.800
m” alanh zeytinlik pazarlikh olarak 32.000.000,00-TL bedelle satihiktr, Emsal, konum agsindan
dezavantajlidr.

ligilisi: 536 515 34 14

[E:6 Satilik Zeytinlik] Degerleme konusu 453 ada 11 parsel numarah tasinmaza yakin konurnlu 22.000
m? alanh zeytinlik pazarlikh olarak 110.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum agisindan
dezavantajhidir.

ilgilisi: 536 515 34 14

[E:7 Satilik Zeytinlik] Degerleme konusu 453 ada 11 parsel numarall taginmaza yakin konumlu 660 m?
alanl zeytinlik pazarhikh olarak 3.600.000,00-TL bedelle satibiktir. Emsal, tasinmazla benzer
sarefiyelidir.

ilgilisi: 552 329 48 00

[E:8 satilik Zeytinlik] Degerleme konusu 453 ada 11 parsel numaral tasinmaza yakin konumlu 566 m?
alanl zeytinlik pazarlikh olarak 3.200.000,00-TL bedelle satihiktir. Emsal, taginmazla benzer
serefiyelidir.

ilgilisi: (312) 315 48 00

EMSAL DOZELTME TABLOSU (SATILIK ZEYTINLIK)
Tgarik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal &
Briit alam (m?) 7.800,00m2 22.000,00m2 660,00m?2 566,00m?
Satig fiyat 38.000.000 TL | 110.000.000 TL 3.600.000 TL 3.200.000 TL

- m? birim fiyat 4.B72TL 5.000 TL 5455 TL 5.654 TL
Pazarhk 584 - 594 - 50 - 5% =

Konum gerefivesi 10% + 5% + 0% = 0% =
tmar Durum Sereflyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 5.115TL 5.000 TL 5.182 TL 5.371TL
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A Kullamlan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
le Olan Yalanhin Go n Krokiler

Emsal Bélgesi

& Emsallerin Nasil Dikkate Ahndifina i I klama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazlarnn bulundufu bélgede, kendisine benzer &zellikli cok sayda emsal bulunmakta olup
emsaller yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler konum, kullanim alan, imar durumuna gore
degismektedir. Defer dizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilrmis ve birim deger kanaatinde
dnemli rol oynamislardir. Taginmazlarn bulundugu bdlgede 310 ada 1 parsel numaral tasinmazla
benzer dzellikli arsa satis birim fiyatian 20.000-TL/m?® ila 23.000-TL/m? aralifnda clabilecegine, 453
ada 11 parsel numarah tasinmazla benzer Gzellikli tasmmazlann birim fivatinin ise 5.000,00-TL/m? ila
5.500,00-TL/m? arasinda kanaat getirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 210 ada 1 numaral taginmazin 32.021,06 m2'lik kismu “Turizm
Tesis Alani® lejandinda, 22.000,00 m”lik kisr ise “Gundbirlik Tesis Alan” lejandinda kalmaktadir,
Taginmaza deger takdirinde bulunulurken lejandina gore alan ayrimi yapilmis olup, bulunan degerler
nihal olarak asagrdaki tabloda belirtilmistir. Taginmazin “Turizm Tesis Alan” lejandina kalan 32.021,06
m¥lik kisrmnin birim fiyatimin 21.641,00-TL/m? olacagina, “"Glinlbirlik Tesis Alam” lejandinda kalan
22.000 m*lik kismimn ise bu degerin ¥'si olacag kanaati olugmustur.

A Pazar e Ul 3

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde olusan birim deger kanaatine gire
taginmaza takdir edilen defer detay su sekildedir;

[ TASINMAZ BAZINDA DESER DETAV)
| SiRaA MO | ADA | PARSEL | NITELIK Inaak DURUML FiiZBLC0M0 | Blrlsd FYAT | ALAN BAZINDA DEGER | TASINMAZ DEGER]
| e = . P TURIZM TESIS ALAMI 3202106 | 62164100 #692.967.759.46 e
SUONOBIRLIK TESES ALANI 22,000 &10.820,50 #238.051.000,00
. 453 11 [2EvTiMLig ZEVTINLIK 31.603.53 &5, 167,51 B163.324,1458,72 B163.324,152.72
TOPLAM £1.094.342 958,18 | §1.094.342.958,18
=1 &1,100.000.000, 00

Pazar yaklagimi yGntemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V harig) ~1.100.000.000,00- TL satig
degeri takdir edilmiztir.
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5.2 Maliyet Yaklagimi

Kullamlma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicnin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varh elde etme maliyetinden daha fazla Bdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varfigin cari ikame maliyetinin veya yveniden Uretim malivetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger higimlerde gerceklesen tdm yipranma paylaninin diglimesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli vefveya anlamb agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihimcilarin degerleme konusu varlkla onemli diglide aym faydaya sahip bir varbgi yasal
lsitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katlmalann deferleme konusu varlf bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir sirede yvenlden elusturulabilmesi, (b) varlifin dofrudan gelir yaratmarnasi ve varh§in kendine
Gzgl nitelifinih gelir yaklasimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasimin temel olarak ikame defieri Srnefinde oldugu gibl ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bash Gc maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
piteligindekl deferin esdefier fayda saflayan benzer bir varlifin maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirtendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi; gésterge niteligindeki degerin varhgin
aymsimin Oretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendifl yontem. (c) toplama
yantemi: varhin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig) yontemdir,

inin T inde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu erin Ka Yapilan Dilzeltmel
Yapilan Difier Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tazinmaz Uzerinde herhangi bir yap olmamast sebebiyle degerlemede bu yontem
kutlamimarmistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi verileri ile ulagilrmigtir

I J'.

Rapora kenu taginmaz Gzerinde herhangi bir yapr unsuru bulunmamakta olup yapi degeri tespit
edilmemistir.

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Parsel Ozerinde maliyet olusturacak bir yapr bulunmamas sebebiyle malivet yaklagimi
uygulanmamistir. Parsel Gzerine yapimas muhtemel proje igin harcanan maliyetler arsa degerine
yansitilmigtir,
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5.3 Gelir Yaklasirm

f il
Kullanilma Nedeni

| Zdaddy

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislanimin tek bir cari degere
dindstirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhin degerl, varlik tarafindan yaratilan
gelirterin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflannin buglnkl degerine dayamlarak tespit edilir,
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasma tnemli ve/veya
anlamb agirlik veriimesi gerekll gériilmelktedir:

{a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeinin gdziyle degeri etkileyen cok 8nemli bir unsur oimasi,
(b} Degerleme konusu varlikla llgili gelecekteki gelirin miktan ve ramanlamasina iliskin makul tahminler
mewvcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

= Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Y&ntemi:

INA y&nteminde, tahmini nakit akiglar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigm bugtlinki
degeriyie sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun 8miirll veya sonsuz dmirll variikiarla iigili bazi durumlarda, INA, vorlidin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerehilir. Diger durumlarda,
varlifin defieri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme kenusu varligin ve deferleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirindn segilmesi

{Brnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrast nakit akizlan, toplam nakit akiglan veya oz sermayeye ait nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akiglarimin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belifenmesi, (c) séz konusu stre icin nakit akig tahminlerinin hazirlanmass, {d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden defierin deferleme konusu varlik igin wygun olup
elmadifimin; daha senra da, varhin niteligine uygun devam eden degerin beliflenmesi, (&) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, [f) indirgeme araninin varsa devam eden defier de dihil olmak (izere,
tahmini nakit akislanina uygulanmas seklindedir.

-» Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéintemi:

TOm risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandifi yantemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin [yil] Gretecegl net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullanna gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndinldif efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderier! ile difer harcamalardan arndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verlldi§i ve kira
biedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillk potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Nakit Giri kislarimin Tahmin_ Edil inde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Ka I
Yapila W r

Rapora konu taginmazin “Arsa” ve "Zeytinlik" vasifh olmas: nedeni ile gelir ydntemi kullarilmamastir,
A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesapland ili [

Rapora konu tasinmazianin "Arsa® ve "Zeytinlik” vasifii olmasi nedeni ite gelir yéntemi kullaniimarmgtir,
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A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Tasinmazin gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmarmgtir.

5.4 DigerT ve Analizler
4 Takdir Edilen Kira Deferleri
S8z konusu tasinmaz igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamas sebebiyle tasinmanin kiralanmas: durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullamima gore belifdenecedine kanaat getirilmis ve kira defer tespiti yapiimamistir.

A Hasilat Paylasimi Kat Karsih@ Yéntemi apilacak e 1P ranlan

Tasinmaziann bulundugu §| genelinde ve Szellikle konumlandig blgede kat karsiligr oranlanmin %45-
%55 praninda degisebildigi. hasiat paylagimi ydnteminde ise girigimel kar beklenti oranlaninin %50-
%60 oranlaninda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin boyiklGga, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere géire defiiskenlik glistermektedir.

4 [zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu taginmazlar hali hazirda bog arsa durumunda olup meveut degerleriyle deger
takdirinde bulunulmustur.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Séz konusu taginmazlann meveut durumu dikkate ahndiginda parsel dzerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilasmasinin en iyi ve verimli kullanimi olacag dislniimektedir.

A Miisterek veya Bélunmiis Kisim! lizi

562 konusu parseller deferleme islemine konu ofmustur. Misterek veya b8linmis kisim analizi
yapilmarmgtir.

6. ANALIZ SONU IN DEGERLEMDIRILMES]
6.1 Yantemleri ile Analiz Sonuglannin_ Uyumlastinl ve B |
totlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin nitelifinin “Arsa” ve “Zeytinlik” olmas, kullanim sekli ve amac vb. her tdrll etkenler
dikkate alinmustir. Raporun ilgili kisimianinda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken taginmaza ayrn ayn
analiz yapilmus ve taginmaziarn deferine ulagilmistie. Pazar yaklagim ile arsalanin bilgedeki emsallere
ghire degeri tespit edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Meden Yer Almadiklannin Gerekgeler]
Degerleme calismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimistir.

6.3Y Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ri 1 n lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmacdh@ Hakkinda Goriis

ligili kurumiarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmas gereken tim
vasal belge ve bilgilerin mevcut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadi@: bilglleri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu taginmazlar Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.2 maddesinde aciklanmigtir.
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6.5 Degerleme | nde | k veya rimenkuliin rini rudan ve
nemli kil ek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: rumlan
Devredilebilmesi Konusunda Bir Ssnirlamaya Tabi Clup Olmadig Hakkinda Bilgi
Taginmazlann devrine iliskin bu maddede belirtildigi Uzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
listirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bul ady

iigili beledivede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaglar igin ruhsat alinmadi@ bilgisi
edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu (st Hakk veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Hakian Dofiuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

naklananlar Hari lup Olmadi@ Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu dst hakk veya devre miilk hakk degildir,

6.8 Gayrimenkuldn Tapudaki Nitelifiinin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfiye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbi Uyumiu Olu 1 Ha I I inda H ngl Bir Sakin
Olmadui Hakkinda Gérils
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki niteligi le fill kullamm sekli birbiriyle uyumiludor.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklart igin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar
Teblig"nin 7.b5lim 22.maddesi 1 fikrasimin {a) bendi "[Degisik: RG-9/10/2020-31263) Alim satim kan
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirld gayrimenkuld satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayl veya satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapl yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” geregi taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfiylinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir,

L
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7. SONUC
7.1 Serumiu Deferleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Akfen GYO A.5.'nin talebi Uzerine; Mugla Ili, Milas ligesi, Knnkiglacik Mahallesi, , 310 ada 1,
parsel numarali “Arsa” nitetikli ve 453 ada 11 parsel numarall "Zeytinlik" nitelikli 2 taginmazin piyasa
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlan igeren bu
degerieme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizea islerne alindif taribteki defierleme konusu tasinmazianin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme we aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldig arsanmin imar durumu, yapilasma sartlan ile kullamm fonksiyonu, yizdlcimad,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarz:
ile sehir merkezi ile béigesindeki merkezi kenumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar, parsel Uzerinde yer alan yapimin
ingail kalitesi gibl tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore ahc bulup bulamayacag,
bulmasi halinde nispet derecest gibl kiymet yikseltici ve kiymet disiricl mispet menfi tim faktérier
géz Bnidnde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamilan yéntemierin
senuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlanin bulundugu bélge ve konumlandi@ lokasyon Szelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu nitelif ve fiili niteli§i dikkate ahnarak piyasa degerini daha dofru gbsterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger clarak takdir edilmigtir.
Bévylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yontemine gbre kanaat getirilen ve takdir edilen
teplam piyasa de@eri su sekildedir;

Rakamia 1.100.000.000,00-TL ve Yaziyla Birmilyarylizmilyon Tiirk Liras: dir.
KDV Dahil Toplom Satis Dederi; 1. 188.000.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yaneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu ropor, ekleriyle bir bitindir.

Nihai deger tokdiri, raporun icerifinden ayr fuiulamaz,
Dederleme tarihi itiboriyle TCMB Déviz Kuru 15:25,8231 TL dir.

L .

Bugra Ugur YAP Raci Gokcehan SOMER
Degeriame Uzman Kontrolr
SPK Lisans Mo: 408333 SPK Lisans Mo 404622
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Erdeniz BALIKCIOGLU
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dofrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunuian bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simirlidir.

Rapor, tarafsz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

= By raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili taraflarla ilgili hicbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

= |Izman olarak vermis oldugumuz hizmet karsthg Gcret, raporun herhangi bir bélimine bagh

degildir,

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartianina gore gergeklestirilmistir.

Degerlerne Uzman{lar)y mesleki egitim sartlanna haiz bulunmalktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimernkulln yeri ve rapor igerifi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeter

yapilmigtir.

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

= Cahsma, is gersksinimlerinin kapsarmina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas) Degerleme

Standartiar’na uygun olarak raporianmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazrlanmustir. ligilisi ve hazirlams amaa diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLER|
A Tapular

A Takyidat Belgeleri
A Resmi Evraklar ve Yer GGrme Fotograflan

& SPK Lisans Belgeler] ve Mesleki Tecribe Belgeleri
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