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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi Rapor Tarihi: 08.01.2024 (Degerleme Tarihi: 31.12.2023)
Rapor Numarasi Ozel 2023 -1258

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69 parselde yer alan
“ARSA” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degeriile parsel Gizerinde gelistirilen proje
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A s bu rapor, Kirk Alt1 (46) sayfadan olugsmaktadir ve ekleriyle bir biitiind(ir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 2|46



&
KEREX 15, & akfen

ICINDEKILER

YONETICH OZET ..ottt sttt sttt st st 5
1. RAPOR BILGILERI.....couiuiieiiieieie ettt sttt b s s e 6
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMArasl...........coocceeviiiiiiiiiiiienieenieeeiee e 6
1.2 DEBrI@MENIN AMACE..... ettt ettt e ettt rate e st e e s be e e beeesateesabeesabeesbaeesabeesabeesabeesabeeennes 6
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OImadigl) ............ccoovvieeiieeiecireec e 6
1.4 Dayanak SOzlesme Tarih Ve NUM@rash...........coociiiiiiiiiiiiiieeiiee ettt et e st sbe e e saae e sabeesbeeenes 6
15 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UZmani............c..oooveeieiiiieieeiieeeeciiree e eesreeeeenreee s 6

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Ug Degerlemeye QliSKIN BILGIIET ............coovoueeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e et et et ee e et eeeeeeae s eeeeeseeneeeeneneens 6
2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBIiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER ...........c.coccovevererenenen. 7
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi ............cooovieiiriiii i 7
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi............cccceiviiiiiiiiiiiinieeeee e 7
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar...............cccooooeiiviiincn e, 7
2.4 BSINKAPSAMI......ouiiieveeceeeeee ettt ettt ettt ettt e s et et et et eas s et et et et ese st et et et ese s st eteteanas s etetenan 7
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER............cceceveerieeeeeteeeeceeeieeereteeseee ettt 8
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler ...............cc.cccoeeennen. 8
3.2 Gayrimenkuliin Tapu KayIIari ........coooiiiiiiic s e e e e e rrae e e e rnraeeeeans 9

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup OIMadigi HAKKINAQ Bilgi............oeiiiiii ettt ree e s e e e s e e s et e e e s sntaeeesneeeeennnees 9

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi ...............cccooiiiiiiii e, 9
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler..............ccccocoovvvevveevnnennnn. 9
3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar ........................ 9

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin BilGiler ...............cccoiieviieieiiieiieeceeeeee et 9

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi 9

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ................. 10

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama...................cccccooeiiiiiiiii e, 10
3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi ................cccceeeviiiiniiieiciees 10
4. GAYRIMENKULUN FiZIKi OZELLIKLERI..........cccooimiiiiiiiiiiiicicc et 10
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler...............ccoccoiiiiiieivieeeee, 10

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3|46



&
KEREX 15, & akfen

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degering EtKIleri ...............ccceveveviveveveieeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeee et 12
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ............ccooovveveeveeennn... 21
4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat OzelliKIeri ................ccccoceeveveveveieeeeeeeeeeeeeeeeeesenn 21

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
DUrUMIAra ilishi BIIGIET ...........c.cveveveeieeeeeee ettt ettt ettt s s s s e s st et etesetetetetesesesenanas 21

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi................ 21

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla

Kullanildigl HAKKINA@ BIli ..........cccvveiieiiiiiieiiiei ettt ettt estrae e e et e e e e sbaeeeenbaeesesbeeeesnbaeeeenres 21
5.  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ........c.cocoiuiviiieiieieiiciesesssie et 22
5.1 T 2 T 1T =T T SR 24
5.2 IMaliyet YaKIQSIMI ......ooniiiiiiieeee et ettt ettt e e sateesateessbeesbaeebaeebteenareens 28
5.3 LT [T 1 L= ] T 4TSS 29
5.4 Diger TesPit V& ANGIIZIEN............cooiiiiii ettt et e st e e s be e s be e e sateesabeesabeesns 32
6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILIVIESI ..........covuieieieieiecectcteeceeeeecee ettt 33

6.1 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin AGIKIANMASI ...........cc.ooiiiiiiii i e e e e e 33

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri33

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOras ...........cccoecevevveenieenneeenneenen, 33
6.4  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili GOriis ..............cccovevvvvveverierercernnnes 33

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi...............ccceeevviiiieniie e 33

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi..................... 33

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..............ccccoocvevvievnnniinnennen, 33

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup

OIMAdIZI HAKKINAQ GOIUS..........coooiiiieiciiee ettt ee e e et e e e stt e e e e s baeeeeeabaeeessreeessnbaeeeennraeesanns 33
-1 © 111 PP PP PPPPPPTTT 34
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI .............coovviviiiiiiiiieieiee et 34
7.2 Nihai DeBer TaKIri........cccviiieeiee e e s e e e st e e e et e e e e s nte e e e nseeeeeneees 34
8. UYGUNLUK BEYANL.......coutitiiiiiitetetisieet ettt ettt st n e s bt st a bt bt et a e r e sb e e nesresreenneneene 35
9. RAPOR EKLERI ......covviiiiceece ettt a ettt ettt ettt ettt et s s s s s s s s asasasasssset et etetesetetesesesesesasnnas 35

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 4146



NET
e %f v akfen|GYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2023 - 1258 / 08.01.2024 (Degerleme Tarihi: 31.12.2023)

Bu rapor, mdisteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

Degerleme Konusu .. . . . L e . 9 e .
glincel piyasa degeri ve parsel izerinde gelistirilen projenin deger tespitine yonelik

p N S " -

ve Kapsam olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Yalikavak Mahallesi, Dazlak Mevkii 696 ada 69 parsel

Adresi Bodrum / Mugla

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifli

T Kayit Bilgisi
AP Syt BLES tasinmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu) Mabhallinde yapilan incelemede insaat ¢alismalarinin basladigi tespit edilmistir.

Bodrum Belediyesi’'nde imar servisinde goérevli memurdan alinan bilgi ve belgeye
gore sz konusu tasinmaz 1/1.000 &lcekli Yalikavak Revizyon ve ilave Uygulama
imar Planina gére konu “Konut Alani” icerisinde kalmaktadir. E:0,15, Hmaks: 6,50m,
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

imar Durumu

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava | Tasinmazile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.
veya tasarrufa engel
durumlar)

Projenin Mevcut
Durumuyla KDV
Haric Toplam Degeri

950.000.000,00 TL
(Dokuz Yiiz Elli Milyon Tirk Lirasi)

Projenin Mevcut
Durumuyla KDV 1.140.000.000,00 TL
Dahil Toplam Degeri

Projenin
Tamamlanmasi
Durumundaki
Bugiinkli Degeri

1.739.623.405,88 TL

Tasinmaz yerinde goriilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini

Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Mehmet Akbalik - SPK Lisans No: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalarina 06.12.2023 itibariyle baslamis, 31.12.2023 itibariyle
degerleme calismalari ve deger takdiri tamamlanmis olup 08.01.2024 tarihinde Ozel 2023-1258 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; Mugla ili, Bodrum ilesi, Yalikavak
Mahallesi, 696 Ada 69 numarali parsel mevcut durumdaki degeri ve bu parsel lGzerinde gelistirilen
projenin deger tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi izere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek Uzere piyasa degerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 25.01.2023 tarihli zeyilname imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan;

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

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

*27.06.2023 tarihinde, Ozel 2023 - 564 rapor no ile 655.000.000,00 TL deger takdir edilen rapor
hazirlanmustir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi__: Biylikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermayesi : 3.900.000.000, TL*
Halka Aciklik : % 24,5

Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

(*)$irketin 6.500.000.000 TL olan kayith sermaye tavaniigerisinde 1.300.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin, tamami nakit karsihgi
ve %200 oraninda olmak Uzere 2.600.000.000 TL artisla 3.900.000.000 TL'ye yiikseltiimesine iliskin basvurusu Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 07.12.2023 tarihli ve 76/1684 sayili toplantisinda onaylanmistir. 04.01.2024 tarihi itibariyla da nakit olarak artirilan
2.600.000.000 TL nominal degerli paylarin ihraci izahnamede belirtilen kosullar gercevesinde tamamlanarak, bedelleri nakden ve
tamamen 6denmis olmasi sebebiyle yeni ¢ikariimis sermayesi 3.900.000.000 TL'ye yiikselmistir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Mugla ili, Bodrum ilcesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69
numarali parselin mevcut durumdaki degeri ve parsel Gzerinde gelistirilen proje degerinin Turk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemis olup
ruhsata baz mimari projeye gore nakit akisi galisilmis ve rapor igerisinde verilmistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Bodrum ilgesinin kuzey batisinda Yalikavak Mahallesi sinirlarinda
bulunmaktadir. Taginmaza ulasim igin Yalikavak marina karsisindan Celebi sokaga girilir. Sokak
bitiminde sola déniiliir. ilerden saga Sahin sokaga girilir. Sokak (zerinde giiney istikamette
ilerlendiginde yaklagik 300 m sonra tasinmaza ulasim saglanabilmektedir. Tasinmazin hemen yaninda
Bodrum bulundugu bdlgede konsept villa projeleri, turizm nitelikli tasinmazlar, bos arsalar ve mistalik
konutlar bulunmaktadir. Tasinmaz Bodrum ilge merkezine vyaklasik 15 km, Milas-Bodrum
Havalimani’na yaklasik 52 km mesafede konumludur.

Koordinatlar: _Enlem: 37.0965 Boylam: 27.2897

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 8|46



&
B e %f 2 akfen|GYO

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Mugla — Bodrum

MAHALLE — KOY - MEVKIii : Yalikavak Mahallesi / Dazlak Mevkii

CiLT - SAYFA NO :34/3294

ADA - PARSEL : 696 Ada 69 Parsel

YUzOLCUM £22.197,30 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i : Arsa

TASINMAZ ID : 93977201

MALIK - HISSE : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
'IIE'Z:;\IIILV-“YEES\EISIEYBIL : Satis (15.09.2022 - 32305)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurliugi Portal lizerinden 01.11.2023 tarih saat 16:43 itibariyle alinan Tapu
Kaydina gore tasinmaz lizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi _yapilan _gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
S6z konusu parsel 15.09.2022 tarihinde “Akfen GYO A.S.” adina satis gérmiistiir. imar ve hukuki
durumunda degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Bodrum Belediyesi’'nde imar servisinde gérevli memurdan alinan bilgi ve belgeye gore séz konusu
tasinmaz 1/1.000 &lgekli Yalikavak Revizyon ve ilave Uygulama imar Planina gére konu “Konut Alani”
icerisinde kalmaktadir. E:0,15, Hmaks: 6,50m, olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Bodrum Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gértlmastir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Haslilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili resmi kurumlarda yapilan arastirmalarda asagida bulunan evraklara
ulasiimistir.

Mimari Proje  :11.09.2018 onay tarihli mimari proje. (29 Adet B.B.)
Yapi Ruhsati : 23.11.2018 tarih, 2018-792/1-2-3-4-5.....29 sayili yeni yap! ruhsatlari.
11.02.2021 tarih, 2021-154/1-2-3-4-5......29 sayili isim degisikligi ruhsatlari.
Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerine yapilmasi planlanan projenin denetimi “Zeybek Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilacaktir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agciklama
Rapora konu parsel tizerine 3 farkli tipte toplam 29 adet villa projesi yapilacaktir. A tipi villa briit 145,07
m?, B ve C tipi her bir villa ise briit 134,30 m? olmak tzere toplam ingaat alani 4.056,25 m? dir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerinde bulunan yapi insaat seviyesinde olup enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla, Tirkiye'nin en kalabalik yirmi dordiinci sehridir. 2022 itibariyla 1.048.185 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiiglik bir kismi Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yéreleri ile tinlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge
bulunur. Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baslangicta Anadolu'nun yerli halki Karyalilarin, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur
ve iskit isgallerinin, zamanla da &zellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi
altinda kalmistir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'yi idareleri altinda almislar ve bélgeyi bir
satrap araciligiyla yénetmislerdir. Biyiik iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bdlgesi bir Karya
satrapi tarafindan yonetilmekte idi. 'Karya' isminin bélgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere
onderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandigina iliskin tezler 6ne striilmektedir. Bélge ¢aglar
boyunca Karya olarak anilmis ve kuzeyde Soke, Aydin, Nazilli Gizerinden baslayip giineyde Dalaman
CGayinin denize dokildigu yerde biten Karya bolgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, glineyinde Likyalilarin ve
Anadolu iclerinde de Frigyahlarin hiikim surditgi bolgelere komsu olmustur. Mugla, kadim
medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde &nemini korumus bir bélgedir. islam hakimiyetinden
onceki medeniyetler tarafindan Karya, islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini alan b&lgenin
ismini nereden aldigi konusu acik degildir. Mugla, Osmanli devleti dénemi boyunca disariya kapal
kiiciik bir sehir olarak kaldi. I. Diinya Savasi'ndan yenik ¢itkan Osmanh imparatorlugu topraklari itilaf
Devletleri tarafindan paylasiinca Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde italya tarafindan isgal edildi.
Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingi dizenlenmis ve tim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'nin da bu isgallere direnecegi ilan edilmistir. Bunun Uzerine kentte Vatan Miidafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Miifrezesi, Mugla Kuvayi Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de
Ankara'da agilan 1. Dénem meclisine 6 milletvekili gonderen kent italyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan vyararlanarak Menderes boyunca baslayan Yunan isgaline karsi kurulan direnis
faaliyetlerine katilmistir. Ege'de 57. Timenden kalanlarla birlesen gonulliler, Aydin ¢arpismalarinda
dismana agir kayiplar verdirmislerdir.

Mugla ilinin yiiz 6l¢iimi 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicakhk degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gére
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biyik ¢ogunlugu kis
mevsiminde diser ve yaz kurakhgi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu
yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati
yoninde zorlasir ve niifus seyreklesir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikéy'de Yenikdy Termik Santrali, Kemerkéy'de
Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektdrde Yatagan linyit rezervleri
ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica 6nemli bir mermercilik merkezidir. Bu
enerji ve madencilik Gretim tesisleri disinda sanayiye dontk buylk girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA,
veni adi MOPAK) bulunmaktadir. Tirkiye'nin glineybati ucunda vyer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Mugla ili tarimsal Grunlerinin ¢esitliligi ile dikkati ¢ceker. Turkiye'de ariciigin en
onemli merkezlerinden biridir. Yorede hem ari hem de ¢gam bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi gam
bali ile GnlGdir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgii bir diger rin
gunlik agacindan elde edilen ve parflimeride ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilikte il
genelinde gelismistir.

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. ilce giiniimizde &nemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Turkiye'de degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilcedir. Nifus agisindan il genelinde Mentese
ve Fethiye'yi gecerek en bliylk ilge unvanina sahip olmustur. Diinyanin Yedi Harikasindan biri olan
Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve istilalarin etkisiyle zamanla yikilan
mozolenin mermerden taslari Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullanilmistir. Kaleyi 15. ylizyilda Hristiyan
Sovalyeler insa etmistir. insaat 100 yillik bir siirede tamamlanmustir. Papa kalenin bitmesi igin kalenin
yapiminda c¢alisanlara enddlijans kagitlari dagitmistir. Bodrum sehri Anadolu topraklari (izerinde en son
ele gecirilen Hristiyan topragidir. Sehir Il. Mehmed zamaninda kusatildiysa da ancak I. Siileyman'in
Rodos Seferi sirasinda ele gegirilebilmistir. Bodrum Kalesi bugiin diinyanin en buytuk 2. Sualti Arkeoloji
Mizesi olarak hizmet vermektedir. Dogu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kaledir. Bodrum sehri ise
pek cok kiiltiirel etkinlige ev sahipligi yapmaktadir. Bodrum, Mugla ilinin bati késesinde yer alir. ilge
topraklarinin blylk ¢ogunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey,
bati ve glineyden Ege Denizi ile gevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur.
iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan 6zelligi gésterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢ nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
orani oldukga dusiiktiir. Yaz aylari sicak ve kurak, kis aylari oldukga ilik ve yagishdir. 1970 yilindan
glinimize kadar yalnizca 2004 yili subat ayinda kar yagisi gérilmis ve kar kalinhigi ortalama 5 cm'yi
bulmustur.

MUGLA

Nufus: 1.048.185

T %265
Mugla niifusu bir dnceki yila gdre 27 044 artmistir,
Mugla nifusu 2022 yilina gore 1.048.185'dir.

Bu nUfus, 533.368 erkek ve 514.817 kadindan olusmaktadir
Yizde olarak ise: %50,88 erkek, %49,12 kadindir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nufus;
2022
Turkiye Nufusu NULs 852795853
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek ntifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gére %4,75, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %49,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %61,53 ve on iki aylik ortalamalara gére %55,30
olarak gergeklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gésteren ana grup %20,16 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %92,48 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %2,59 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Eylil ayinda bir dnceki aya
gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %30,27 ile egitim oldu. islenmemis gida triinleri, enerji,
alkollii ickiler ve titiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %5,06,
bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %54,66, bir onceki yilin ayni ayina goére %67,22 ve on iki ayhk
ortalamalara gére %57,75 olarak gerceklesti. (TUIK.)

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
dusls egilimine girmis olup glinimuz itibariyle %3.7 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buytme hizlan, Il Ceyrek: Nisan.Haziran, 2023
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %6,6, hizmetler %6,4, insaat %6,2, kamu yonetimi,
egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri %5,1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faaliyetleri %3,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,3 ve tarim sektorl %1,2 artti. Sanayi %2,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢eyrege gore %3,5 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore %5,0 artti.
Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni ceyregine gore %60,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci
ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 271 milyar 468 milyon olarak gerceklesti. Net isletme
artigi/karma gelir %31,0 artti. isgiici 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki
payi gecen yilin ikinci ceyreginde %25,3 iken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldu. Net isletme artigi/karma
gelirin payi ise %53,3 iken %43,8 oldu. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

20

Ocak ‘21 May ‘21 Eyl '21 Ocak '22 May '22 Eyl '22 Ocak '23 Eyl ‘23

1]

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra disls egilimine girmis, Ocak 2023 doénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecgerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %27 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Eyl '21 Ocak '22 May '22 Eyl '22 Ocak '23 May '23 Eyl '23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi dlistise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artis gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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2019 yilh Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda géruldugi lGzere
TR yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %26,49
civarindadir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara goére USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,30 seviyesine ylkselmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi tzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dugsus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibari ile distse ge¢mis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %30 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢gikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa ge¢mis olup giinim{iz itibari ile %5,50 seviyesindedir.

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore istanbul'u 9 bin 48 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satisi ve %5,3
pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

e, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Konwt satige, Eybul 2023
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Konut satig sayiss, Eylul 2023
Eylul Ocak - Eylul

Dedigim Degegim
2023 2022 ™~ 2023 022 ™
Sang gekline pore toplam satg 102 656 113402 9.5 00074 1057193 149
Ipotedt 3hg LRV 16 670 50,2 150 084 223 50 28
Diger saby L2100 86 332 23 33150 28 5a2 -108
Satg durumuna gore toplam satg 102 656 113402 9.5 00074 1057193 1“e
I 8l 53§ 455 35054 152 58 597 312116 139
Iuno el g T2 158 77 448 4.8 631477 745075 152

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %8,2 olarak gergeklesti.
Ocak-Eyliil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %29,6
azalisla 160 bin 884 oldu. Eylil ayindaki ipotekli satislarin, bin 971'i; Ocak-Eylil donemindeki ipotekli
satislarin ise 48 bin 865'i ilk el satis olarak gergeklesti. Turkiye genelinde diger konut satislari Eylil
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislariiginde diger
satiglarin payi1 %91,8 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir
dnceki yilin ayni dénemine gore %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. (TUIK)

Satiy gekiine gore konut saby, Eylul 2023
(Adet)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %15,2 azalarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satiginin pay1 %29,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Eyliil déneminde ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,9 azalisla 268 bin 597 olarak
gerceklesti. ikinci el konut satiglari Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %6,8 azalis gdstererek
72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi %70,3 oldu. ikinci el konut
satislari Ocak-Eylil doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J
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Sauy durumuna gore konet satig, Eybal 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %42,0 azalarak 2 bin 930
oldu. Eylul ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %2,9 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 978
konut satisi ile istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satisi, Eyliil 2023
(Adet)
10 000
9000 -
8000
7000 6630
90005 5049
5000
4000 -
3058
3000 - 2930
2000
1000
09|10 11|12 |01/02 03|04 |05|06|07|08|09 |10 11|12 |01 02T03 04 |05 |06 | 07 | 08 | 09
2021 202 2023
Belediyeler tarafindan 2023 yil Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizol¢imi 38,6

milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m?'si konut, 10,1 milyon m?'si konut disi ve 8,4 milyon m?'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizolgiim paylan, Il. Ceyrek, 2021-2023
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Bir dnceki yilin ayni gceyregine gore, 2023 yili 1. gceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yiizélciimii %25,6 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgimi, Il. Ceyrek 2023
Y Gzolcimi Daire sayist
(milyon m?) (bin adet)
60 r 300
50 250
40 200
30 4 150
20 100
10 50
2019 2020 2021 2022 2023
W YU ZOICOMU (m?) w=———=Daire sayisi
Yapi ruhsati istatistikleri, 2021-2023
Yillik Yiliik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzélgim (m?)  dedigim (%)
2021 138 556 441 724 544 30,5 151 328 137 344
| 33587 1371 174733 117,0 34 367 501 957
] 30535 55,7 157 696 14,4 31783225 15,6
L] 30438 20,3 149 589 6,0 33316744 19,5
v 43 996 18,7 242 526 239 51 860 668 30,6
2022 127 745 7,8 695 246 -4,0 145 875 756 -3,6
| 26133 =222 129 311 -26,0 27 378 845 -20,3
I 29 065 -48 143760 -8,8 30713792 -3.4
L] 28 280 71 145 396 -2,8 32111128 -3,6
\" 44 267 0,6 276 779 14,1 55671992 73
2023 | 23841 -88 130 760 11 26818 231 -2,0
n 30712 57 188 740 313 38 572 889 256

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yuksek yizdlgim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglarina gore yuzolgiim paylar, Il. Ceyrek 2023
® lki ve daha fazla daireli binalar
* Sanayi bnalan ve depolar
® Bir dsireli binalar
» Kamu eglence, editim, hastane veys bakim
kuruluglar binslar
Ofis (gyeri) binalan
lkamet amach clmayan diger binalsr
« Toptan ve perakende ticaret binalan
Otel vb. binslar

® Haka ack kamet yerleri

» Trafi ve iletgim binalari

Grafikieki rakamlar, yuvarlamadan dolay| toplami vermeyebilir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gdre %2,46 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %67,93 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,39 artty, iscilik endeksi %0,30 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %54,15 artti, iscilik endeksi %114,05 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,47

artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %66,08

artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artt, iscilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir dnceki yilin

ayni ayina gore malzeme endeksi %51,26 artti, iscilik end

eksi %113,93 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eylll 2023
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesi
[

nde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

696 ada 69 parsel: tapu kayitlarina gére 22.197,30 m? yiizdlgciime sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
amorf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlari belirli olmayip agik
deniz manzarasina sahiptir.

ilgili belediye arsivinde yapilan incelemede parsel icin diizenlenmis yapi ruhsati ve onayli mimari proje
bulunmaktadir. Mimari projede A,B,C olmak tzere farkli tiplerde 29 adet villa tipi konut tasarlanmistir.
Her bir villa icin ayri ayri yapi ruhsati diizenlenmistir. A tipi villa briit 145,07 m?, B ve C tipi her bir villa
ise briit 134,30 m2 olmak lizere toplam insaat alani 4.056,25 m? dir

Rapor tarihi itibariyle parsel lizerinde kismi hafriyat ¢alismalarinin yapildigi, iki adet villaya ait bodrum
katlarin kaba insaatinin devam ettigi ve istinat duvarlarinin insaa edildigi (kuzey ve dogu cephede)
tespit edilmistir. Mimari projede bakildiginda istinat duvarlari yaklasik 7.626,36 m?, yapi alanlari ise
4.056,25 m? alana sahiptir. Bu dogrultuda yapilan imalatlar géz 6niine alindiginda mevcut insaat
seviyesinin yaklasik % 15 olacagi kanaatine varilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Parsel lzerinde yapilan insaat calismalarin projeye uygun olarak devam ettigi tespit edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz lzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gizerinde projeye esas hafriyat ve istinat duvari ¢alismalari devam etmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigli bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya ydontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glglii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, E:0,15 — Hmax:6,50 m, Konut
imarli, 2600,00 m? yiizdl¢limli arsa 82.500.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz konum ve manzara agisinda avantajlidir.
ilgilisi : 0549 599 48 48

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, kismi deniz manzarali, E:0,20 —
Hmax:6,50 m, Konut imarli, 1333,00 m? yiizél¢iimlii arsa 57.800.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz konum ve manzara agisinda dezavantajlidir.
ilgilisi : 0252 385 35 36

[E:3 Satilk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, konum olarak dezavantajl,
E:0,20- Hmax:6,50 m, Konut imarl, 1800,00 m? yiizdl¢iimli arsa 50.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh
olarak satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz konum ve manzara agisinda avantajlidir.
ilgilisi : 0 535 790 55 00

[E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, benzer konumda E:0,30 —
Hmax:6,50 m, Turizm imarl, 7000,00 m? yiizdl¢limlii arsa 300.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz konum ve manzara agisinda dezavantajlidir.
ilgilisi : 0532 604 80 44

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, benzer deniz manzarasina sahip
konum olarak dezavantajli, E:0,20 — Hmax:6,50 m, Konut imarl, 242,00 m? yiizélcimli arsa
7.450.000,00 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz konum ve manzara agisinda avantajhdir.

ilgilisi : 0535 100 10 10

EMSAL DUZELTME TABLOSU ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiuzolgiim (m2) 2.600,00m2 1.333,00m?2 1.800,00m?2 7.000,00m2 242,00m?2
Satis fiyati 82.500.000 TL | 57.800.000 TL | 50.000.000 TL |{300.000.000 TL| 7.450.000 TL

m2 birim fiyati 31.731 TL 43.361 TL 27.778 TL 42.857 TL 30.785 TL
Pazarhik 3% - 5% - 3% - 5% - 3% -
Konum Serefiyesi 15% + 10% - 25% + 5% - 15% +
Yiizolgiim serefiyesi 15% + 15% + 15% + 5% + 20% +
imar Serefiyesi 0% + 0% - 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 40.298 TL 43.361 TL 38.056 TL 40.714 TL 40.636 TL

Ortalama Birim fiyat 40.613TL/m?

Ayrica bélgede genellikle 1.000-5.000 m? civari konut parselleri bulunmakta olup rapora konu tasinmaz
ile benzer yiizélciimiine sahip parsel sayisi yok denecek kadar azdir. Uzerinde konsept bir projenin imal

edilecek arsa sayisinin kisitl olmasi rapora konu tasinmazi bélgede ayricalikli kiimaktadir. Bu durum
emsal diizeltme tablosunda yiizélctimii serefiyesi satirinda olumlu ézellik olarak dikkate alinmis ve bu
yénde bir diizeltme yapiimistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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[E:1 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu, 3 yillik, 5+1 diizeninde havuzlu,
Lacaranda evleri projesi icerisinde, liiks esyali 285 m? alanl beyan edilen villa 59.000.000 TL bedelle
satihktir.

ilgilisi: 0532 385 18 48

[E:2 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu, 3 yillik, 4+1 diizeninde havuzlu, Seba
Tasevler projesi icerisinde, liiks esyali 240 m? alanli beyan edilen villa 55.100.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0532 348 49 49

[E:3 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu, 1 yillik, 5+2 diizeninde havuzlu ve deniz
manzarali, Monarch Luxury Mind projesi icerisinde, liikks esyali 500 m? alanli beyan edilen villa
145.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0532 419 76 97

[E:4 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu, konsept site igerisinde, 2 yillk, 4+1
diizeninde havuzlu, 320 m? alanli beyan edilen villa 60.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 531 455 55 05

[E:5 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu, sifir, 3+1 diizeninde havuzlu Armada
Praxis Marinn projesi icerisinde, 180 m? alanl beyan edilen villa 60.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0542 231 83 65

e Satisa konu olan emsaller konum/manzara ve yapi kalitesi agisindan incelenmis olup gerekli
diizeltmeler asagidaki tabloda verilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU ViLLA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yizolgiim (m2) 285,00m2 240,00m2 500,00m?2 320,00m2 180,00m?2
Satis fiyati 59.000.000 TL | 55.100.000 TL (145.000.000 TL| 60.000.000 TL | 60.000.000 TL

m2 birim fiyat 207.018 TL 229.583 TL 290.000 TL 187.500 TL 333.333 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% - 3% -

Konum ve Manzara Serefiyesi | 40% + 30% + 0% + 40% + 20% -
Net/Briit Alan Serefiyesi * 60% + 60% + 60% + 60% + 60% +
Yapi Kalitesi Serefiye 20% + 10% + 0% + 35% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 449.228 TL 452.279 TL 455.300 TL 435.000 TL 456.667 TL

Ortalama Birim fiyat 449.695TL/m?2

*Net/Briit Alan Serefiyesi: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede ve Bodrum genelinde
pazarlanan tasinmazlarin satilabilir alan hesaplarina bakildiginda tasinmazlarin net/brit alan farkinin
¢ok fazla oldugu tespit edilmistir. Satisa konu tasinmazlarin bodrum katlarinin sonradan aciga
¢ikarilarak kullanim alani saglamasi, teras alanlarinin kis bahgesi gibi pazarlanmasi, veranda ve agik
teraslarin kapatilmasi veya kapatilmis gibi briit alana dahil edilerek satislarinin yapilmasi vb. gibi cesitli
tespitler yapilmistir. Satisa konu olan tasinmazlarin brit alanh olmasi, degerlemeye konu proje
icerisindeki tasinmazlarin ise net alanlari Gzerinden deger takdiri yapilmasi sebebiyle bu fark tabloda
net/brit alan serefiyesi olarak yansitilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

Emsallerin Bulundugu Bolge [el
L

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik Konut ve
Ticaret imarli arsa emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola g¢ikilarak parselin imar durumu,
lokasyonu, deniz manzarasi, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate
alinmis ve tasinmazlara birim deger takdir edilmistir.

Ayrica bélgede bulunan konut parselleri genellikle 1.000 m? ile 5.000 m? araligindadir. Rapora konu
tasinmaz ile benzer ylzolgimiine sahip arsa sayisi yok denecek kadar azdir. Yizolgiminin blyik
olmasi sayesinde parsel lizerinde konsept proje imal edilebilme imkani bulunmaktadir. Bu durum da
tasinmazi bolgede ayricalikli kilmaktadir. Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bdlge
emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda, degerlemeye konu tasinmazin konumu, yiizélgimi ve
imar durumu da gdéz 6ninde bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 30.000-TL ile 50.000-TL
araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Projede insasi devem eden tasinmazlarin tamaminin kesintisiz deniz manzarasina sahip olmasi ve ig
yap! insaat kalitesi g6z éniinde bulunduruldugunda 2023 yili villa birim degerinin 450.000TL/m?
olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gerceklesmis arsa emsalleri Gizerinden arsa birim degerine
ulasiimistir. Tasinmazin mevcut konumu, imar durumu, yapilasma sartlari da dikkate alinarak arsa
birim degeri 40.545,47 TL/m? olarak belirlenmistir.

ARSA DEGERI
Yiizélgiimii (m?) | Birim Deger (TL/m?) DEGER (TL)
22.197,30 £40.545,47 900.000.000,00 %

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda ana tasinmaza tapu yUzolgiimi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
harig) 900.000.000,00- TL takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[

]
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
0zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin yiiz 6l¢iimu ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi
gorisleri ve gegmis verilere dayanarak arsa birim degeri takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin zemin tiiri ve egimi dolayisiyla tGzerinde gelistirilecek projenin hafriyat
ve istinat duvari maliyeti olduk¢a yilksektir. Projenin mitemmim clzleri, proje ve genel gider
harcamalari, peyzaji, harici miteferrik igleri ve hitap ettigi kitle diisiiniildigiinde Cevre ve Sehircilik
Bakanligl tarafindan yayinlanan 2023 yili yapi yaklasik birim maliyetlerinin gergeklesecek maliyetin ok
altinda kalacagi dusiiniilmektedir. Bu sebeple parsel lizerindeki yapilarin insa kaliteleri, tamamlanma
paylari, yapi maliyetlerinde asagidaki veriler dikkate alinmistir.

YAPI DEGERI
N . ,.| BIRIM MALIYET | iN$. SEVIiYESi DEGER
NiTELIK iNSAAT ALANI (m?) (TL/m?) (%) )
KONUT 4.056,25 £44.000,00 10% 17.847.500,00 £
iSTINAT DUVARI 7.626,36 £15.000,00 25% 28.598.850,00 £
HARICi MUTEFERRIK iSLER 3.553.650,00 &
TOPLAM 50.000.000,00 &

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 900.000.000,00 £
YAPI DEGERI 50.000.000,00 %

TOPLAM 950.000.000,00 &

Sonug olarak maliyet yontemine gore tasinmazin arsa ve insaat seviyeli yapi degeri olarak toplamda
950.000.000,00 TL deger takdir edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brut Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parseller Uzerinde direkt gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda
ruhsatlarina istinaden hazirlanan projenin tamamlanma siresi ve tamamlanma yizdeleri dikkate
alinarak nakit girisi ve gikisi hesaplanarak projenin buglinkii degeri hesaplanmistir.

S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 2024 yili itibariyle baslayacagi ve yaklasik 2 yillik bir
dénemde tamamlanacagi ongorilmustir.

Guncel insa maliyetleri dikkate alinarak s6z konusu projede ilk yil insa maliyeti villa tipi bloklar ve istinat
duvarlari icin pacgal 25.000 TL/m? olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda %50 oraninda artis olacagi
ongorilmustir.

Projede yer alan villalarin ilk yil %50, takip eden yillarda ise %50 olarak satislarinin tamamlanacagi
ongorulmustir.

Rapor tarihi itibariyle 2023 yili villa birim degeri 450.000 TL/m? olarak hesaplanmis olup 2024 yilinda
%60 oraninda artarak 720.000 TL/m? olacagi varsayilmistir. 1. Dénem villa birim satis fiyati 2023-2024
yillarinin ortalamasi olacagi kabul edilerek yaklasik 585.000 TL/m?olarak alinmistir. Sonraki her bir yilda
konutlar icin %60 oraninda birim deger artisi olacagl disliniilmektedir. Projenin tamamlanmasi
durumunda net buglinkii degeri 1.739.623.405,88 TL olarak 6ngorilmistiir. Nakit akisi tablosu ve
proje bilgileri asagida verilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda proje net bugiinki degeri 1.739.623.405,88 TL olarak, proje
hasilatinin net bugiinki degeri 2.035.925.480,77 TL olarak belirlenmistir. Bu hesaplama, onayli proje
ve ruhsata bagli olarak yapilan proje degerlemesinde glinimiz kosullarinda projenin tamamlanmis
olmasi halinde parselin yaratacagi arsa degerinden tamamlanma serefiyesi %25 olarak kabul ve 6n
gorilerek ciplak arsa degerine (arsanin su an ki durumu itibariyla) ulasiimistir. Gelistirilmis arsa degeri
Uzerinden kalan %75’lik kismin arsa bugtinkii degeri olduguna kanaat getirilmistir. Bu dogrultuda giplak
arsa degeri gelir yaklasimina goére 1.068.860.877,40 TL olarak belirlenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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696 Ada 69 Parsel Periyot 1 2
: = = Toplam

Arsa Alani (m2) 22.197,30 Tarih 1. DONEM 2. DONEM
Emsal Yapilagma Sarti 0,15 Satig Projeksiyonu Villa 50% 50% 100,00%
Emsale Esas Alan (m?) 3.329,60 Satilan m? 2.028,13 2.028,13
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani - Fiyat Artigi 0% 60%
Toplam Satilabilir Alan (m?) 4.056,25 m? Fiyati £585.000,00 £936.000,00
Satilabilir Konut Alani (m?) 4.056,25 Hasilat $1.186.453.125,00| $1.898.325.000,00 +3.084.778.125,00
Satilabilir Ticari Alani (m?) 0,00
Toplam insaat Alani (m?) 11.682,61 Satis Projeksiyonu Ticaret 0% 100% 100,00%
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 2,50% Satilan m? 0,00 0,00

Fiyat Artisi 0% 60%
2023 Yil Villa Birim Degeri £450.000,00 m? Fiyati £0,00 £0,00
2024 Yili Villa Birim Degeri £720.000,00 Hasilat £0,00 £0,00 £0,00

1. Donem Ortalama Villa Birim Degeri

£585.000,00

Hasilatin Net Bugiinkii Degeri

£912.656.250,00

£1.123.269.230,77

42.035.925.480,77

Proje Suresince Toplam Hasilat

£3.084.778.125,00

Proje Suresince Toplam Maliyet +£456.804.278,13 ingaat Tamamlanma Orani 40% 60% 100,00%
ing. Mal. Artigi 0% 50%
Proje Net Buglinkii Deger 1.739.623.405,88 m? maliyet $25.000,00 £37.500,00

(A) insaat Maliyet Toplami

+£116.826.100,00

£262.858.725,00

£379.684.825,00

Arsa NBD Birim Degeri

(B) Satis ve Gen. Gid.

£29.661.328,13

£47.458.125,00

£77.119.453,13

Hasilatin Net Bugiinkii Degeri

$2.035.925.480,77

Toplam Maliyet (A+B)

$£146.487.428,13

£310.316.850,00

+£456.804.278,13

Hasilat Paylagimi Orani

70,00%

Gelistirilmis Arsa Net Buguinku Degeri

1.425.147.836,54

Maliyetin Net Bugiinkii Degeri

$112.682.637,02

£183.619.437,87

£296.302.074,89

Ciplak Arsa Net Buglinkii Degeri

1.068.860.877,40

Geligtirilmig Arsa Birim Degeri (TL/m?)

£64.203,66

indirgeme Orani

0,30

0,30

Ciplak Arsa Birim Degeri (TL/m?)

£48.152,74

Projenin Net Bugiinkii Deger

£799.973.612,98

£939.649.792,90

$1.739.623.405,88

Yiiklenici NBD Karlilig

Miteahhit Toplam Kazanci (1-%40)

+£610.777.644,23

Maliyetin Net Bugtinkii Degeri

$296.302.074,89

Miteahhit Kari (NBD)

314.475.569,34

Miuteahhit Karlik Orani

106,13%

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

hhD oo T W

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tiir(,
Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,
Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émru ve girdilerin tutarhlig,
Kullanilan nakit akisinin tard,

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani deger tarihi itibariyle %26,83 civarindadir.
Bu sebeple risksiz getiri orani yaklasik %26,50 olarak kabul edilmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve
%1,5-2,5 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2024 yili indirgeme orani
%30 olarak belirlenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

31|46




NET
AR 15, 2 akfen|GYO

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bolgede benzer durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtiya¢ ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig bolgede hasilat paylasim oranlarinin
%50-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin
%80- %100 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biylkligu, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme galismasi tasinmazin mevcut ruhsat ve projelerine istinaden hazirlanmistir. S6z konusu
projeye istinaden yapilan ¢alisma gelir yaklasimi basligi altinda verilmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin; imar durumu, ulasim kabiliyeti, parselin geometrik ve topografik sekli goz
onlinde bulunduruldugunda tarafimiza onayli ruhsat ve projelerine gére yapilasarak kullaniimasinin en
verimli ve en iyi kullanim sekli olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Muisterek veya boélinmis kisim analizi
yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir.

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lGzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis
tasinmazin degerine ulasiimistir. Gelir yaklasimi ydntemi bir¢ok varsayima dayandigl icin pazar
yaklasimi yontemi ile deger takdirinde bulunulmus olup her iki ydntemle ulasilan sonucun birbiriyle
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Pazar yaklasimi yontemi ile ilgili arsanin hali hazir degeri KDV harig
toplam 900.000.000,00 TL olarak belirlenmistir. Nakit akisi yontemi ile tespit edilen arsa degerine
ulasirken, tasinmazin onayli ruhsat ve proje bilgileri esas alinmis, projeksiyonda genellikle varsayimlar
veri olarak kullanildiginda pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen deger nihai olarak kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmaz tizerinde bulunan takyidat raporun 3.3 bolimiinde agiklanmustir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel arsa vasifli olup, parsel ile ilgili proje ve ruhsat onaylanmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu, Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmaz tapu kaydina gore arsa niteliklidir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin IlI-
48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim 22.maddesi
1.fikrasinin (a) bendi “(Alm satim kari veya kira gelirielde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
ahisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkull satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar
kimlnhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyapi
yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (d) bendi
“Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin

tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” geregi proje olarak GYO portfoyiinde bulunmasina engel bir
durum bulunmamaktadir.
Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gizerine; Mugla ili, Bodrum ilcesi, Yalikavak
Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifli taginmaza ait piyasa degerinin tespitine ydnelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet diistiriici mispet menfi tim faktorler g6z 6niinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda mevcut proje ve arsalarin piyasa sartlarina gore tespit edilen ve belirlenen degerleri
asagida tablo olarak belirtilmistir.

DEGER DETAYI TL
Projenin Mevcut Durumuyla KDV
Hari¢ Toplam Degeri
Projenin Mevcut Durumuyla KDV
Dahil Toplam Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugiinkii Degeri

£950.000.000,00

£1.140.000.000,00

£1.739.623.405,88

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 1€:32,5739 TL’dir.

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

. Dijital olarak i
Dijital olarak . - 'ERDENIZ Dijital olarak
RACI imzalayan RACI imzalayan ERDENiZ

MEHMET :\TEZS:\%?rnAKBALIIGO KCEHA ESSESHAN BALIKCIO  saukaiogy

AKBALIK Tarih:2024.01.08 N SONER Terih:202401.08 G| U FEIR2024.01.08

18:53:03 +03'00' 18:53:58 +03'00" 18:54:39 +03'00'

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
A Resmi Evraklar

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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