%Qg
NET

m 15,

o YiL

[ -~
L

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

o
@ akfen m

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Ozel 2023 - 1261

Aralik, 2023 _ Dk i // Vi



Zh
& s

akfen

NET
e 15.

Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Or';akhﬁu ALS.
|1' Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
| Rapor Tarihi Rapor Tarihi: 08.01.2024 ;Deéerleme Tarihi: 31.12.2023)
Rapor Numarasn- Ozel 2023 - 1261 -
Raporun Konusu -Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve Mugla ili, Milas licesi, Kiyikislacik Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarali “Arsa”
Kavaaiii | nitelikli ve 453 ada 11 parsel numarali “Zeytinlik” nitelikli 2 taginmazin
P 31.12.2023 degerleme tarihli adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A g bu rapor, Kirk Dort (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Il-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerlere Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddes| ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Talep Sahibi

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 1261 / 08.01.2024 (Degerleme Tarihi: 31.12.2023) |

Deferleme Konusu
ve Kapsami

| Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin |

tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cergevesinde hazirlanmistir,

degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak |

Tasinmazlarin Acik

Adresi

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

Tapu Kavit Bilgisi

Mugla ili, Milas ilgesi, Kiyikislacik Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarali “Arsa” vasifli |
ve 453 ada 11 parsel numarali “Zeytinlik” vasifh 2 adet taginmaz |

Fiili Kullanimi

(Mevecut Durumu)

|

imar Durumu

Rapora konu tasinmazlar halihazirda bos arsa durumundadir.

| 310 Ada 1 Parsel Numarali Tasinmaz: Kiyikislacik 1/1000 Olcekli Uygulama Imar

Plani Tadilatinda kapsaminda, kismen “Turizm Tesis Alani”(~30.021,06 m?), kismen

- de “Gunubirlik Tesis Alani” (22.000,00 m?) lejandinda yer aldigi, “Turizm Tesis

Alani” igin yapilasma kosullarinin taks: 0,90, Hmax: 15,50 oldugu bilgisi edinilmistir. .
453 Ada 11 Parsel Numaral Tasinmaz: 1/25000 élcekli Mugla Cevre Diizeni
Planinda Orman Alani Lekesi icinde kaldigi bilgisi edinilmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

| Pivasa Degeri

1.230.000.000,00-TL
(Birmilyarikiyiizotuzmilyon Tiirk Lirasi) |

(%10) KDV Dahil
Piyasa Degeri

1.353.000.000,00-TL

| Agciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raparu
Hazirlayanlar

Mehmet Akbalik - 5PK Lisans No: 911340

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S,
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme caligmalarina 06.12.2023 itibariyle baslamis, 31.12.2023 itibariyle

degerleme calismalari ve deger takdiri tamamlanmis olup 08.01.2024 tarihinde Ozel 2023-1261 rapor
numarasityla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Mugla ili, Milas ilgesi, Kiyikislacik Mahallesi, 310 ada 1 parsel numarali “Arsa” nitelikli ve 453 ada 11
parsel numaral “Zeytinlik” nitelikli 2 taginmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri verilen
taginmazlarin defer tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme foaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlar! cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmastir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 25.01.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

s 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 Deferleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis 27.06.2023 tarihli, Ozel 2023-
733 rapor numarali toplam 1.100.000.000 TL bedelle deerleme raporu bulunmaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. el
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. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08,08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye s 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Weh info@netgd.com.tr www.neted.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_: Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi _: Biiytikdere 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.

Sermave ¢ 3.900.000.000, TL*
Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

(*)sirketin 6.500.000.000 TL clan kayith sermaye tavamigerisinde 1.300.000.000 TLolan gikanlmis sermayesinin, tamami nakit kargilig
ve %200 oraninda clmak lzere 2.600.000.000 TL artisla 3.300.000,000 Tl've yikseltilmesinz iliskin basvurusu Sermaye Plyasas
Kurulu'nun 07.12.2023 tarihli ve 75/1684 sayili toplantisinda onaylanmistr. 04.01.2024 tarihi Itibariyla da nakit olarak artrilan
2.600.000.000 TL nominal degerli paylann ihrac) izahnamede belirtilen kosullar cercevesinde tamamlanarak, badelleri nakden ve
tamamen ddenmis almas! sebeblyle yenl gkanlmis sermayesi 3.900.000.000 TL'ye yUkselmistir.

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi tizerine Mugla ili, Milas ilgesi, Kiyikislacik
Mazhallesi, 310 ada 1 parsel numarali “Arsa” vasifh ve 453 ada 11 parsel numarah “Zeytinlik” vasifl
taginmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlil A5,
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Konu taginmazlar; Mugla [li, Milas ligesi, Kiyikislacik Mahallesi’'nde konumludur. Konu tasinmazlara
ulagim icin Milas — Bodrum Karayolu iizerinden girilen Kiyikislacik Mahallesi'ne giden yola girilip
yaklasik 40 km devam edilir. Degerleme konusu tasinmazlar bahsi gecen yolun bitiminde konumludur.
Ulagim ana cadde (zerinden gecen toplu tagima araclart ve o6zel araglar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu bélge ticari ve konut nitelikli gelismis olup st gelir grubuna
hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi
bulunmamaktadir.

Koordinatlar:
310-1:37.2521, 27.5344

453 - 11:37.2514, 27.5387

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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iL-ILCE

: Mugla - Milas

MAHALLE - KOY - MEVKIi

: Kiyikiglacik - / - Gékliman(Zindaf — Can)

CILT - SAYFA NO : 46 - 4456

ADA - PARSEL 1310~ 1

YUZOLCUMU 52.021,06 -

ANA TASINMAZ NITELIGi : Arsa

TASINMAZ 1D 62530445

AT e : GOKLIMAN YATIRIM INSAAT TURIZM VE JEOTERMAL

TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI ~TARIH -YEVMIYE

: Tzel Kigiliklerin Unvan Degisikligi, 22.07.2022-28636

iL—iLCE

: Mugla - Milas

MAHALLE — KOY - MEVKil

: Kiyikislacik - / - Gékliman(Zindaf - Canacik

117—-1593

CILT - SAYFA NO

ADA - PARSEL :453-11

yOzoLcUmu : 31.503,5-3_

ANA TASINMAZ NITELIGI : Zeytinlik

TA$|NMA2 D z 84344951-2.

MALIK - HISSE : GOKLIMAN YATIRIM iNSAAT TURIZM VE JEOTERMAL

TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI ~TARIH -YEVMIYE

: Tizel Kigiliklerin Unvan Degisikligi, 22.07.2022-28636

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MUdiirligii Portal Gzerinden 02.11.2023 tarihi itibariyle alinan Tapu kayitlarina
gore taginmazlardan 453 ada 11 parsel dzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir. 310 ada 1 parsel
Uzerinde agagida bulunan kayit bulunmaktadir,

Beyan : TURISTIK TESIS VE GUNU BIRLIK TESIS ALANIDIR. 18/03/1994 YEV:974( Sablon: Diger)

18.03.1994-974

56z konusu beyan tasinmazin Imar durumunu belirtmekte olup olumsuz bir durum bulunmamaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Ahm Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dejisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Konu taginmazlar son d¢ yillik dénemde alim — satim islemine konu olmamistir. Degerleme konusu
taginmazlar, mevcut malikinin unvan degisikligi islemi ile 22.07.2022-28636 tarih ve yevmiye ile tescil
edilmistir. Imar hukuki durumunda son ¢ yillik siirecte herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu B&lgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
310 Ada 1 Parsel Numarall Taginmaz: Kiyiluglacik 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda
kapsaminda, kismen “Turizm Tesis Alan/”(~30.021,06 m?), kismen de “Ginubirlik Tesis
Alani”(22.000,00 m?) lejandinda yer aldigi, “Turizm Tesis Alan” icin yapilasma kosullarinin Taks: 0,90,
Hmax: 15,50 oldugu bilgisi edinilmistir.

453 Ada 11 Parsel Numarah Taginmaz: 1/25000 élcekli Mugla Cevre Diizeni Planinda Orman Alani
Lekesi iginde kaldig bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkuller icin Milas Belediyesi imar Midiirligii‘'nde yapilan incelemeler ve alinan
szl bilgilere gére taginmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylagimi Sozlesmeleri vb.) lliskin Bilgiler

56z konusu tasinmazlar Gokliman Yatnm Insaat Turizm Ticaret Anonim Sirketi adina kayithdir,
Herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim lIzinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar halihazirda “Arsa” ve “Zeytinlik” vasifli olup herhangi bir resmi evrak

olmadig bilgisi edinilmistir.

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 Unvam, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Séz konusu gayrimenkuller “Arsa” ve “Zeytinlik” vasifidir. Taginmazlar izerinde halihazirda bir proje
bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve planlarin ve

sbz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama
Rapora konu tasinmazlar “Arsa” ve “Zeyitnlik” vasifli olup herhangi bir proje degerlemesi

yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar "Arsa” ve "Zeytinlik” vasiflidir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlil A.S. iy Fa 10| 44
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla, Tirkiye'nin en kalabalik yirmi dérdiincii sehridir. 2022 itibariyla 1.048.185 niifusa sahiptir. Ege
Bélgesi'nde, topraklarinin kigiik bir kismi Akdeniz Bélgesi icine giren, Ortaca, Dalaman, Kéycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile tinli bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilce
bulunur. Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baglangigta Anadolu'nun yerli halki Karyalilarin, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur
ve Iskit isgallerinin, zamanla da o6zellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi
altinda kalmistir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'y idareleri altinda almislar ve bélgeyi bir
satrap araciligiyla yonetmiglerdir. Bilyiik Iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bélgesi bir Karya
satrapi tarafindan yonetilmekte idi. 'Karya' isminin bélgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere
onderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandigina iliskin tezler 8ne striilmektedir. Bolge caglar
boyunca Karya olarak anilmis ve kuzeyde Séke, Aydin, Nazilli tizerinden baslayip giineyde Dalaman
Cayinin denize dokiildigi yerde biten Karya bélgesi, kuzeyinde Lidyallarn, giineyinde Likyalilarin ve
Anadolu iclerinde de Frigyalilanin hiikim siirdigli bélgelere komsu olmustur. Mugla, kadim
medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde 6nemini korumus bir bélgedir. islam hakimiyetinden
dnceki medeniyetler tarafindan Karya, islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini alan bélgenin
ismini nereden aldigi konusu agik degildir. Mugla, Osmanl devleti dénemi boyunca disariya kapali
kiigitk bir sehir olarak kald:. . Diinya Savagi'ndan yenik ¢ikan Osmanli imparatorlugu topraklar itilaf
Devletleri tarafindan paylasiinca Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde Italya tarafindan isgal edildi.
Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingi diizenlenmis ve tiim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'nin da bu isgallere direnecegi ilan edilmistir. Bunun iizerine kentte Vatan Midafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Miifrezesi, Mugla Kuvayi Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de
Ankara'da agilan 1. Donem meclisine 6 milletvekili génderen kent italyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan vyararlanarak Menderes boyunca baslayan Yunan isgaline karsi kurulan direnis
faaliyetlerine katilmistir. Ege'de 57. Timenden kalanlarla birlesen géniilliler, Aydin carpismalarinda
diismana agir kayiplar verdirmislerdir.

Mugla ilinin yiz 8l¢timii 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir, Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentese Yéresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz Iklimi' ve daha yiiksek alanlarda ‘Akdeniz Dag Iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicakhk degerleri, nemlilik, yagis miktar ve hakim riizgr yénleri yerel cografi kosullara gére
degismektedir. Metrekare've 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tirkiye'nin en zengin olan yérelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biyik cogunlugu kis
mevsiminde dlger ve yaz kurakhg belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yiikseltinin bu
yorede Ege Bélgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati
yoniinde zorlagir ve niifus seyreklesir.

MUGLA

MILAS

Nifus: 1.048.185

I %2.65

Mugjia nufusu bir oncekl yila gére 27.044 artmistir,
Mugla niifusu 2022 yilina gére 1.048.185'dir.

Bu niifus. 532,268 erkek ve 514.817 kadindan olusmaktadir. Bu nlfus, 74,787 erkek ve 72.629 kadindan olugmaktadir.
Yuzde olarak ise: %50,88 crkek, %49,12 kadindir, Yilzde olarak ise: %50,73 erkek, %49,27 kadindir,

==

Nufus: 147 .416

Milas niifusu 2022 yilina géire 147.416.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
022
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir &nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 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 dedisim aranlan (%), Eylil 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére %4,75, bir dnceki vilin Arahk
ayina gore %49,86, bir énceki yilin ayni ayina gore %61,53 ve on iki aylik ortalamalara gére %55,30
olarak gergeklesti. Bir 6nceki yilin aymi ayina gore en az artis gosteren ana grup %20,16 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yitksek oldugu ana grup ise %92,48 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Eyliil ayinda bir &nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %2,59 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya
gdre artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %30,27 ile egitim oldu. islenmemis gida Griinleri, enerji,
alkollii ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili Eylil ayinda bir 6ncekl aya gére %5,06,
bir dnceki yilin Aralik ayina gore %54,66, bir dnceki yilin ayni ayina gére %67,22 ve on iki aylik
ortalamalara gére %57,75 olarak gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dists
géstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diislis egilimine girmis olup giinimiiz itibariyle %3.7 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiylime Endeksleri;

G5YH buyume hizlamn, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2023
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili ikinci ceyreginde bir &nceki yila gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %6,6, hizmetler %6,4, insaat %6,2, kamu yonetimi,
egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %5,1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faaliyetleri %3,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,3 ve tanm sektorii %1,2 artt. Sanayi %2,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 8nceki ceyrege gére %3,5 arttl. Takvim etkisinden arindimlmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %5,0 artti.
Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir
dnceki yilin ayni ceyreine gére %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. isgiicii &demelerinin 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)

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik AS,



i
weenes 15,
¥iL

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Byl 23

Yaklagik son 10 yilik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlart ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir. Bu dénemden sonra diisiis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yiikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklagik %27 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Eyl "1 Ocak 22 Map 232 Evl 22

Yaklasik son 10 yilhk dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artiy gostererek devam etmis ve rapor

tarihi itibariyle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yilt May!s ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif ydnde 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;

FLRET Drani

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Liras) Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarin gostermektedir. 2023 yilinda gérildiigi Gzere
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 Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildigs Gizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,30 seviyesine yiikselmistir.
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TCMBE ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Investing com

May 20

Sop 21

Jan 21 Ray 22 Jan 23

Sep'23

Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orami 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degigmekte iken 2018 Mayis ay itibariyle %20,00 seviyesi (izerlerine
kadar gikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmiistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren diisiis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ayi itibari ile diistise gegmis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gerceklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %30 seviyesine gelmistir,

IIIII"
investing.com

Jan"1a

Kay 17 Sep 8 dan 20 Jan 21 Hay 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa gegmis olup giintimiiz itibari ile %5,50 seviyesindedir.

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Turkiye genelinde konut satislan Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satiglarinda istanbul 15 bin 247 konut satis ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore istanbul'u 9 bin 48 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satisi ve %5,3
pay ile [zmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Konu sangi, Eylul 2023
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Konut sahs sayisi, Eylul 202]
Eylul Ocak - Eylil
Degigim Dedigim
033 2022 {%) 2023 2022 (%)
Satrg gokiine gore wplam sauy 102856 113402 45 00074 1057193 A48
Ipatekd sang EE 16970 £0.2 160 284 228 601 28,8
Diber sans 81210 o6 432 -23 713180 828 592 -108
Seug durumuna gara loplam sang 102 854 113402 8.5 00074 1057193 14,8
Ik &l zahsg 30488 35054 g2 288397 2 118 -13.8
liined el sahy 72168 77 424 5 & 531477 T4z 075 182

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eyliil ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin pay: %8,2 olarak gerceklesti,
Ocak-Eylil ddneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %29,6
azalisla 160 bin 884 oldu. Eyliil ayindaki ipotekli satislarin, bin 971'; Ocak-Eyliil dénemindeki ipotekli
satislanin ise 48 bin 865'i ilk el satig olarak gerceklesti. Tirkive genelinde diger konut satislari Eyliil
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislari iginde diger
satislarin pay) %91,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir
onceki yilin ayni dénemine gére %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. (TUIK)

Sang qlokllns gore konut sang:, Eylul 2023
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Tarkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %15,2 azalarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %29,7 oldu. ilk el konut satislar
Ocak-Eylil déneminde ise bir &nceki yilin ayni ddnemine gore %13,9 azalisla 268 bin 597 olarak
gerceklesti. Ikinci el konut satiglar Eylil ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gore %6,8 azalis gbstererek
72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin pay1 %70,3 aldu. ikinci el kenut
satiglari Ocak-Eylil dSneminde ise bir nceki yilin ayni dénemine géire %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklesti. (TUIK)
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Satig durumuna gore hanut saus, Eylul 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %42,0 azalarak 2 bin 930
oldu. Eylil ayinda toplam konut satislan iginde yabaneilara yapilan konut satisinin payi %2,9 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 7 kenut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 978

konut satigi ile Istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut sang:, Eylul 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélcimii 38,6
milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m¥si kenut, 10,1 milyon m2'si konut disi ve 8,4 milyon m2'si ise

ortak kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)
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Yapi ruhsau verllen yapilarda kanut, konut digi ve ortak alanlann yuzelgiim paylan, Il. Ceyrek, 2021-2023
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Bir 8nceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2023 yil Il. geyreginde belediyeler tarafmdan yapl ruhsa';l verilen .

yapilarin bina sayis1 %5,7, daire sayisi %31,3 ve yiizélciimil %25,6 artti. (TUiK)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.

GYO



NET

~
e v akfen|GYO
¥iL
Yapi ruhsat verilen yapilanin daire sayisi ve yiizélgiimi, Il Ceyrek 2023
W izalehmy Caire saymi
imiyon me ikin adel
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2021-2023
Yilk Yillik Yilk
Yil Ceyrek Binz sayisi  dadigim (%) Daire sayis  dedisim (35) Yizdlgim (m®)  degisim (%)
2021 138 556 441 724 544 30,5 151 328137 M4
| 33837 1371 174733 170 34 367 501 857
] 30535 557 157 698 144 31783225 158
n an43a 203 149 588 8.0 33316 744 195
v 43986 187 242 828 238 51860 668 306
2032 127 745 -1.8 695 246 -4,0 145 875 756 -3,6
1 25133 -22.2 120311 -260 27378 845 -203
I 20 085 -48 143 760 -83 0713792 34
n 28 280 11 145395 2.8 32111128 -6
v 44 287 0.8 276 779 141 556710892 73
2023 I 21e4 88 130 760 1.1 26818 201 -20
] 30712 57 188 740 313 38 572 889 256

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

Yapr ruhsat: verilen yapilanin kullanma amaglanna gore yizalgim paylars, I, Cayrak 2023
§ |y} ve'dahs iy onlrel binalar
Sarayl ERalEn vi skesias
¥ Ei 2aiteli tiralr
o Wamy slisnce sl nEiioe vaps beee
vuruluslar) binalart
Cfs {kyesi) oiralan
leamat arach cmayan sif= cinaly
« Tepian ve paracende o et Bnalan

Cual vB, Einslsr

" Haka age et yacken

Tratic ve lethim cinzlan

Grafiklaki rakamiar, yuvariamadan dolay) loplami vermeyebilic

ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Eylil ayinda bir nceki aya gére %2,46 artti, bir nceki yilin ayni ayina
gore %67,93 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %3,39 artt, iscilik endeksi %0,30 artti Ayrica- UL
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %54,15 artti, iscilik endeksi %114,05 artti. (TUIK) 7 A

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5.
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Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %2,47 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %66,08
artti. Bir &nceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artt, iggilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %51,26 artty, iscilik endeksi %113,93 artti. (TUIK)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degizim oram{3%), Eylil 2023

Win
12
B

100 -

L) =
T

4047

Nl
0

e

e, 2

I Y- O S S - S IS
i g g S k- g T ¥
FAF S

54 dn RADA
=50

ingaat maliyet endeks] yillik deglsim eranlan(3), Eyll 2023

Tanlim e a————— 57.0)

B
2 Rizen: e — 511y
T e
i T ey 4,08
o
-
T
= e ———y 13

i TR e ey ey
Tl e 112}

L = e e Rl

Benm digi
wapilann knganl

NN =—— e . e ]

a 70 o Gl (1] 100

14,05

13,03

LR

L 10




NET %
s 15 & akfen[GYO|
YiL

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Y8nde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

310 Ada 1 Parsel Numaral Taginmaz: 52.021,06 m? yiiz 8lgiimlidiir. Geometrik olarak amorf,
topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Degerleme giintinde parsel tizerinde herha ngi
bir yapilasma unsuru bulunmamaktadir. Tasinmazin giiney cepheden kamu arazisine, diger
cephelerden komsu parsellere cephelidir. Parsel ierisinde degerleme giiniinde ulasim yollari gectigi
gorilmils olup yollara ait herhangi bir tescil yaktur.

453 Ada 11 Parsel Numarali Tasinmaz: 31.603,53 m? yiiz lctimliidiir. Geometrik olarak amorf,
topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Degerleme gliniinde parsel iizerinde herhangi
bir yapilasma unsuru bulunmamaktadir. Tasinmaz bati cepheden denize sifir olup diger cephelerden
komsu parsellere cephelidir. Parsel icerisinde degerleme giiniinde ulagim yollar gectigi goriilmiis olup
yollara ait herhangi bir tescil yoktur.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iliski Bilgiler
Tasinmazlar halihazirda bos durumdadir.

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

Parsel Uzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarivle Hangi Amacla Kullanildig1, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup BulunmadiZ ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar lzerinde degerleme tarihi itibari ile yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yikiimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic)
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 kullanilmas: gerekli
gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi 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 itibaryla, 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 avantajhi fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 8zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliligin 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 tiim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarnin durumunu ve iginde bulundugu
kogullari 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 kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir, Varhgin
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 i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida amilan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarnn fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

() “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimcisinin dikkatini gekmesi igin yeterli siire taminmasi gerekliligidir. Pazara glkartllma zamani
degerleme tarihinden tnce gerceklesmelidir, Uyt il

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. P N F
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 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 kavram, katihmcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar katilimeisindan olusabilir. Varliin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varkigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin 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 ylksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planiadigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tlretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan turetilmig girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katilimerar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gdriilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekii
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeriile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar deferi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigm fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle 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.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.



NEF® —
gl

¥iL

Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tamii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar}i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yanleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlciide benzerlik tasivan
varhklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 8lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenehilir islemlerin s6z konusu olmast.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli élgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinilabilir varfiklar ile degerleme kanusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmals
analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, TAKS: 0,90 Hmaks:15,50 m. Turizm
imarina sahip 7.000 m? alanli arsa pazarlikli olarak 95.000.000,00-TL bedelle satihiktir. Emsalin konumu
ve alami dolayisiyla dezavantajli oldugu disiiniilmektedir.

ilgilisi: 0532 163 64 97

[E:2 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, E:0,20 konut alani imarina sahip 970
m? alanh arsa pazarlikh olarak 14.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin konumu, imar ve alani
dolayisiyla dezavantajh oldugu disintimektedir.

ilgilisi: 0530 116 52 62

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, E:0,20 konut alani imarina sahip 296
m? alanh arsa pazarlikli olarak 3.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin konumu, imari ve alani
dolayisiyla dezavantajli oldugu disiniilmektedir.

ligilisi: 0532 277 27 79

[E:4 Beyan] Bélgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gériismede, Kiyikislacik bélgesinde, yapilasmaya
yakin denize sifir konumdaki Turizm imari’'na agik bir arazinin bedelinin 22.000-27.000 TL/m? civarinda
olabilecegi belirtilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)

Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Briit alami (m?2) 7.000,00m2 970,00m? 296,00m?2 1,00m?2
Satig fiyat: 95.000.000 TL | 14.000.000 TL | 3.000.000 TL 25,750 TL
m2 birim fiyati 13.571 TL 14.433TL 10.135TL 25.750 TL
Pazarlik 3% = 3% 2 3% - 0% =

Konum ve Manzara Serefiyesi | 55% + 10% + 60% + 0% -
imar Durum Serefiyesi 0% + 50% + 50% + 0% -
Alan serefiyesi 30% + 35% + 40% + 0% k3
indirgenmis birim fiyat 24.700 TL 27.711TL 25.034 TL 25.750 TL

Ortalama Birim fivat 25.799TL/m?

Ayrica bdlgede genellikle kicik konut parselleri bulunmakta olup rapora kenu tasinmaz ile benzer
vlzdlciimine sahip parsel sayisi yok denecek kadar azdir. Uzerinde konsept bir projenin imal edilecek

arsa sayisinin kisith olmasi rapora konu tasinmazi bélgede ayricalikli kilmaktadir. Bu durum emsal
duzeltme tablosunda alan serefiyesi satirinda olumiu 6zellik olarak dikkate alinmis ve bu yénde bir

diizeltme yapilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.
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[E:5 Satilik Zeytinlik] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumiu, 400 m? alanli zeytinlik pazarhkli
olarak 3.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, alani kiigiik olup avantajlidir.

ligilisi: 0537 604 70 27

[E:6 Satihk Zeytinlik] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 5.236 m? alanh 454 ads 1
parseldeki ada zeytinlik pazarlikli olarak 65.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal ada olup &zel
konumludur.

iigilisi: 0537 215 65 74

[E:7 Satilik Zeytinlik] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, 205 m? alanl zeytinlik hissesi
pazarlikl olarak 1.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum alarak dezavantajhdir,

ilgilisi: 0549 440 10 01

[E:8 Beyan] Bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan goriismelerde, Kiyikislacik bdlgesinde, yapilasmaya
yakin denize sifir zeytinlik vasifli bir arazinin m? birim degerinin 5.500 TL/m? civarinda olabilecegi

belirtilmistir.
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ZEYTINLIK)

fcerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8

Briit alam (m?) 400,00m?2 5.236,00m?2 205,00m?2 1,00m?
Satis fiyat 3.500.000 TL 65.000.000 TL 1.000,000 TL 5.500 TL

m?2 birim fiyat 8.750 TL 12.414 TL 4.878 TL 5.500TL
Pazarhk 7% & 15% - 3% = 0% =

Konum serefiyesi 0% + 40% - 30% + 0% -
imar Durum Serefiyesi | 0% - 0% - 0% - 0% -
Alan serefiyesi 30% - 0% - 15% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 5513 TL 5.586 TL 5.463 TL 5.500 TL

Ortalama Birim fivat 5.516TL/m?

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini G&steren Krokiler

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhik A5,
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindifina fliskin _aynntih Acklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayhi Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazlarin bulundugu bolgede, kendisine benzer 6zellikli cok sayida emsal bulunmamakta olup
emsaller yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler konum, kullanim alam, manzara, imar durumuna
gore degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate ahinarak yapilmis ve birim deger
kanaatinde énemli rol oynamiglardir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede 310 ada 1 parsel numarali
taginmazla benzer ozellikli denize sifir ve imarl arsa satig birim fiyatlar 22.000-TL/m? ila 27.000-TL/m?
araliginda olabilecegine, 453 ada 11 parsel numarali tasinmazla benzer &zellikli tasinmazlarin birim
fiyatinin ise 5.500,00-TL/m? olacaZina kanaat getirilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 310 ada 1 numaral tasinmazin 30.021,06 m¥lik kismi “Turizm Tesis
Alan” lejandinda, 22.000,00 m*lik kismi ise “Giiniibirlik Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir, Tasinmaza
deger takdirinde bulunulurken lejandina gore alan ayrimi yapilmis olup, bulunan degerler nihai olarak
asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazin “Turizm Tesis Alant” lejandina kalan 32.021,06 m?lik
kisminin birim fiyatinin 25.750,00-TL/m? olacagina, “Giniibirlik Tesis Alani” lejandinda kalan 22.000
m?lik kisminin ise bu degerin %'si olacagi kanaati olusmustur.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Taginmazlann bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde olusan birim deger kanaatine gére
taginmaza takdir edilen deger detay: su sekildedir;

TASINMAZ BAZINDA DEGER DETAYI

SIRANO | ADA | PARSEL | NITELIK IMAR DURUMU yUzoLCOMO | BIRIM FIVAT | ALAN BAZINDA DEGER | TASINMAZ DEGSERI
A sid 4 aks: B Tu“mgm _TESISJ_Amm 30.021,06 | £25.750,00 £773.042.295,00 u.nse.zsz.zs?,(;
GONUBIRLIK TESIS ALANI 72.000 £12.875,00 £283.250.000,00
2 453 11 | ZEYTINLIK ZEYTINLIK 31.603,53 £5.500,00 £173.819.415,00 £173.819.415,00
TOPLAM £1.230.111.710,00
~| £1,230.000.000,00

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V harig) ~1.230.000.000,00- TL satis
degeri takdir edilmigtir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini Aciklayiel Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli &lgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar almaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimeilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgu niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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Belli bagh ¢ malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gdsterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aymisimin iretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin 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

Ekspertize konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yéntem
kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi verileri ile ulagilmistir

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

Rapora konu taginmaz lzerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yap: degeri tespit
edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel (zerinde malivet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir. Parsel (izerine yapilmasi muhtemel proje igin harcanan maliyetler arsa degerine
yansitilmisgtir.

3 Gelir Yaklasim
A Gelir_Yaklasimimi_Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek hir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varliin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin géziiyle degeri etkileyen gok Gnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
meveut olmakla hirlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirli veya sonsuz dmdrlii 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 yénteminin temel adimlarn asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tiiriintin secilmesi
(6rnegin, vergi ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu stre i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin 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 i uzere
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir. s - fistetE s '
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= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, 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 miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayrtsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defer

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

Rapora konu tasinmazin “Arsa” ve “Zeytinlik” vasifl olmasi nedeni ile gelir yéntemi kullamilmamistir.

4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekeeler

Rapora konu taginmazlarin “Arsa” ve “Zeytinlik” vasifli olmasi nedeni ile gelir ydntemi kullanimanstir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Taginmazin gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamistir,

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Stz konusu tasinmaz icin tespit edilen bir kira deferi bulunmamaktadir. Bélgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamas sebebiyle taginmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyac
ve kullanima gére belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti ya pilmamistir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %50-
%60 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biiy(ikligi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik géstermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda bog arsa durumunda olup mevcut degerleriyle deger
takdirinde bulunulmustur,

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degerl Analizi

56z konusu taginmazlarin meveut durumu dikkate alindiginda parsel tizerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilasmasinin en iyi ve verimli kullanimi olacag diistiniilmektedir.

A Miisterek veya B&llinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bélinmis kisim analizi
yapilmamustr.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmast ve Bu Amacla_izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Taginmazin niteliginin “Arsa” ve “Zeytinlik” olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler
dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri
analiz yapilmis ve taginmazlarin degerine ulasilmistir. Pazar yaklasimi ile arsalarin bélgedeki emsallere
gdre degeri tespit 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 Gériis

ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu taginmazlar dzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Oiciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi _Durumlan_ Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ligili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar icin ruhsat alinmadigi bilgisi
edinilmistir.

6.7 Defierleme Konusu Ust Hakki veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin (11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmay| vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakhiklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfdyiinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen GYO A.5.'nin talebi {izerine; Mugla ili, Milas ilgesi, Kiyitkiglacik Mahallesi, , 310 ada 1,
parsel numarali “Arsa” nitelikli ve 453 ada 11 parsel numarah “Zeytinlik” nitelikli 2 tasinmazin piyasa
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastrma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda alusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldig arsanin imar durumu, yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yiizélcimii,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi
ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve ¢evre ézellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel iizerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag),
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii mispet menfi tim faktérler
goz oniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclari anlamh sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon 6zelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gésterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yontemi' neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yontemine gtre kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla 1.230.000.000,00-TL ve Yaziyla Birmilyarikiyiizotuzmilyon Tiirk Lirasi dir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 1.476.000.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 1€:32,5739 TL'dir.

B N R

Raci Gkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans Na: 404622 SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
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8, UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

® Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

* Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

® Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

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

* DeEerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulGn yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

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

= Galisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na uygun olarak raporlanmistir.

= s bu rapor, milsteri talebine ozel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapular

A Takyidat Belgeleri
A Resmi Evraklar ve Yer G8rme Fotograflar

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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