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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebine istinaden,
Kiyikislacik Mahallesi’nde, 52.021,06 m? yiz 6lgimld, 310 ada 1 parsel numaral’” ARSA” nitelikli ve 31.603,53
m? yiiz élgiimll, 453 ada 11 parsel numarall “ZEYTINLIK” nitelikli taginmazlar igin pazar degerini igeren
Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme c¢alismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya onyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsihdinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola c¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagh olmadigini,

e Degerleme hizmetinin édnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gercgeklestigini,
e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
e Degerleme Uzmaninin mulki kigisel olarak denetledigini,

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme calismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayil
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve tebliginin ekinde (EK-1) yer alan “Degderleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yakimliligin, 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
kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zglr 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 sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildi§i pazar, teorik olarak el degistiren varhgin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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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 kapsamda, degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zguddar.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degderleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan G¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklasimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Pazar yaklagimi ydntemlerinden, kilavuz islemler ydntemi olarak da bilinen kargilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gdsterge niteligindeki dedere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme o6lg¢itlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme Olgltleri (varsa) icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme 6lgitiiniin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olcitindn kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yontemleri
icin kismen veya tamamen gecerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akigi tlrinin segilmesi
(6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin silrenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik i¢cin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin digslimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash U¢
maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdOsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gdsterge niteligindeki degerin varli§in aynisinin retilmesi icin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE IiLETIiSiM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’ ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZLAR

ii MUGLA

ilgesi MILAS

Mahallesi KIYIKISLACIK

Koy -

Mevkii GOKLIMAN (ZINDAF-CAN) GOKLIMAN (ZINDAF-GCANACIK)
Pafta No. N19A21C4C N19-A-21-C-3-D

Ada No. 310 453

Parsel No. 1 11

Yiiz 6lgiimii (m?) 52.021,06 31.603,53

Ana Tasinmazlarin Niteligi ARSA ZEYTINLIK

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Pay -

Cilt No. 46 17

Sayfa No. 4456 1593

Tarih / Yevmiye No. 22.07.2022 / 28636

Sahibi GOKLIMAN YATIRIM INSAAT VE JEOTERMAL TICARET A.S. (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Madurliagu Sistemi Uzerinden 24.06.2024 tarihinde, saat 11:09°da alinan tapu
kaydina gore tasinmazlar Gzerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar

- TURISTIK TESIiS VE GUNUBIRLIK TESIS ALANIDIR. 18/03/1994 YEV:974 (18.03.1994 — 974) (310 ada 1
parsel)-

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 24.06.2024 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gore taginmazlarin 22.07.2022 tarih, 28636 yevmiye numarasi ile Tiizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi sebebi ile degisiklik oldugu gézlemlenmis olup tapu mudurliklerinde tapu kitigi incelemesine izin
verilmemigtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi GENEL BiLGILER

4.1 TASINMAZLARIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmazlar, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Milas ilgesi, Kiyikislacik Mahallesi, 52.021,06
m? yiz Ol¢imld, 310 ada 1 parsel numaral” ARSA” nitelikli ve 31.603,53 m? yiiz dlgimll, 453 ada 11 parsel
numaral “ZEYTINLIK” nitelikli taginmazlardir.

4.2 TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Mugla ili

Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdincu sehri. 2020 itibariyla 1.021.773 nifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiiglik bir kismi Akdeniz Bolgesi i¢ine giren, Ortaca, Dalaman, Koycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Gnlii bir yerlesim yeridir. iide 13 ilge bulunur. Mugla
ilinin yizolcima 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tlrkiye'nin glineybati ucunda
yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, gineyinde
Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla,
Tarkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En blyuk ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyik gél
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlari dahiline yayilan Bafa Gélu ile Koycegiz
ilcesindeki Kéycegiz Golu'dir. Onemli lig akarsuyu ise Cine Cay! (Yatagan'dan gegerken Yatagan Gayi), Esen
Cay (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir. Mugla denizden 670 m ylkseklikte, Ustl diz bir kaya kitlesi sekliyle
ilging bir gorinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen caginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus canak seklindeki
cukurluklardan biridir.

idari Sinirlar:

Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yurirlige giren 6360 sayili Kanun’la biyulksehir statiisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden yapilanarak,
Mentese merkez ilgce olmak Uzere toplam 13 ilgeden olusmustur.

Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kéycegiz, Marmaris, Mentese, Milas,
Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan.
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Yatagan

Mentese

Ulasim:

flin dnemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-Bodrum
Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

Sehir igi: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir ici ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden garsisina aragsiz ulagim mimkiindir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKI, Gilagzi, OSB, Mentese
ve Akcaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim i¢in sehir i¢i araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca Unlu turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. istanbul, Ankara ve izmir gibi blyiik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi énemli turizm merkezlerine ulasan karayollari Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D
550 karayollari Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulasmak mumkundur. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde sirekli olarak otobiis ve minibuslerle seferler

yapllir.
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iklim ve Bitki Ortiisii:

Yéremiz, Akdeniz ve Ege bdlgeleri iklim 6zelligine sahiptir. Yazlar; sicak ve kurak, kislar; ilik ve yagmurludur.
ilkbahar karsiz ve gok degisken, sonbahar da kisa ve kig rejimine déniiktiir. Kisin yiiksek tepelerde kar gérmek
mumkun iken, yerlesim yeri olan ova ve sahil kesimine kar hemen hemen hig digmez.

Ortaca, Akdeniz iklim kusaginin tipik bitki értisine sahiptir. Mugla boélgesindeki topraklarin %74'G orman ve
fundalik, %15.8'i ekili ve dikili alan, %5.6'si tarima elverigli yerler ve %4.6'si cayir ve meralardir. Ormanlarimizi
olusturan agdaclar, mese, sigla (glnlik), sandal karaagag, ¢inar, akgakesme, ladin, okaliptus (sulfata), sakiz,
funda, sogut, kavak, defne, akagag, igne yaprakh agaglar kizilgam ve karagam, ylkseklerdeki yemise
gicirdikeni, mersin, zakkum, pirnal, kegiboynuzu ve defne ile bodur Uriin olarak kekik, adagayi, harnup
(hirnap), meyankdku ve hayittir. Bu bodur Grtinler tGlkemizin ekonomisinde énemli bir yer tutarlar. Ortaca dogal
kaynaklari, turizm tesisleri ve kiltlirel degerleri bakimindan turistik ¢ekiciligi olan bir yoredir. Sarigerme ve
Dalyan gibi iki 6nemli turizm beldesine sahip Ortaca Fethiye- Marmaris ve Mugla lGg¢geninin ortasinda yer
almasi ve Dalaman Havalimanina yakinli§i nedeniyle énemli bir konuma sahiptir. Dalyan kanalindan iztuzu
kumsalina dogru giden yolda, 5000 yildir canlili§ini koruyan kaya mezarlari, gam ormanlari, ginnuk agagclari,
nesli tikenmekte olan Caretta Caretta kaplumbagalarinin yagam alani olan iztuzu kumsallari ve antik kent
kalintilarinin  bulundugu, ince kumu temiz denizi ve dogal guzelligiyle Sarigerme Plaji dnemli ¢ekim
degerleridir.
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Nifus ve Demografik Yapi:

Mugla nifusu bir dnceki yila gére 18.551 artmistir. Mugla nifusu 2023 yilina gére 1.066.736'dir. Bu nifus,
541.870 erkek ve 524.866 kadindan olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %50,80 erkek, %49,20 kadindir.

Muiila Niifus Grafigi

1.100,000 @ Nilfus

1,000,000

900,000

200,000

700,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2042 2013 2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Mugla Nifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2023 1.066.736 541.870 524.866
2022 1.048.185 533.368 514.817
2021 1.021.141 517.961 503.180
2020 1.000.773 508.504 492.269
2019 983.142 500.602 482.540
2018 967.487 493.140 474.347
2017 938.751 478.950 459.801
2016 923.773 470.404 453.369
2015 908.877 463.411 445.466
2014 894.509 454.642 439.867
2013 866.665 441.531 425.134
2012 851.145 434.539 416.606
2011 838.324 428.114 410.210
2010 817.503 416.029 401.474
2009 802.381 410.089 392.292
2008 791.424 405.079 386.345
2007 766.156 392.403 373.753

(Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)

Bodrum, Fethiye, Milas ilgeleri yliksek nifus yogunluguna sahip olan ilgeler arasinda yer alirken; Kavaklidere
ve Datga ilgeleri en az nifus yogunlugunda sahip ilgelerdir.
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Yil iige ilge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Nifus Yiizdesi
2023 Bodrum 198.335 101 853 9F FA2 % 18,549
2023 Fethive 177 569 f8.547 9022 % 16 65
2023 Milas 149,691 75802 73788 % 14,03
2023 Mentege 123.227 F1.499 B1.728 % 11,85
2023 Marmaris 96.778 60607 46.171 % 9,07
2023 Seydikemer 65.851 34 346 21805 % 6,17
2023 Ortaca 56.056 27975 28081 % 5,25
2023 Dalaman 49.044 25594 23445 % 4 B0
2023 Yatadan 45614 23 860 22 R54 % 4,28
2023 Kaycegiz 40665 20480 20185 % 3,81
2023 Ula 27.282 13.787 13485 % 2,56
2023 Datga 25649 12.956 12 693 % 2,40
2023 Kavakiidere 10.975 5560 5417 % 1,03
Ekonomi:

Mugla ekonomisinin ana eksenleri 6zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik tesisleri disinda sanayiye
donuk blyuk girisimler bulunmamaktadir.

Turizm:

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Dinya’ca Unli destinasyonlari; Artik birer uluslar arasi marka haline gelmis
Datca, Kéycegiz, Milas, Seydikemer gibi ilceleri; Dalyan, Oliideniz, Kayakdy, Akyaka, Saklikent, Kelebekler
Vadisi, Sedir Adasi gibi seckin turizm alternatifleri; 1.500 km’ye yakin kiyi bandi ve ¢ogu mavi bayrakl
yiizlerce plaji ile tam bir turizm cenneti olan Mugla'da turizm sektérii, 400’0 Turizm isletme Belgeli olmak
Uzere 3.600’Un Ustiinde konaklama tesisi ve toplam 260.000 izerinde yatak kapasitesi ve yillik ortalama 3,5
milyona yakin yabanci turist girdisi ile on binlerce kisiye istihdam olanagi yani sira, dogrudan ve dolayli
aligveris iginde oldugu diger sektorlere ticaret hacmi yaratmakta ve dnemli miktarda doviz geliri saglamaktadir.

Tarim:

Mugla ili tarimsal Grunlerinin gesitliligi ile dikkati ¢geker. Dinya’da ariciligin en 6énemli merkezlerindendir.
Ozellikle Marmaris ilgesi gam bali ile Gnli olup “Diinya Gam Bali Uretiminin Bagkenti” olarak anilmaktadir.
Ulkemizde Uretilen cam balinin % 90'1 ilimizden saglanmaktadir. Deniz Kiltir Balikgih@i Gretiminde Tirkiye'de
birinci sirada olan ilimizde, zeytincilik de gelismis olup, yaglk zeytin alaninda Turkiye’'de ikinci siradadir.
Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde ise yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon,
mandalina, greyfurt) yapiimaktadir.

Endiistri:

Yatagan’'da Yatagan Termik Santrali, Yenikdy’de Yenikdy Termik Santrali ve Kemerkdy’'de Kemerkdy Termik
Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektdrde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari
ilk kalemde sayilabilir. Ayrica 6énemli bir mermer yataklarina sahiptir.
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4.2.2 Milas licesi

Milas, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. Milas, Anadolu'nun gineybatisinda Mugdla ilinin en buyuk ikinci
ilcesidir. 27 derece 30 dakika — 28 derece 30 dakika dogu boylamlari ile 37 derece — 37 derece 30 dakika
kuzey enlemleri arasindadir. Yizolgimi 235.224 hektardir. Kuzeyinde; Bafa Goli ve Besparmak Daglari ile
Comakdagi da kapsayan Bati Mentese Daglari yer alir. Dogusunda; Kurukiimes Dagi, Akdag ve Marcali
Daglan yukselir. Glineyinde; Gokova (Kerme) Korfezi ile korfezin karsi kiyisinda Datca (Resadiye) Yarimadasi
vardir. Batisinda ise Giillik (Mandalya) Korfezi ile Bodrum Yarimadasi bulunur.

Karya Uygarligi'na ve Mentese Beyligi'ne baskentlik yapmis ilge merkezi ve yani basinda yer alan, tarihin pek
¢ok déneminde Milas'in mistahkem kalesi islevi gormuls Begin bagsta olmak Uzere ilgede tarihleri derin, kokli
bir gegcmise uzanan pek ¢ok yerlesim bulunmaktadir. Duzenli kent merkezi, antik kalintilari, tarihi degeri
bulunan eserleri ve evleri, canli ¢arsisi, diinyaca unla Milas halilari ile turistik agidan pek ¢ok ilging 6zelligi
bulunan, ancak Bodrum'a giden yolcularin bazen kenarindan gegerek gézden kacirdidi bir yerdir. GUnimuz
Milas'inin yerlesiminin belkemigini Yoruk-Turkmenler olugturmaktadir.
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Milas, Akdeniz iklim kusagdindadir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar ilik ve yagislidir. Kis aylarinda nadiren ylksek
birkag dagin doruklarina kar yagar. Yaz aylarinda ortalama sicaklik 32 — 34 derece arasinda olup, bazen 40
dereceyi bile gecmesi sebebiyle sicaklar bunalticidir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 12—14 derece olup,
nadiren de olsa 0 derecenin altina indigi gorulir. Yagislar kis aylarinda yogunlasir. Bazen mayis ve haziran
aylarinda kirkikindi yagmurlari gorulir. Milas’ta daha ¢ok kuzeyli ve glneyli riizgarlar gorilir. Yazin karayel
ve poyraz havanin agiri sicak hissedilmesine neden olmakta, kigin ise dondurucu ayaz yapmaktadir. Glneyli
rizgarlardan meltem yazin serinletmekte, kisin havanin ilimasini saglamakta; lodos da kisin havay! ilitmakta
ve yagmur getirmektedir. ligede ulagim otobls ile saglanmaktadir.

Tlrkiye genelinde oldugu gibi, ilce ekonomisi ekonomisi de tarima dayanmaktadir. Halkin blylk
cogunlugunun tarimsal etkinlikte bulundudu ilgede, tarima dayali sanayii ve ticaret énemli bir yer
kaplamaktadir. Zeytincilik bu bélgede en buyuk payi almaktadir. Fakat giniimiz sartlarinda zeytin alanlarinda
daralmalar gérilmektedir. lige zengin mermer yataklarinin merkezidir. Mermer yataklari, mermerle ilgili ticareti
biyiik dlglide etkilemistir. is alanlari gelisme géstermistir. ilgenin sanayi alanlari genis olmamakla birlikte
sanayii alanlarinin ilge merkezi igerisinde kalmasi gelismesini engellemektedir.
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4.3 TASINMAZLARIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar Mugla ili, Milas iigesi, Kiyikislacik Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlara ulagim igin bolgenin ana arterlerinden olan Port iasos Marina’nin bulundugu
isimsiz kadastro yolu Uzerinden gliney yonde ilerlenir, isimsiz kadastro yolu boyunca ilerlenmeye devam edilir,
sag kolda yer alan isimsiz kadastro yoluna gegilir, kadastro yolunda yaklasik 150 m ilerlendikten sonra 310
ada 1 parsel kuzey bati yoninde konumlanmistir. 310 ada 1 parselin dogu cephesine sinirli 453 ada 11 parsel
konumludur. Tasinmazlarin bulundugu bélge Milas ilgesi’nin ender manzaralarindan birine sahip olup
bélgenin dogal yapisi bozulmamis, yapilasma g¢ok azdir. Bélgede; Port iasos Marina, iasos ilyas Camping,
Patili Tatil, Tokatbasiblylk Adasi, Kliigikada, Ziraat Adasi birgok dogal mimariye sahip tagsinmazlar mevcuttur.

Port of Gulluk &

Iskele &

-

TASINMAZLARIN KONUMU
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4.4 TASINMAZLARIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazlarin Ozellikleri:

310 Ada 1 Parsel:

Degerleme konusu 310 ada 1 parsel no.lu, 52.021,06 m? ylz olgiimiine sahip “Arsa” nitelikli tasinmaz,
geometrik acidan yamuk seklinde olup egimli ve engebeli bir topografyaya sahiptir. Konu tasinmazin
kuzeydogu cephesinde yer alan agilmamis kadastro yoluna yaklasik 250 m cepheli, dogu cephesinde yer alan
acilmamis kadastro yoluna yaklasik 65 m cepheli, kuzeybati cephesinde yer alan agilmamis kadastro yoluna
yaklasik 230 m cepheli ve bati cephesinde yer alan agilmamis kadastro yoluna 105 m cephesi bulunmaktadir.
Mevcut durumda parsel Uzerinde stabilize yol gegmekte olup herhangi yapi1 bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde 27.03.2024 tarih, 2024/133 sayili Yeni Yapi Ruhsati bulunmakta olup
s6z konusu ruhsat 62.123,40 m?lik Apart Otel ve Bina DigI Yapi igin ve 27.03.2024 tarih, 2024/133-1 sayili
istinat Yapr Ruhsati 11.827,32 m?lik Bina Disi Yapi igin verilmistir. Milas Belediyesi imar ve Sehircilik
Madarligid’nde yapilan gérismede parsel Uzerinde 12.03.2024 onay tarihli mimari proje mevcut olup s6z
konusu projenin fiziki olarak bulunmamasi nedeni ile CAD ortaminda taranmis proje tarafimiza iletilmistir. CAD
ortaminda iletilen proje kapaginda onay tarihi bulunmamakta olup yapi ruhsatina esas proje oldugu bilgisi
belediyeden 6grenilmigtir.

PARSEL OZELLIKLERI

Ada/ parsel no 310/1
Yiz 6lgiimi (m) 52.021,06 m?
Arazinin geometrik sekli Yamuk
Kadastro ya da imar yoluna cephesi var E
m? vet
Yola cephesi (m) Kadastro yollarina: yaklasik: 250m, 230m, 105m, 65m
Egim — Topografik Yapi Egimli
Arazi Yapisi Engebeli
Altyapi hizmetleri var mi? Kismen
Arazi lizerinden ya da yakinindan enerji H

. . ayir
nakil gegiyor mu?
Arazi lizerinde yapi1 var mi? Hayir
Yakin gevrede yapilagsma var mi? Evet
imarh alanda mi1? Evet
1/1000 Uygulama imar Plani Yapilmis

Evet
mi?
Tevhit ya da ifraz sarti var mi? Hayir
Mu;lmum parsel bliyuklugu sarti var Hayir
mi?
Minimum cephe sarti var mi? Hayir
Tabela ve reklam kabiliyeti var mi? Evet
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453 Ada 11 Parsel:

Degerleme konusu 453 ada 11 parsel no.lu, 31.603,53 m? yiiz 6élgimiine sahip “Zeytinlik” nitelikli taginmaz,
geometrik agidan amorf seklinde olup egimli ve engebeli bir topografyaya sahiptir. Konu tasinmazin bati
cephesinde yer alan acilmamis kadastro yoluna yaklasik 75 m cephesi bulunmakta olup diger ydnlerden
komsu parseller ile gevrilidir. Degerleme glnu itibariyle tasinmaz Uzerinde muhtelif sayida farkl tirlerde
agaclar bulunmaktadir.

PARSEL OZELLIKLERI

Ada / parsel no 453 /11
Yuz 6lgimi (m) 31.603,53 m?
Arazinin geometrik sekli Amorf
Kadastro ya da imar yoluna cephesi var E
mi? vet
Yola cephesi (m) Acilmamis kadastro yoluna: 75 m
Egim — Topografik Yapi Egimli
Arazi Yapisi Engebeli
Altyapi hizmetleri var mi? Kismen
Arazi lizerinden ya da yakinindan enerji H
. . ayir
nakil gegiyor mu?
Arazi lizerinde yapi1 var mi? Hayir
Yakin ¢gevrede yapilagsma var mi? Evet
imarh alanda mi? Hayir
1/1;)00 Uygulama Imar Plani Yapilmig Hayir
mi?
Tevhit ya da ifraz sarti var m1? Hayir
M|r;|mum parsel bliyuklugu sarti var Hayir
mi?
Minimum cephe sarti var mi? Hayir
Tabela ve reklam kabiliyeti var mi? Evet
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Yatirimin buyukligu sebebiyle belirli bir alic

310 ada 1 parsele ait yapi ruhsati bulunmasi kitlesine sahip olmasi

310 ada 1 parsele ait mimari projenin onaylanmamig

Koya yakin mesafede yer almasi olmasi

Yat limanina yakin konumda yer almasi 453 ada 11 parselin zeytinlik nitelikli olmasi

310 ada 1 parselin 1/1000 élgekli Uygulama imar

Bolgeye ulasimin kismen zor olmasi
Plani sinirlarinda yer almasi 9y s

Yapilagsmaya uzak konumda yer almasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
* Yatirimin buydkliga
bebiyle belirli bir al
» 310 ada 1 parsele ait yapi S? e. L e- T DIF alict
kitlesine sahip olmasi
ruhsati bulunmasi W
» 310 ada 1 parsele ait mimari
» Koya yakin mesafede yer . —
projenin onaylanmamig o)
almasi olmas! m
* Yat limanina yakin konumda ZAYIF . . ;'
* 453 ada 11 parselin zeytinlik m
yer almasi YANLAR nitelikli olmasi Z
- 310 ada 1 parsel 1/1000 &lgekli ; -
) + Bolgeye ulagimin kismen zor X
Uygulama Imar Plani sinirlari
L olmasi
icerisinde yer almasi o
T C » Tasinmazlarin egimli ve
* Mugla Ilinin énemli turistik e
bolgelerinden birinde yer almasi g- - v
sahip olmasi
=
w
m
o Geli kte olan bolged . * Yapll k —
FIRSATLAR 5 elismekte olan bélgede TEHDITLER apilasmaya uza E
onumlu olmasi konumda yer almasi g
=
m
ps)
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN YASAL SUREC ANALIZi

5.1 TASINMAZLARA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZLARIN GUNCEL iMAR DURUMU

1/1000 &lcekli Uvaulama Kismen Turizm Tesis Alani,
Plan Tiirii - gexityg Lejant Kismen Gin(birlik Tesis Alani,
Imar Plani
Orman Alani
ingaat Nizami - H max 15,50 m (Turizm Tesis Alani)
TAKS - KAKS (Emsal) 0,90 (Turizm Tesis Alani)
Cekme _ - -
Mesafeleri LELLE
Milas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligii Arsivinde yapilan incelemede;
05.05.2011 tarih, 29 sayil kararla 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi plani
kapsaminda 310 ada 1 parsel numarali taginmaz Kismen Turizm Tesis Alani, Kismen
GunUbirlik Tesis Alani lejantinda, E: 0,90 Hmax: 15,50 m yapilagsma kosullarina sahiptir.
N Tagsinmazin yaklagik 22.000,00 m? lik kismi Gundbirlik Tesisi Alani, 30.021,05 m? lik
Diger kismi ise Turizm Tesisi Alani lejantinda kalmaktadir.
* Parselin yola terki s6z konusu olup yola terk uygulamasi mevcut durumda
yapiimamistir.
453 ada 11 parsel 1/25.000 Olgekli Mugla Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Orman
Alani” lejantinda kalmaktadir.

5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Milas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi‘nde yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde rapora konu
tasinmaza etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tasinmaz i¢in alinmis herhangi bir kamulastirma
kararinin bulunmadigi sifahen 6grenilmistir

5.3 TASINMAZLARA AIiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Milas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirli Arsivilnde yapilan arastirmalara gore;

310 ada 1 parsel lzerinde 27.03.2024 tarih, 2024/133 sayili Yapi Ruhsati bulunmakta olup s6z konusu ruhsat
62.123,40 m?lik Apart Otel ve Bina Disi Yapi igin ve 27.03.2024 tarih, 2024/133-1 sayili istinat Yapi Ruhsati
11.827,32 m?lik Bina DigI Yapi igin verilmistir. Milas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan
gOrusmede parsel Uzerinde yapi ruhsati Gzerinde yer alan 12.03.2024 onay tarihli mimari proje mevcut olup
s6z konusu projenin fiziki olarak bulunmamasi nedeni ile CAD ortaminda taranmis proje tarafimiza iletilmistir.
CAD ortamindailetilen proje kapaginda onay tarihi bulunmamakta olup yap1 ruhsatina esas proje oldugu bilgisi
belediyeden 6grenilmistir. 453 ada 1 parsel zeytinlik nitelikli olup herhangi bir yapilasma s6z konusu degildir.

Tasinmazlardan 310 ada 1 parsel Uzerinde yapilmasi planlanan proje igin 17.01.2024 tarihinde Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanh@i'na sunulan CED basvurusuna iliskin olarak "Cevresel Etki
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Degerlendirmesi Olumlu" karari alindigi bilgisi alinmistir. MUsteri tarafindan tarafimiza iletilen belge ekte yer
almaktadir.

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.1 Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

310 ada 1 parsel lGzerinde 27.03.2024 tarih, 2024/133 sayili Yapi Ruhsati bulunmakta olup s6z konusu ruhsat
62.123,40 m?lik Apart Otel ve Bina Digi Yapi igin ve 27.03.2024 tarih, 2024/133-1 sayili istinat Yapi Ruhsati
11.827,32 m?lik Bina DisI Yapi igin verilmistir. Milas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan
gOrusmede parsel tzerinde yapi ruhsati Gzerinde yer alan 12.03.2024 onay tarihli mimari proje mevcut s6z
konusu projenin fiziki olarak bulunmamasi nedeni ile CAD ortaminda taranmis, proje kapaginda onay tarihi
belirlenmeyen proje tarafimiza iletiimistir. Dederleme glini itibariyle parsel tzerinde herhangi bir yapilasma
s6z konusu degildir. Parsel Uzerinde zeytin agaclari bulunmaktadir. 453 ada 11 parsel zeytinlik nitelikli olup
parsel Uzerinde zeytin agaclari bulunmaktadir.

5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma s6z konusu olmayip 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun® un 11 Maddesi geregi yap! denetimine tabi degildir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve; Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Deﬁer_leme Konusu Tasinmazlar icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmazlar igin kurumumuz tarafindan ilk defa rapor hazirlanmaktadir.
5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5.3.8 Deét::‘_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlardan, 310 ada 1 parsel “ARSA” 453 ada 11 parsel “ZEYTINLIK” niteligindedir.

5.3.9 Degerleme Kor!usu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Ml',_'l_lk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilqgi

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.
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5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda;
Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA ILiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kuresel ekonomide &ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
glncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu slre¢ bir yandan kiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global bliyime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmigtir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢gézme ugras! igine girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde blyime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
surecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Slregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 dérdincu g¢eyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaslama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son geyrekte biiylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektoriindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gorilse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari ¢cekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili igcinde gercgeklestirece@i faiz indirimlerine yonelik
beklentiler artmis ve kiresel tahvil faizlerinde diistis gorilmustir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akisi artmistir. Son ¢eyrekte yasanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlar
Uzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne ¢ikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden ytikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladidi Kiresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda blyimeye devam edecedi ydnunde. Gelismis
ekonomileri icin hafif bir hizlanma; burada biyimenin 2023'teki yizde 1,6'dan 2024'te yiuzde 1,7'ye gikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te yizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bliylime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagi ongériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yluzde 6,8'den 2024'te ylzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde dlisecedi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere goére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disls géstermesi éngdorullyor.
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
World Output 32 32 32 01 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 1.6 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Lindted States 25 27 148 0.6 0z 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 ~0.3 =03 =0.7 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Italy 05 o7 0.7 0.0 =04 0.0 -0.3
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0
Japan 1.9 09 1.0 0.0 0.2 ={.1 04
Linited Kingdam 0.1 05 1.5 =0.1 =0.1 ={.1 =0.5
Canada 1.1 1.2 2.3 =02 0.0 =04 =01
Other Advanced Economies® 18 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 4.2 4.2 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 58 52 449 0.0 0.1 0.4 0.0
China 52 45 41 0.0 00 0.4 0.0
Indiz? TAa 64 6.5 0.3 0.0 0.5 02
Emerging and Developing Europe 32 31 28 0.3 03 0.4 03
Russia iB 32 1.5 0.6 {1 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 2.0 25 iR 00 =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =0.1 03 =0.1
Migdle East and Central Asia 20 24 42 =01 1] =0.6 03
Sawdl Arabia =08 28 6.0 =01 0.5 -1.4 148
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 =0.2 =0.1
Migeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 0.2 =0.1
South Africa 0.6 0.9 1.2 =01 =0.1 =09 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0:0
Eurppean Union 0.6 1.1 1.8 =01 =0.1 =0.4 =0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =0:2 02 0.0 0.1
Middie East and Morth Africa 19 27 4.2 =02 0.0 =0.7 0.3
Ermerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.z 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 5.2 =02 =01 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 3.0 33 =03 0.3 -0.5 0.4
Imporis
Advanced Economies =1.0 20 2R =0.7 =04 =1.0 =0.4
Ermerging Market snd Developing Economias 20 49 4.1 0.0 =03 0.5 =06
Advanced Economies 09 25 29 =01 =03 ~0.6 ~0.4
Emerging Market and Developing Economies =01 37 38 =04 =0.4 =0.5 =03
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 -0.2 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {zverage based on warld commadity impart 5.7 0.1 =04 1.0 00 28 -0.3
weights)
World Consumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 o4 =0.1
Agvanced Economies? 456 26 20 0.0 (] =0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF =taff estimatas.
Niote: Real effective exchange raies are assumed 1o remain constant at the bevels prevaiing during Januasy 30, 2024-—February 27, 2024, Economies ane
listed on the basss of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutiaok.
"Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undabe, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, ttaly, Japan, Uniled Kingdom, United States) and ewro drea countries.
*Fo Indta, data and forecasts are presented on a fiscal vear basis, and GOP from 2011 onwaed |s based on GDP at market proes with fiscal year 201112
a5 @ base year
Hndonesia, Malsysia, the Philippnes, Singapore, and Tha#and
*Wietnam & removed from the Low-|Income Developing Couniries group and added 1o the Emerging Market and Middle-income Economees group. The
reparted differences from Jamuary 2024 and Octoder 2023 are for Low-Income Developing Countries exciuding Vietram and Emerging Market and Middle
ncome Economies including Vietnam,

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillar Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yilinin dérdiinct geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir dnceki yila gore %4,5 arttl.

Turkiye ekonomisi 2023 Ugilincu ¢eyrekte beklentilerin tUzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili Gglnci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig talep ve yatirimlarin
katkisiyla buyumdustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yillik bazda GSYH bulylUmesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci ¢ceyrek sonunda 1
trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH Ugtinci ¢eyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 dérdiincii geyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e yikselse de son (i¢ ayda daralma bdlgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektdrel gliven endeksleri son
ceyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler ise ilimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiinc geyrekte dis dengede 1thmli bir iyilesme gorilmustir. ihracatta sinirli yiikselis gérilirken, ener;ji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirlamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eylil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en guncel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanligi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022'ye gore %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disus gerceklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret acigi 106,0 milyar dolara inmigtir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk ol¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katilik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdiinci c¢eyrekte enflasyonda sinirli bir artis
yasanmistir. 2023 Uglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00’a ¢ikarirken, artirimlara
Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250
baz puan artirarak %42,50’ye ¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10{1) dizeyinde bilyilime hizlar, 2023
(%)
14 4 13,3

12 4
10 -

8

6 -
GSYH 4,5

A BCDE 3 GHI J K L MM OPQ RST Netvergi

mmm A10 diizeyinde biylime hizi =———GS8YH biyiime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-Insaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetleri,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghd ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyefien.

GSYH sonuglari, IV, Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Defigim orani (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 55
| 2519789 181490 1869 78
I 3424 670 219 665 20156 76
i 4273138 242416 2238 41
v 4794179 262243 2312 33
2023 Yillik 26 276 307 1118 593 2204 45
I 4642 145 246 013 1943 40
I 5506 173 271 669 2095 39
e 7696 613 296 508 2374 6,1
IV 8 431375 304 402 240.4 40

(r) ligili ceyreklerde revizyon yapimigtir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yih doérduncu ceyrek konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satiglari 1.225.926 adede
ulasmis ve son sekiz yilin en disUk seviyesine gerilemigtir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en disik seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satislarda da 379.542 ile
adet bazinda en diusuk satis sayisi gézlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu goriimustir.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satiglarinin toplam satislar
ierisindeki orani gegtigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki payi bir
onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla, ilk satiglar dérdiincu geyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise
dordincu geyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
dislk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disik ipotekli satisinin gerceklestigi
go6rulmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligkin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérduncu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi yil genelinde %41,70 olarak gerceklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en yiksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
disUk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satiglar dérdiincii ceyrekte
16.864 adet, yiIl genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci c¢eyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dusik satis adedine ulasildigi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gortulmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satislar icerisindeki payr %2,9 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gbre gegen yilla benzer sekilde en yiksek alim, yabancilara yapilan satislar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda ise, dérdiincii geyrekte
en yiksek satis bir 6nceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gerceklesmistir. Y1l genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, l¢ilincli sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022’de yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on dort
ay Ust Uste dusus kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde
iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
gorilmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gergeklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gliciinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Tirkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye yiikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari
44.533 TL/m?, izmirde 35.465 TL/m?, Ankara’da 23.292 TL/m? olmustur. (GYODER, Tirkiye Gayrimenkul
Sektdri 2023)
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Aylk faiz orani 2023 yilinin ilk geyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken 6zellikle yilin Gglincu geyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢ikmis ve yilin son ¢eyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yilinin ilk geyredinde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Ggtncu ¢eyreginde %42,79
seviyelerine ¢cikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ay! itibariyla
yillik faiz %41,38 olarak seyretmektedir.

2023 yili Aralik ay1 sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dusmustir. Aralik 2023'de bir énceki yihin ayni dénemine gére, Yerli Ozel
bankalarin payr %17,26'dan %?20,70’e ylkselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,32'den
%9,81’e yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus
trendi baslamis olup 2023 Aralik ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Aralik ayinda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Aralik ayinda
%33,2 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay! Aralik 2023 itibariyla 4,3 puan azalarak %28,9
olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 11,6 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin
toplam krediler igindeki pay1 %23,2 olmustur. Bu oran 2022 Aralk ayinda %20,3 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yizde 2,2 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak yluzde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 5,1 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir 6nceki aya gore, sirasiyla ylizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki

yilin ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gostermistir.
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W Enyuksekyillik degisim gosteren duzeyler

TRAZ (Agir, Ardahan,
TRAT (Erzurum, Kars, Ifdir)
Erzincan, Bayburt)

TRB2Z (Van, Bitlls,
Halckari, Mus)

1216,0 1321,2 1200,4
(%58,3) (%57,0) (%58,8)

Yeni Olmayan
Konut Yeni Konutlar Konutlar Fiyat Birim inyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m*)y**

313645t

TURHIVE

1005,4 1142,6 991,1

IsTANBUL (%45,5} (%43,6} {%44,6) 454204? T
1274,2 1458,6 1261,3
(%72,9) (%57.9) (%74,1) 249188 %
1 1259,9 1434,5 12499
(%57,4) (%53,6) (%58,7) 36065,4 ¥
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazlarin degerlemesinde musteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi
bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZLARIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu taginmazlarin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda
yapllan inceleme ve tespitler baz olarak alinmigtir.

6.4 TASINMAZLARIN FiziKi VE TEKNiIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler ile konu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma s6z konusu olmayip tasinmazlarin fiziki
Ozellikleri dikkate alinmistir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmiis olan g farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasim” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulUn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli
bir faktdr olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glnimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, kargilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkulln, bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bdélgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi
kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak miimkin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmazlar “Arsa ve Arazi” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIYASA DEGERI ANALiZi

Degerleme konusu taginmazlara yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimistir.

Emsaller:

Emsal 1: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, Kiyikislacik Mahallesi’nde, 374 ada 16 parselde
Ticaret + Konut lejantli, E: 0,15 yapilasma kosullarina sahip 199,26 m? yiz dlgumli arsa igin pazarlikl olarak
3.500.000.-TL talep edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajhdir.

Emsal 2: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, Kiyikislacik Mahallesi’'nde, Turzim lejantl, E:
0,30 sahip 7.000 m? yiz 6lcimli arsa igin pazarlikh olarak 120.000.000.-TL talep edilmektedir. Emsal konum
bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 3: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, Kiyikislacik Mahallesi’nde, 532 ada 26 parselde
Konut lejanth, E: 0,15 , yapilasma kosullarina sahip 510,55 m? yiz 6lguimli arsa igin pazarlkli olarak
13.000.000.-TL talep edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 4: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Kiyikislacik Mahallesi’nde, 451 ada 6 parselde
Turzim lejantli, E: 0,30 , yapilasma kosullarina sahip 7.951,59 m? yiiz 6lgimli arsa igin pazarlikli olarak
135.000.000.-TL talep edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajhdir.

Emsal 5: Emsal konu taginmazlar ile ayni bélgede konumlu, Kiyikislacik Mahallesi’nde, 394 ada 660 parselde
Zeytinlik lejantli, 917,65 m? yuz 6lgimlu arsa icin pazarlikh olarak 4.550.000.-TL talep edilmektedir. Emsal
konum bakimindan dezavantajhdir.

Emsal 6: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Kiyikigslacik Mahallesi’'nde 418 ada 20 parselde
konumlu, Zeytinlik lejanth, 13.000 m? yiz ©6l¢gimlu arazinin 13.000 m?lik hissesi i¢in pazarlikh olarak
52.000.000.-TL talep edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajhdir.

Emsal 7: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Kiyikigslacik Mahallesi’'nde, 400 ada 1 parselde
Zeytinlik lejantli, 943,33 m? yuz Olgumlu arsa igin pazarlikli olarak 6.500.000.-TL talep edilmektedir. Emsal
konum bakimindan dezavantajhdir.

Emsal 8: Emsal konu taginmazlar ile ayni bélgede konumlu, Kiyikislacik Mahallesi’'nde, 394 ada 952 parselde
Zeytinlik lejanth, 8.013,38 m? yuz dlgiimli arazinin 100 m?lik hissesi icin pazarlikli olarak 525.000.-TL talep
edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajhidir.

Beyan: Konu taginmazlarin yer aldigi bélge turizm agisindan gelismekte olan boélgelerden biri olup kentin sahil
koy kesiminde yer alan nadir arsalardan/arazilerden biridir. iigenin merkezine uzak konumda olmasi ve
cevrede ticari isletmelerin az olmasi tagsinmazlarin bulundugu konum bakimindan dikkate alinmistir. Cevrede
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yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu taginmazlarin konumuna uygun arza/arazi
olmamasi sebebiyle tasinmazlara emsal olabilecek satilik/satiimis arsa/arazi bulunmamaktadir. Konu
tasinmazlarin yluz 6lgimu, yapilasma kosullari bulundugu konumu, imar durumu gibi kriterler géz 6ntinde
bulunduruldugunda 310 ada 1 parsel igin arsa birim degerinin 35.000.-TL/m? — 40.000.-TL/m? araliginda, 453
ada 11 parsel igin arazi birim degerinin 6.000 — 7.000 TL/m? araliginda, 310 ada 1 parsel Gunubirlik Tesis
Alani igin 15.000 — 20.000.-TL/m? olabilecegdi dugtnulmektedir.

Camiibiurun 5r,

Degerleme Konusu
Tasinmazlar

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmis benzer tagsinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yanilma ve
pazarlik paylari da géz online alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, biyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gcevredeki
emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisitlmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller tagsinmaz ile ayni bélgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tagsinmazin tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri degerlemede dikkate alinmigtir.
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PIYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Taginmaz
Mahalle / Konum Kiyikislacik | Kiyikiglacik | Kiyikislacik | Kiyikislacik Kiyikiglacik
Ada / Parsel 374/16 - 532/26 451/6 310/1
Alan (m?) 199,26 7.000,00 510,55 7.961,59 22.000,00 30.021,06
Satig Fiyati-SF (TL) | 3.500.000 | 120.000.000 | 13.000.000 | 135.000.000
Pazarlkl Fiyat (TL) | 3.250.000 |110.000.000 | 9.250.000 | 125.000.000
imar Durumu Ticari+Konut, T/_{Jlgﬁﬁ] Konut, T/_{Jlgﬁﬁ] Gunubirlik Tesis Turizm Tesis
E: 0,15 E: 0,30 E; 0,15 E: 0,30 Alani Alani, E: 0,90
Birim Deger
(TL/m?) 16.310 15.714 18.118 15.700
imar Durumu 400 aro 400 aro
Serefiyesi 40% 35% 40% 35%
Konum Serefiyesi -50% -50% -50% -50%
Hisse Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Buyuklik Serefiyesi -15% -10% -12% -10%
Dizeltilmis Birim
Deger (TL/m?) 39.389 35.004 42.613 34.973
Ortalama Birim
Deger (TL/m?) 37.994,63 18.997,32 37.994,63
Konu Taginmaz Degeri (TL) | 417.940.959,47 | 1.140.639.147,33
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) | 417.900.000 1.140.600.000

PIYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8 Konu Tasinmaz
Mahalle / Konum Kiyikislacik Kiyikislacik Kiyikiglacik | Kiyikiglacik Kiyikislacik
Ada / Parsel 394/660 418/20 400/1 394/952 453/11
Alan (m?) 917,65 13.000,00 943,33 100,00 31.603,53
Satis Fiyati-SF (TL) 4.550.000 52.000.000 6.500.000 525.000
Pazarlkl Fiyat (TL) 4.100.000 48.000.000 5.900.000 475.000
imar Durumu Zeytinlik Zeytinlik Zeytinlik Zeytinlik Zeytinlik
Birim Deger (TL/m?) 4.468 3.692 6.254 4.750
imar Durumu Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi -60% -60% -40% -60%
Hisse Serefiyesi 0% -25% 0% 0%
Buyuklik Serefiyesi 15% 10% 15% 25%
Duzeltiimis Birim Deger
(TLIm?) 6.076 6.646 7.443 5.700
Ortalama Birim Deger
(TL/m?) 6.466,33 6.466,33
Konu Tagsinmaz Degeri (TL) 204.358.910,32
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 204.400.000

Piyasa Degeri (Arsa Degeri)

Tasinmaz

Yiiz Olgiimii (m?)

Birim Deger (TL/m?3)

Piyasa Degeri (TL)

310 Ada 1 Parsel
(Gintbik Tesi At 22.000,00 18.995 45 417.900.000.-
310 Ada 1 Parsel 30.021,06 37.993,33 ~1.140.600.000.-
(Turizm Tesis Alani)

Toplam Arsa Degeri (TL)

~1.558.500.000.-
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Tasinmaz Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
453 Ada 11 Parsel 31.603,53 6.467,63 ~204.400.000.-
Arsa Degeri (TL) 204.400.000.-

ADA PARSEL NiTELIK = iIMARDURUMU YUz &LGUMU (m?) BIRiM DEGER (TL/m?) DEGER (TL) TASINMAZIN PIYASA DEGERI (TL)

Giiniibirlik Tesis Alani|  22.000,00 18.995,45 417.900.000
310 1 ARSA 1.558.500.000
Turizm Tesis Alani 30.021,06 37.993,33 1.140.600.000
453 11 |[zEYTINLIK|  ZEYTINLIK 31.603,53 6.467,63 204.400.000 204.400.000
TASINMAZLARIN TOPLAM PIYASA DEGERI (TL) 1.762.900.000

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme calismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat kargiligi yontemi kullaniimamigtir.

Misterek veya Boéliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Milas Ilgesi, Kiyikislacik Mahallesinde yer alan, 31.603,53 m? arsa yiiz 6l¢limiine sahip 453 ada 11 parsel
“Zeytinlik” nitelikli, 52.021,06 yiz olcimine sahip 310 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli taginmazlar, Gékliman
Yatirim ingaat Turizm ve Jeotermal Ticaret A.S.’ye aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis:

Degerleme konusu tagsinmazlarin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazlarin tapu kaydindaki niteligi ile mevcut durumlari arasinda herhangi bir fark yoktur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfdoyline sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde “Arsa”
basldi altinda yer almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi

Degerleme uzmaninin ¢calisma sistematigi, analizleri ve urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkll Dedgerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda tagsinmazlarin piyasa degeri tespiti icin "Pazar Deder Analizi" yéntemi kullanilmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyukligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
1.558.500.000.- 1.870.200.000.-
310 Ada 1 Parsel

Tasinmaz Degeri (TL) Birmilyarbesyiizellisekizmilyonbesyiizbin Birmilyarsekizyluzyetmisgmilyonikiylizbin
Turk Lirasi Tirk Lirasi
204.400.000.- 245.280.000.-

453 Ada 11 Parsel - -
Tasinmaz Degeri (TL) Ikiyliizdortmilyondortylizbin Ikiylizkirkbesmilyonikiylizseksenbin
Tiirk Lirasi Tirk Lirasi
Taginmazlarin 1.762.900.000.- 2.115.480.000.-
LR P?!Esa st Birmilyaryediyiizaltmisikimilyondokuzyiizbin ikimilyaryiizonbesmilyondértyiizseksenbin
) Tiirk Lirasi Tiirk Lirast

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbaskani Kararnamesine goére
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Kiibra EKICI Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 418464 Lisans No: 409249 Lisans No:401187

+ Igbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazil talebi lizerine li¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

+ Firmamiz, T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almistir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gercevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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	6.5 DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERİ
	6.6 DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE SEÇİLME NEDENLERİ
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