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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,
Yalikavak Mahallesi’nde, 22.197,30 m? yiz &lgiimli, 696 ada 69 parsel numarall “ARSA” nitelikli taginmaz
Uzerinde henliz ingaat asamasinda olan konut projesi i¢cin pazar degerini iceren Degderleme 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 c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
kapsaminda hazirlanmigtir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar’i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme 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 2 adet bagimsiz bélimiin 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 TASINMAZIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ii MUGLA

ilgesi BODRUM
Mahallesi YALIKAVAK
Koy -

Mevkii DAZLAK

Pafta No. N18-C-16-B-2-A
Ada No. 696

Parsel No. 69

Yiiz 6lgiimii (m?) 22.197,30

Ana Tasinmazlarin Niteligi ARSA

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Pay -

Cilt No. 34

Sayfa No. 3294

Tarih / Yevmiye No. 15.09.2022 / 32305

Sahibi AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Madurliagu Sistemi Uzerinden 24.06.2024 tarihinde, saat 11.00’da alinan tapu
kaydina gore tagsinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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 tagsinmaz 15.09.2022 tarihinde satis iglemi ile “AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.” miilkiyetine gegmistir. Tapu miidiirliiklerinde tapu kiitiigii incelemesine izin veriimemistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Bodrum llgesi, Yalikavak Mahallesi'nde,
22.197,30 m? yiz 6lguimli, 696 ada 69 parsel numaral “Arsa” nitelikli taginmaz Gzerinde gelistirilen 29 adet
villa projesidir.

4.2 TASINMAZIN 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.

Mugla idari Sinir Haritasi

Idari Yapi:

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 ilce olmak Uzere toplam 13 ilgeden olusmustur.

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

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

Sehir i¢i: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden garsisina aragsiz ulagim mimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese
ve Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim igin sehir i¢i araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca Unlu turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu bagdlantilarina
sahiptir. istanbul, Ankara ve izmir gibi blylk sehirlerden ve Ulkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollari Mugla'dan gecger. D 320, D 400 ve D
550 karayollari Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Turkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulasmak mUmkundur. Ayrica ilgcelerine 6zellikle yaz mevsiminde surekli olarak otobus ve minibuslerle seferler
yapilir.
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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 hi¢ dismez.

Ortaca, Akdeniz iklim kusaginin tipik bitki értisiine 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 agaclar, mese, sigla (glinliik), sandal karaagag, ¢inar, akgakesme, ladin, okaliptus (sulfata), sakiz,
funda, sO0gut, kavak, defne, akagdag, 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 Griinler tGlkemizin ekonomisinde énemli bir yer tutarlar. Ortaca dogal
kaynaklari, turizm tesisleri ve kulttrel degerleri bakimindan turistik ¢ekiciligi olan bir yoredir. Sarigerme ve
Dalyan gibi iki dnemli turizm beldesine sahip Ortaca Fethiye- Marmaris ve Mugla G¢geninin ortasinda yer
almasi ve Dalaman Havalimanina yakinligi nedeniyle énemli bir konuma sahiptir. Dalyan kanalindan iztuzu
kumsalina dogru giden yolda, 5000 yildir canlihdini koruyan kaya mezarlari, cam ormanlari, giinnik agaglari,
nesli tikenmekte olan Caretta Caretta kaplumbagalarinin yagam alani olan iztuzu kumsallari ve antik kent
kalintilarinin  bulundugu, ince kumu temiz denizi ve dogal glzelligiyle Sarigerme Plaji énemli ¢ekim
degerleridir.
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Niifus ve Demografik Yapi:

Mugla nifusu bir 6nceki yila gére 18.551 artmistir. Mugla nifusu 2023 yilina gére 1.066.736'dir. Bu nifus,
541.870 erkek ve 524.866 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak ise: %50,80 erkek, %49,20 kadindir.

Muila Niifus Grafidi

1,100,000 —@ Mifus

1,000,000

900,000

800,000

700,000
2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2Z0M6 2017 2018 20149 2020 2021 2022 2023

izmir Niifusu Erkek Niifusu 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 ylksek nifus yogunluguna sahip olan ilgeler arasinda yer alirken; Kavaklidere
ve Datga ilgeleri en az nifus yogunlugunda sahip ilgelerdir.
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il ilge ilge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2023 Bodrum 198.335 101 653 96 FE2 % 18,59
2023 Fethiyve 177 569 f08.547 9022 % 16 65
2023 Milas 149.691 75803 73708 % 14,03
2023 Mertese 123.227 G1.499 61728 % 11,55
2023 Marmaris 96.778 60607 46.171 % 9,07
2023 Seydikemer 65.851 34 346 31 505 % 6,17
2023 Ortaca 56.056 27975 28081 % 5,25
2023 Dalaman 49.044 25694 23 445 % 4 B0
2023 Yatagan 45614 27 960 27 F54 % 4,20
2023 Kaycediz 40 665 20480 20185 % 3,81
2023 Ula 27.282 13.787 13.495 % 2,56
2023 Datca 25649 12.956 12693 % 2 40
2023 Kavakiidere 10.975 6550 5417 % 1,03
Ekonomi:

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

Turizm:

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Diinya’ca Uinli 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 Uzerinde yatak kapasitesi ve yillik ortalama 3,5
milyona yakin yabanci turist girdisi ile on binlerce kisiye istihdam olanadi yani sira, dogrudan ve dolayh
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 gam balinin % 90'1 ilimizden saglanmaktadir. Deniz Kiiltir Balikgiligi Gretiminde Tirkiye'de
birinci sirada olan ilimizde, zeytincilik de gelismis olup, yaglik 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 sektérde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari
ilk kalemde sayilabilir. Ayrica énemli bir mermer yataklarina sahiptir.
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4.2.2 Bodrum ilgesi

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. ilge giiniimiizde dnemli bir turizm merkezi olmasi ile aniimaktadir ki
bunda Bodrum'un kendine has bazi 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tirkiye'de degil, diinyada da
turizm agisindan bilinen bir ilgedir.

Niifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gegerek en bilyiik ilge unvanina sahip olmustur. ilge
topraklarinin biytk ¢ogunlugu kendi adini tagiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey, bati ve
giineyden Ege Denizi ile gevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur. Bodrum,
diinyaca UnlG bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulagim imkanlarina sahiptir. Sehrin hava ulasimi Milas-
Bodrum Havalimani Uizerinden saglanmaktadir ki sehre uzakhdi 32 km'dir. Bodrum'da G¢ blyik marina ve
kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir.
ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve Uglinclst Yalikavak beldesinde bulunan Pal
Marina'dir. Bodrum énemli bir kara yolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulasim Milas tzerinden
Gift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya 111 km, izmir'e 242 km, Marmaris'e 165
km ve Fethiye'ye 234 km uzakhktadir.

Bodrum llgesi

iklim:

iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir ézellige sahiptir. Yarimada olarak mikro
klima alan 6zelligi gdsterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢ nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani olduk¢a
dislktur. Yaz aylarn sicak ve kurak, kig aylari olduk¢a ihk ve yagishdir. 1970 yilindan gunimuze kadar
yalnizca 2004 yili subat ayinda kar yagisi goérilmus ve kar kalinligi ortalama 5 cm'yi bulmustur. Yarimada bitki
ortlist olarak gok belirgin bir sekilde ikiye ayrilmistir. Bodrum-Milas kara yolunun batisinda yer alan kisimda
bitki 6rtisi yer yer calilik ve fundaliklar ile yorede "geti" tabir edilen dikenli otlarla kaplidir. Karayolunun
dogusunda yer alan kisim igne yaprakl kizil gam, yabani cilek, mersin ve sandal agaclariyla kapldir. ilge
arazisinin % 61,3’0 orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda ¢ikan orman yanginlari sonucunda orman
drtiistinde belirgin bir azalma gézlenmistir. iigede diizenli akarsu yoktur.
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Ulasim:

Bodrum, dinyaca unla bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina sahiptir. $Sehrin hava
ulasimi Milas-Bodrum Havalimani Gzerinden saglanmaktadir ki sehre uzakligi 32 km'dir. Bodrum'da g buyuk
marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta
marinadir. ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve {iglinciisii Yalikavak beldesinde bulunan
Pal Marina'dir. Bodrum 6nemli bir kara yolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulasim Milas
tizerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya 111 km, izmir'e 242 km,
Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzakliktadir.
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Nufiis:

Bodrum nifusu 2023 yilina goére 198.335. Bu niifus, 101.653 erkek ve 96.682 kadindan olusmaktadir. Yiizde
olarak ise: %51,25 erkek, %48,75 kadindir.

Bodrum Niifus Grafigi
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Grafik. Bodrum ligesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi, 6051. Sokak, No: 15/1-2-3-4-5-
6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29 posta adresinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim icin bélgenin ana arterlerinden biri olan; Yalikkavak Limani’nin yer
aldigi Cékertme Caddesi lizerinden Omer Efendi Caddesine gegilir, cadde iizerinden giiney yénde devam
edilir, cadde kesisiminde yer alan 6051. Sokak’a girilir degerleme konusu tasinmazlar sokagin devami
boyunca sag tarafta daginik sekilde konumludurlar.

Tasinmazlarin bulundugu bélge altyapi hizmetleri tamamlanmis olup bdlge orta ve Ust 6lgekli gelir grubuna
hitap etmektedir. Bélgede: Yalikavak Marina, Yalikavak Belediyesi Spor Kuliibli Sosyal Tesisi, Yalikavak Halk
Plaji, Pasa Limani Koyu ve birgok sosyal donati alanlari bulunmaktadir.

Pasa limani koyu

TASINMAZIN KONUMU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazlarin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat
Tarzi

Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu 3/A

Yapim Yih 2018 Yapi Nizami Ayrik

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13
Yapinin Toplam 14,15,16,17,18,19,20,21
Kat Adedi 22,23,24,25,26,27,28,29 Bloklar:

Ana Tasinmazdaki
Toplam Bagimsiz Bélim | -

2 (BK+NK+CK) Sayisi
Otopark Var Asansor Yok
Yiuzme Havuzu Var Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, ginimuizde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Ydénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Tirkiye Deprem ve Bina Y&netmeligi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldi§i ana tasinmazin ingaatl ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik sonrasinda yapilimistir.
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Onayli mimari projesi ve mevcut durumda 696 ada 69 parsel Uzerinde A, B, C olarak isimlendirilen farkli
tiplerde 29 adet villa tipinde konut projesi yer almaktadir. Vaziyet planina gére A Tipi bloklar parselin kuzey
cephesinde konumlu olup B ve C Tipi bloklar parselin gliney ve giineybati cephesinde konumludurlar. A Tipi
villa bloklari yaklasik briit 145,07 m? alanli, B ve C Tipi villa bloklari yaklasik brit 134,30 m? alanli olmak lizere
toplamda 4.056,25 m? insaat alanina sahiptir. Her blok 6niinde agik havuz yer almaktadir. Parselin kuzey ve
bati kisminda yer alan bloklar deniz ve orman manzarali, giiney ve dodu kisminda yer alan bloklar ise orman
manzarali olup kismen deniz manzaralidirlar.

1.2,3.4,5,6,7,8,9,10, 12, 13, 14, 15, 20 No.lu Bloklar:

Onayl mimari projesine goére; B Tipinden 9 adet blok, C Tipinden 5 adet blok olup bloklar, yaklasik brit 134,30
m? alana sahiptir. Tasinmazlar, bodrum, zemin ve ¢ati kati olmak tizere 2 kathdir. Bodrum katinda; blok girisi,
yasam alani, mutfak alani ve teras hacimleri, zemin katinda; 2 oda, koridor ve 2 banyo hacimleri yer
almaktadir.

11, 16, 17, 18, 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 No.lu Bloklar:

Onayl mimari projesine gore; A Tipinden 15 adet blok olup bloklar, yaklasik briit 145,07 m? alana sahiptir.
Tasinmaz, bodrum, zemin ve ¢ati kati olmak Uzere 2 kathdir. Bodrum katinda; blok girigi, yagam alani, mutfak
alani ve teras hacimleri, zemin katinda; 2 oda, koridor ve 2 banyo hacimleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda;

-5,6,7,8,9,10,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklarin zemin isleri, kaba ingsaati tamamlanmis olup dis cephe
sivalarl kismen tamamlanmis, kapi ve pencereler, doseme kaplamalar, elektrik tesisati, sihhi tesisat vb.
tamamlanmamigtir. S6z konusu bloklarin %53 ingaat seviyesindedir.

-1,2,3 4, 25, 26, 27, 28. Bloklarin zemin igleri, kaba insaati, ¢atilari dig cephe sivalari tamamlanmig, elektrik
tesisati, sihhi tesisat, ddseme kaplamalar kismen tamamlanmis, kapi ve pencereler, vb. tamamlanmamigtir.
Sz konusu bloklarin %63 insaat seviyesindedir.

- 13,14,15, 20, 21, 22. Bloklarin zemin isleri, kaba insaati ve ¢atilari tamamlanmis olup dis cephe sivalari,
kap! ve pencereler, doseme kaplamalar, elektrik tesisati, sihhi tesisat vb. tamamlanmamistir. S6z konusu
bloklarin %50 ingaat seviyesindedir.

- 29 No.lu Blok’un zemin igleri, kaba insaati, ¢atilari, dig cephe sivalari, elektrik tesisati, sihhi tesisat, doseme
kaplamalari, kapi ve pencereler, vb. tamamlanmistir. Cevre diizenlemesi tamamlanmamistir. S6z konusu blok
%78 ingaat seviyesindedir.

- 7.626,36 m? alana sahip istinat duvari tamamlanmis olup %100 insaat seviyesindedir.
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Nitelikli bir proje olmasi

Yatinimin buyukligi sebebiyle belirli bir alic
kitlesine hitap ediyor olmasi

iicenin 6nemli turistik bélgelerinden birinde yer
aliyor olmasi

Yapilarin ingsasi devam ediyor olmasi

Konutlarin hem deniz hem orman manzarali olmasi

Ulasimin kismen zor olmasi

Her villa 6niinde agik havuz yer aliyor olmasi

Yalikavak Marina’ya yakin konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER

OLUMSUZ YONLER

T . » Yatinmin buyukligu sebebiyle
» Nitelikli bir projede yer aliyor olmasi . . . g. . i
; o S . belirli bir alici kitlesine hitap _
» llgenin 6nemli turistik bolgelerinden . «©
L. ediyor olmasi m
birinde yer aliyor olmasi bl
. Konutlarn hem deniz hem orman ZAYIF » Ulagimin kismen zor olmasi =
YANLAR + Sehir merkezine uzak konumda T
manzarall olmasi =
S olmasi m
* Her villa 6niinde agik havuzun yer . o
* Heniiz ingaatinin
almasi
. tamamlanmamis olmasi
» Ticari akslara yakin konumda olmasi
=)
* Yalikavak Marina’ya yakin konumda ﬁ
er aliyor olmasi . + Ulke ekonomisinde yasanan =
FIRSATLAR [IEAthas ot TEHDITLER yas =
» Turizm bolgelerine yakin konumda dalgalanmalar E
yer aliyor olmasi FI
A
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALiZzi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiir Plan iptali Lejant Plan iptal
insaat Nizami Ayrik H max -

TAKS - KAKS (Emsal) -

el . On: - Yan: - Arka: -
Mesafeleri

“29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayili karari uyarinca iptal edilen
1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plani, ilke ve kararlarina paralel kullanim ve diizenlemeler
getirdigi, bu itibarla ¢gevre dizeni planinda belirlenen hukuka aykiriliklarin dava konusu
plani da etkiler nitelikte oldugu anlasildigindan, dava konusu 25/10/2013 tarihinde
Bakanlik Makami'nin 16516 sayili Olurlari ile onaylanan Mugla-Bodrum-Yalikavak
Beldesine ait sit alanlari harig 3038 hektar buyukligindeki alani kapsayan revizyon+
ilave 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlarinin imar
mevzuatina, planlama tekniklerine, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun olmadigi
sonucuna varilmistir.” karari sonucunda plan iptali s6z konusudur.

*Tasinmaz lizerinde yer alan mevcut durumda yapi ruhsati alinmis, projesi onaylanmis
ve insasi_devam etmekte olan proje bulunmasi nedeni ile séz konusu plan iptali,
Diger tasinmazi etkilememektedir.

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi'nde alinan sifahi bilgiye gére konu
tasinmaz 1/1000 6lgekli iptal olan Yalikavak Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda “Konut Alani”, E: 0,15 Hmaks: 6,50 m yapilagsma kosullarina sahiptir.

* Plan Notu:
- MAKSIMUM EMSAL (KAKS)=0,15DIR
- MINIMUM iIFRAZ SARTI=1000 M?, EN AZ YOL CEPHESI 20 M'DIR

- BU ALANLARDA BIR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR. BU
DUURMDA YAPI ADEDI, HER BIR YAPI BASINA 750 M2 ARSA PAY| KABULUNDEN
HESAPLANACAKTIR.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

“29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayil karari uyarinca iptal edilen 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani, ilke ve kararlarina paralel kullanim ve dizenlemeler getirdidi, bu itibarla gevre dizeni planinda
belirlenen hukuka aykiriliklarin dava konusu plani da etkiler nitelikte oldugu anlasildijindan, dava konusu
25/10/2013 tarihinde Bakanlik Makami'nin 16516 sayili Olurlari ile onaylanan Mugla-Bodrum-Yalikavak
Beldesine ait sit alanlari harig 3038 hektar buyUkligindeki alani kapsayan revizyon+ ilave 1/5000 o6lgekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planlarinin imar mevzuatina, planlama tekniklerine,
sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun olmadi§i sonucuna varilmistir.” karari sonucunda plan iptali s6z
konusudur. Belediyeden alinan bilgiye istaneden en son karar eklere eklenmis olup herhangi bir plan
galismasinin hendz yapilmadigi bilgisi verilmigtir. Ayrica tasinmaz Uzerinde mevcut durumda yapi ruhsati
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alinmisg, projesi onaylanmis ve insasi devam etmekte olan proje bulunmasi nedeni ile s6z konusu plan iptali,
tasinmazi etkilememektedir.

5.3 TASINMAZA AiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

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

Bodrum Belediyesi’nde yapilan incelemelerde;
29 adet villa i¢in 11.09.2018 tarih, bila sayil “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.
23.11.2018 tarih, 2018/792-30 sayili istinat duvari igin diizenlenmis “Yapi1 Ruhsati” bulunmaktadir.

23.11.2018 tarih, 2018/792-1-2-3-4-5...29 sayili meskenler igin dizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsatl”
bulunmaktadir.

15.11.2022 tarih, 2022/754-1-2-3-4-5...29 sayil meskenler igin diizenlenmis” isim Degisikligi Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

15.11.2022 tarih, 2022/754-30 sayil istinat duvar icin diizenlenmis “isim Degisikligi Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

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

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Rapora konu parsel tzerinde gelistirilen projesinin mimari projesine gore yapi alanlari ve kullanim sekilleri
tespit edilmis olup mahallinde alinan dlgtiler ve yapilan gdzlemler neticesinde parsel Gizerindeki yapinin mimari
projesiyle uyumlu oldugu gézlenmistir. 696 ada 69 parsel lUizerinde yer alan 29 adet villa igin proje degerlemesi
yapilmaktadir. Mahallinde yapilan incelmelere gore villalarin insasi devam etmekte olup farkli insaat
seviyelerine sahiptir.

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 tasinmazin yer aldigi proje Resmi Gazate’'de yayimlanan 29.06.2001 tarih 4708 sayi ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu’na tabidir. S6z konusu parsel lzerine yapilmasi planlanan projenin
denetimi Ortakent Yahsi Mah. Cumhuriyet Cad. No:182/Z1-Z2 Bodrum / MUGLA adresinde faaliyet gdsteren
Zeybek Yapi Denetim Ltd. S$ti. tarafindan yapilacaktir

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

“29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayili karari uyarinca iptal edilen 1/25000 6lcekli gevre dizeni
plani, ilke ve kararlarina paralel kullanim ve dizenlemeler getirdigi, bu itibarla gevre dizeni planinda belirlenen
hukuka aykiriliklarin dava konusu plani da etkiler nitelikte oldugu anlasildigindan, dava konusu 25/10/2013
tarihinde Bakanlik Makami'nin 16516 sayili Olurlari ile onaylanan Mugla-Bodrum-Yalikavak Beldesine ait sit
alanlar hari¢ 3038 hektar buyiklugindeki alani kapsayan revizyon+ ilave 1/5000 &lgekli nazim imar plani ve
1/1000 élgekli uygulama imar planlarinin imar mevzuatina, planlama tekniklerine, sehircilik ilkelerine ve kamu
yararina uygun olmadigi sonucuna varilmistir.” karari sonucunda plan iptali s6z konusudur.
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Belediyeden alinan bilgiye istaneden en son karar eklere eklenmis olup herhangi bir plan ¢alismasinin heniz
yapilmadigi bilgisi verilmigtir. Ayrica tasinmaz Uzerinde mevcut durumda yap! ruhsati alinmig, projesi
onaylanmis ve ingasi devam etmekte olan proje bulunmasi nedeni ile s6z konusu plan iptali, tasinmazi
etkilememektedir.

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

Rapora konu tasinmaz lzerinde Akfen GYO A.S. tarafindan insasi devam eden Yalikavak Loft projesi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazlar icin hazirlanan ve onaylanan mevcut yasal evraklara dair
yapilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢in daha énce kurumumuz degerleme raporu hazirlanmamistir.

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S0z konusu parsel Uzerinde bulunan yapli insaat seviyesinde olup eneriji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Bodrum llgesi, Yalikavak Mahallesi'nde,
22.197,30 m? ylz 6lgimll, 696 ada 69 parsel (izerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tagsinmazlardir. Tasinmazlar
Uzerinde mevcut durumda 29 adet villa konutu igin gelistirilen projenin ingasi devam etmektedir.

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 tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

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 icin 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
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blylimenin 2023'teki ylzde 1,6'dan 2024'te yuzde 1,7'ye ¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te yuzde
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 yiksek seviyesinde olacagi éngoriliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yluzde 6,8'den 2024'te ylzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde dlisecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere goére daha erken donecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disls gostermesi éngdortllyor.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-024
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 25
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. cj

smartkurumsal

— World — AEs EMIES
16 - 1. Headline Inflation -
{Percent, month-over-month, SAAR) 2
12 -

8-

WA _

Jdan. Jan. Jan. Jan Jan. Jan. Jdan.
208 18 20 21 22 ] 24
16 - 2. Core Inflation =
{Percent, month-ower-month, SAAR) .
12 - -
roorma
g :
: v .
=L - L 1 i i
Jan. Jdan. Jan. Jamn, Jan. Jan. Jan.
2ma 18 20 g ] 2 x| 24
115 - 3. Real GDP -
< (Index, 2020:04 = 100) i
110-
105-
100 ——— > "1
a5 = v s
90 - ' -
ml i i i i i i
2018 1, 20: 21: 22 23 23
m o U] [44] 7] m 4

Sources: Haver Analytics; and IMF staff calculations.

Note: Panels 1 and 2 plot the median of 2 sample of 57 economies that accounts
for 78 percent of Wovld Economic Ouliook world GDF (in weighted purchasing-
power-parity terms) in 2023, Vertical axes are cut off at —4 percent and

16 percent. Panel 3 plots the median of a sample of 44 economies. The bands
depdict the 25th to ¥5th percentiles of data across economies. “Core inflation” is
the percent change in the consumer price index for goods and services, excluding
food and energy (or the closest available measure). AES = advanced economigs;
EMDESs = emerging market and developing economies; SARR = seasonally
adjusted annual rate.
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Source: IMF staff calculations.

Mote: Core inflation excludes volatile food and energy prices. AES = advanced
economies; EMDEs = emerging market and developing economies; LAC = Latin
America and the Caribbezn; MEACA = Middle East and Central Asia; 354 = sub-

Saharan Africa; WED = Waorid Ecomamic Gutinak,

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
Wiorld Output 3.2 32 32 0.1 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 16 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Linited States 25 27 14 0.6 02 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 =03 =03 =07 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Htaly 08 o7 0.7 0.0 ={.4 0.0 =03
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0.0
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 =0.1
Other Advanced Economies® 1.8 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 42 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 5.8 52 449 0.0 01 0.4 0.0
China 52 48 4.1 0.0 010 0.4 0.0
Indiz? TA 64 6.5 0.3 0.0 0.5 0z
Emerging and Developing Europe 32 34 28 0.3 03 04 03
Russia iB 32 1.5 0.6 0x 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 20 25 iR i) =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =01 03 =0.1
Middle East and Central Asia 20 24 4.2 =01 00 =0.6 0.3
Saudi Arabia =0.8 26 6.0 =01 0.5 -1.4 18
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 =02 =0.1
Higeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 02 =0.1
South Africa 0.6 09 1.2 =01 =0.1 =03 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0.0
Eurnpean Union 06 1.1 1.8 =01 0.1 =04 -3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =02 0z 0.0 0.1
Middle East and Morth Africa 19 23 42 =02 0.0 =0.7 0.3
Ernerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.2 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 4.7 5.2 =02 =1 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 30 33 0.3 =0.3 =0.5 =0.4
Imports
Advanced Economies =1.0 20 28 =0.7 =04 =1.0 =0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 41 0.0 =13 0.5 =[.6
Advanced Economies 03 25 29 =01 =03 ={.6 =0.4
Emerging Market and Developing Economies =0.1 T 38 =04 =04 0.5 =0.3
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 =02 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {average based on world commadity import 5.7 0.1 =04 1.0 0.0 28 =03
weights)
World Congumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 0.1 =0.1
Advanced Economies? 45 26 20 0.0 iXi] -0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Rieal effective exchange rates are assumed 1o remain constant at the bavels prevaiing during Januasy 30, 2024—Fsbruary 27, 2024, Economies asa
listed on the basis of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutlaok
" Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undate, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germary, ttaly, Japan, United Kingdom, United States) and ewra area countries.
*For India, data and forecasts are presented on a fiscal year basis, and GOP from 2011 onwand (s based on GOP at market prces with fiscal year 201112
a5 @ base year.
*Indonesia, Malaysiz, the Philippnes, Singapore, and Thasand
“Vietram &= removed from the Low-Income Developing Countries grow and added 1o the Emerging Market and Middie-Incoeme Economees group. The
repartad differences from January 2024 and October 2023 are for Low-Income Developing Countries exciuding Vietram and Emerging Market and Middle
ncome Economies including Vietnam,

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillar1 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) diizeyinde biiyiime hizlar, 2023
(%)
14 - 13,3

12 4

GSYH 4,5

A BCDE F GHI J K L MN oPQ

RST Netvergi

mmm A10 diizeyinde blyime hizi ===GSYH biiyiime hiz

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

GSYH sonuglar, V. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2023

GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim

Yil Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degisim orani (%)

2022 Yillik 15011 776 905314 210,9 55
| 2519789 181490 186,9 78
[ 3424 670 219 665 2016 76
1 4273138 242416 2238 41
v 4794179 262243 231,2 33

2023 Yillik 26 276 307 1118593 2204 45
i 4642 146 246 013 1943 40
1 5506 173 2716869 209, 39
e 7696613 296 508 2374 6,1
\ 8 431375 304 402 2404 40

(r) ligili ceyreklerde revizyon yapimistir.
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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 Enyuksekyilik degisim gosteren duzeyler

TRAZ (Agri, Ardahan,
TRAT (Erzurum, Kars, [fidir)
Erzincan, Bayburt)

TRB2 (Van, Bitlis,
Halekari, Mus)

1216,0 1321,2 1200,4

Yeni Olmayan
Konut Yeni Konutlar Konutlar Fiyat Birim in:ﬁt
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m*)

— (%58,3) (%57,0) (%58,8) 31364,5 %
rern (&3355:2} .;E;.;f oy {;?41,"13} 454207
(g;;ﬁ} {;;155%95} (Lfﬂ? ) 249188 %
:in (T;fé;f} (&5334,?} {lﬁz '?} 36065,4 t
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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

TASINMAZLARIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su v

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansor x Klima Sistemi v

Kapali Otopark x Yangin Merdiveni x

Jeneratér « Kapali D.evre l.(amera «

Sistemi

Kapall Yiizme Havuzu | x Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: Taginmazlarin mevcut durumda ingaasi devam etmekte olup séz konusu ézellikleri proje
detaylarindan ve ruhsat belgelerinden temin edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin teknik &zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Tasinmazlarin teknik donaniminin yapinin
mitemmim cltzU oldugu kabull ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

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

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure igin kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkullin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mUimkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde etmek icin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkullin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

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

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulln degerinin, arazi ve binalar olmak UGzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazin bulundugu bolgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”, tasinmazin ingasinin

devam ediyor olmasi sebebiyle “Proje Gelistirme-Arsa Artik Teknigi” ve “Yeniden insa Etme Maliyet Analizi”
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

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

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

6.8 PIYASA DEGERI ANALiZi

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin gevrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimistir.

Emsaller:

Emsal 1: Emsal konu tagsinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’'nde, Konut lejantl, E: 0,20
yapilasma kosullarina sahip 1.800 m? yiiz 6l¢iimll arsa i¢in pazarlikli olarak 70.800.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 2: Emsal konu tagsinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Konut lejantl, E: 0,20
yapilasma kosullarina sahip 800 m? y(iz 6l¢imli arsa igin pazarlikh olarak 42.000.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 3: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’'nde, Konut lejanth, E: 0,20
yapilasma kosullarina sahip 1.855 m? yliz 6lgiimli arsa icin pazarlikli olarak 64.000.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 4: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’'nde, Konut lejanth, E: 0,50
yapilasma kosullarina sahip 2.000 m? yiiz 6l¢imli arsa igin pazarlikh olarak 65.000.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.
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Emsal 5: Emsal konu tagsinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Armada Praxis Marinn
Projesinde, 6+2, briit 600 m? alanh oldugu beyan edilen 500 m? alanl oldugu distnilen, Yalikavak Marina
manzarali, havuzlu villa igin pazarlikli olarak 350.000.000.TL talep edilmektedir.

Emsal 6: Emsal konu taginmazlar ile ayni bolgede konumlu, Yalikavak Mahallesi'nde, Yalikavak Kudir Casa
Nova Sitesinde, 5+2, brit 240 m? alanh oldugu beyan edilen 180 m? alanli oldugu distnilen, Yalikavak
Marina manzarali, havuzsuz villa igin pazarlikli olarak 108.000.000.TL talep edilmektedir

Emsal 7: Emsal konu tagsinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Bodrum Yalikavak
Seba Tas Evler Projesinde, 4+1, brit 350 m? alanli oldugu beyan edilen 250 m? alanli oldugu distnulen,
Yalikavak deniz manzarali, havuzlu villa igin pazarlikli olarak 210.000.000.TL talep edilmektedir.

Beyan: Konu taginmazlarin yer aldi§i Bodrum lilgesi Mugla il'inin énemli turizm ilgelerinden biri olup séz
konusu tasinmazlar deniz ve orman manzarali kentin turizm potansiyelin yiksek kesimlerinden birinde yer
almasi sebebiyle tagsinmazlarin bulundugu arsa 6nem arz etmektedir. Konu tagsinmazlarin bulundugu bdlgede
aktif olarak calisan emlak ofisi yetkilileriyle yapilan goérismede, benzer imar durumu ve blyikligi sahip
arsalarin 50.000.-TL/m? — 60.000.-TL/m? arsa birim degerine sahip olabilecegi, villalarin ise 550.000.-TL/m? —
600.000.-TL/m? birim degerine sahip olabilecegi beyan edilmistir.

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmis benzer tasinmazlar 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 gorisilmus; 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 Tagsinmaz
Mahalle / Konum Yalikavak Yalikavak Yalikavak Yalikavak Yalikavak
Ada / Parsel - - - - 696/69
Alan (m?) 1.800,00 800,00 1.855,00 2.000,00 22.197,30
Satis Fiyati-SF (TL) 70.800.000 42.000.000 64.000.000 65.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 68.000.000 37.000.000 59.000.000 60.000.000
imar Durumu Kogt;t(,) E: Konut, E: 0,20 Koglét(')E: Konut, E: 0,50 Konut, E: 0,15
Birim Deger (TL/m?) 37.778 46.250 31.806 30.000
imar Durumu Serefiyesi 5% 5% 5% 15%
Konum/Manzara Serefiyesi -50% -30% -50% -80%
Hisse Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Proje/Ruhsat Serefiyesi -10% -10% -10% -10%
Duzeltilmig Birim Deger 59.217 62.831 49.856 50.490
(TL/m?)
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 55.598,27 55.598,27
Konu Taginmaz Degeri (TL) | 1.234.131.516,49
Taginmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) | 1.234.000.000

*Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan projenin ruhsatli ve onaylanmis projesinin olmasina istinaden
bélgede emsal olarak arastirilan bos arsalara proje/ruhsat serefiyesi uyqulanmistir.

Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7
Konum (m) Yalikavak Yalikavak Yalikavak
Alan (m?) 600 240 350
Alan Dizeltmesi (m?) 500 180 250
Satis Fiyati-SF (TL) 350.000.000 108.000.000 210.000.000
Pazarlikli Fiyat (%10) (TL) 325.500.000 100.440.000 195.300.000
Kullanim Tertibi 6+2 5+2 4+1
Mustakil - Normal Daire Villa Villa Villa
Birim Deger (TL/m?3) 651.000 558.000 781.200
Bakim ve Yas Serefiyesi (%) 0% 0% 0%
Denize Yakinlhk Serefiyesi (%) 5% 5% 5%
Site Serefiyesi (%) 0% 0% 10%
Alan Serefiyesi (%) 0% 0% 0%
Duzeltilmis Birim Deger (TL/m?) 618.450 530.100 667.926
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 605.492,00

Piyasa Degeri (Arsa Degeri)

Tasinmaz Brit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?3) Piyasa Degeri (TL)
696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 ~1.234.000.000.-
Arsa Degeri (TL) 1.234.000.000.-
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIiZi YONTEMI

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal tagsinmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa Gzerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklasimi ile de@erleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulasiimigtir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel (izerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isgiligin iyi olmasi dikkate alinmigtir.

MALIYET YONTEMI (INSAAT BITMISLIK SEVIYESINE GORE)

Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) M2 Birim Fiyati Arsa Degeri

696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 1.234.000.000 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan M2 birim fiyati ~ Insaat Seviye Orani Deger

5,6,7,8,910,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklar 1.955,36 50.000 53% 51.817.040,00
1,2, 3,4, 25, 26, 27, 28. Bloklar 1.117,48 50.000 63% 35.200.620,00
13,14,15, 20, 21, 22. Bloklar 838,11 50.000 50% 20.952.750,00
29. Blok 145,07 50.000 78% 5.657.730,00
istinat Duvari 7.626,36 17.000 100% 129.648.120,00
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik isler 20.000.000,00
Yapi Degeri Toplam 263.276.260

Harici ve Miiteferrik isler

Gelistici Kari, Serefiye 335.390.000,00

Yapi Degeri Toplam

263.276.260,00

Arsa Degeri

Toplam Deger

1.234.000.000,00

1.832.500.000,00

*Resmi Gazete’'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden degerleme tarihine kadar
olan siredeki enflasyonu da géz énlinde bulundurularak, piyasa kosullari da baz alindidinda villalarin maliyeti
yvaklasik 1.700 USD/m? olarak hesaplanmistir.
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MALIYET YONTEMi (TAMAMLNMASI DURUMUNA GORE)

Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) M? Birim Fiyati Arsa Degeri

696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 1.234.000.000 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan M2 birim fiyati ~ Insaat Seviye Orani Deger

5,6,7,8,910,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklar 1.955,36 50.000 100% 97.768.000,00
1,2, 3,4, 25, 26, 27, 28. Bloklar 1.117,48 50.000 100% 55.874.000,00
13,14,15, 20, 21, 22. Bloklar 838,11 50.000 100% 41.905.500,00
29. Blok 145,07 50.000 100% 7.253.500,00
istinat Duvari 7.626,36 17.000 100% 129.648.120,00
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik isler 20.000.000,00
Yapi Degeri Toplam 352.449.120

Harici ve Miiteferrik isler

Gelistici Kari, Serefiye 634.580.000,00

Yapi Degeri Toplam 352.449.120,00

Arsa Degeri 1.234.000.000,00

Toplam Deger 2.221.000.000,00

*Resmi Gazete’'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden degerleme tarihine kadar
olan stredeki enflasyonu da géz énlinde bulundurularak, piyasa kosullari da baz alindidinda villalarin maliyeti
yvaklasik 1.700 USD/m? olarak hesaplanmistir.
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6.10 PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Degerlemeye konu parsel Uzerinde villa projesi yer almakta olup s6z konusu villalarin gelir getirici milk 6zelligi
bulunmamakta olup onayli mimari projesine ve ruhsatlarina istinaden yapilmasi planlanan projenin insaat
suresi, insaat maliyeti, tamamlanma oranlari, villa satis hizi, satis fiyatlari dikkate alinarak proje gelistirme
yaklasimiyla arsa degerine ulagiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Varsayimlar:

S0z konusu proje bilgileri esas alinarak 4.056 m? villa alani, 7.626,36 m? alanli istinat duvari olmak Ulzere
toplam 11.682,36 m? ingaat alani baz alinmistir.

Otopark alanlarinin agik alandan karsilanacagi varsayiimistir.
S0z konusu projenin 2024 yili itibariyle baslayip 2025 yilinda tamamlanacagi 6ngoérilmuistir.

Guncel inga maliyetleri dikkate alinarak s6z konusu projede ilk yil ingsa maliyeti villa tipi bloklar igin 50.000
TL/m? sonraki yil igin birim maliyetin %35 oraninda artacagi dngdérulmustar.

istinat duvari icin projede ilk yil inga maliyeti 17.000 TL/m? sonraki yil igin birim maliyetin %20 oraninda
artacagi 6ngoralmastar.

Villalarin degerleme tarihi itibariyle mevcut insaat bitmislik oranlarinin agirlikh ortalamasi baz alindiginda
%56 tamamlanma orani hesaplanmis olup 2024 yili kalan alti ay i¢in ingsaat tamamlanma orani %56, 2025
yili igin %44 baz alinarak ingaatin tamamlanacagi 6ngérilmustur:

Projede yer alan villalarin 2024 yili 6 aylik dénemde yaklasik %10’'unun, 2025 yilinda yaklasik %70’inin,
2026 yilinda yaklasik %20Q’sinin satilarak tamamlanacagi 6ngorilmustur.

2024 yili villa birim degeri 600.000.-TL/m? olarak baz alinmig olup 2025 yilinda %40, 2026 yilinda %25
oranlarinda artacagi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak risksiz getiri orani olarak elde
edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,50 civarindadir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Uzerinden risklerinin toplami ve yapilan varsayimlardaki
sapma orani goz oOninde bulundurularak yaklasik %5,5 - %6 civarinda alinarak indirme oranlar
belirlenmistir. Proje gelistirmede indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %27 olarak
alinmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Tdm 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.
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PROJE GELISTIRME ARSA ARTIK TEKNiGi

Taginmaz A/P 696/69 EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (m?) - Konut Birim Maliyet 50.000 TL
Yiizélgiimi 22.197,30 Emsal Harici Teknik Alan - Emsal Haric Birim Maliyet 17.000 TL
imar Durumu Konut Alani Konut Alanlari (m?) 4.056,00

Emsal 0,15 istinat Duvarlan (m?) 7.626,36 Konut Birim Satis 600.000 TL
Taks - Otopark Sayisi (Her 150 m? Alana 1 Arag) Acik Otopark Ticaret Birim Satis 0TL
Yengok - Kapal Otopark Alani (1 Arag 25m?) Agik Otopark

Konut Alanlan (m?) 4.056,00 EMSAL HARICi ALAN TOPLAMI (m?) - iskonto Orani 27%
istinat Duvarlan (m?) 7.626,36 TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 11.682,36

Toplam insaat Alani 11.682,36

0 onla % atilab aat Ala atila aya aat Ala opla aat Ala
Konut Alanlan - 4.056,00 7.626,36 11.682,36
TOPLAM [ 4.056,00 [ 7.626,36 | 11.682,36 |
Donem 0.5 | g | 2 | 3 | Toplam
28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
a Satig Oranla 10% 70% 20%

Alan 405,6 2.839,2 811,2

Birim Fiyat (%40 - %25 artis) 600.000 840.000 1.050.000 3.480.048.000
Konut Satis Geliri 243.360.000 2.384.928.000 851.760.000

Toplam Satis Gelirleri 243.360.000 2.384.928.000 851.760.000 3.480.048.000
Satis Gelirlerinin Bugiinkii Degeri(iskonto Orani %30) 243.360.000 1.877.896.063 528.092.256 2.649.348.319

Giderler
ingaat T: I Orani 56% 44% 0%

Pesin Odenen (TL) 0 0 0

Konut Birim Maliyeti (TL) 50.000 67.500 87.750

Konut ingaat Maliyeti (TL) 113.568.000 120.463.200 0 234.031.200,
Emsal Harici Alan ingaat Birim Maliyeti (TL) 17.000 20.400 24.480

Emsal Harici Alan ingaat Maliyeti (TL) 72.602.947 68.454.207 0 141.057.155
Toplam Maliyet Giderleri 186.170.947 188.917.407 0 375.088.355|
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri (iskonto Orani %30) 186.170.947 148.753.864 0 334.924.811]
indirgeme Orani Katsayisi 1,00000000 0,78740157 0,62000124 0,48818995

Toplam Gelirleril iinkii Degeri 2.649.348.319

Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri 334.924.811

Projelend Arsa Dege 4.4 08

Girigimci Kari - Proje Gelisti Bedeli (%40) 925.769.403

Arsa Degeri 1.388.654.105

Parsel Alani 22.197,30

Arsa Birim Degeri 62.560

SONUG DEGER TABLOSU

ARSA BIRIM DEGERI (TL/m2) 55.592
ARSA DEGERI (TL) 1.234.000.000
MALIYET ANALIZI YONTEMINE GORE PROJENIN BUGUNKU DEGERI (TL) 1.832.500.000
MALIYET ANALIZI YONTEMINE GORE PROJENIN TAMAMLANMASI 2.221.000.000
DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI (TL) ’ ’ ’
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasi tasinmazin mevcut ruhsat ve projelerine istinaden hazirlanmistir. Tagsinmazin bos arazi
degeri 1.234.000.000.-TL, projenin buglnki degeri 1.832.500.000.-TL olarak takdir edilmistir.

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

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi, 22.197,30
m? y(z 6lgimll, 696 ada 69 parsel numarali, “Arsa” nitelikli taginmaz lizerinde mevcut durumda insaasi devam
eden 29 adet villa dan olugan Yalikavak Loft isimli proje AKFEN GYO A.S’ye aittir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-024
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA a4
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. cj

smartkurumsal

7. G_AYRiMEN_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 tasinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligskin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goértlmastir. Tasinmazin onayli mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal siurecini tamamlamis
durumdadir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, dederleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimlerince
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi portféyline sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde “Proje” basligi altinda yer
almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin bulundugu bélgede var olan emsallerin bolgedeki arsa birim
fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi nedeniyle degerleme konusu tagsinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri

Yaklasimi”, tagsinmazin insasinin devam ediyor olmasi sebebiyle “Proje Gelistirme-Arsa Artik Teknigi” ve
“Yeniden insa Etme Maliyet Analizi” ydntemi kullaniimistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tagsinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gdosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
Maliyet Analizi 1.832.500.000.- 2.199.000.000.-
Yontemine Gore
Projenin Bugiinkii Birmilyarsekizyiizotuzikimilyonbinbesgyiizbin ikimilyaryiizdoksandokuzmilyon
Degeri (TL) Tirk Lirasi Tiirk Lirasi
Maliyet Analizi 2.221.000.000.- 2.665.200.000.-

Yontemine Gore
Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii

Degeri (TL)

ikimilyarikiyiizyirmibirmilyon | ikimilyaraltiyiizaltmigbegmilyonikiyiizbin
Tiirk Lirasi Turk Lirasi

(*) 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: 918464 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187

+ Isbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi {izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya gikabilecek 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 yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

« Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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	6.7 EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ
	6.8 PİYASA DEĞERİ ANALİZİ
	6.9 YENİDEN İNŞA ETME (İKAME) MALİYETİ ANALİZİ YÖNTEMİ
	6.10 PROJE GELİŞTİRME YAKLAŞIMI
	7. GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜ AÇISINDAN DEĞERLENDİRME
	8. SONUÇ


