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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 22.07.2024
Rapor No AKFNGY-2024-00002
Degerleme Tarihi 17.07.2024

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 811 Ada 23 Parsel
kayith “arsa” nitelikli gayrimenkul

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin glincel pazar degeri tespiti

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

209,72 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Eskicesme Mahallesi, 811 Ada 23 Parsel Bodrum/Mugla

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar
Durumu

Kismen Konut, Kismen Yol

22.07.2024 Tarihi itibari ile

PAZAR DEGERI

KDV HARIC 12.974.000 TL

KDV DAHIL 14.271.400 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2. KDV orani %10 kabul edilmisgtir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansh Degerleme Uzmani : | Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani | : | Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla glvenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongérilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 22.07.2024
Rapor Numarasi : AKFNGY-2024-00002
Raporun Tiirii : Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 811 Ada 23 Parselde kayitli

“arsa” nitelikli gayrimenkullin pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 17.07.2024 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 19.07.2024 tarihinde ¢alismalar

sona ermis ve 22.07.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda imzalanan

03.07.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2
Sisli / Mugla

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Buiylikdere Cad. No:201 Levent Loft C Blok Kat:8 Levent /Besiktas- istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

Bu rapor, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 811 Ada 23 Parsel kayith “arsa” nitelikli
gayrimenkuliin giincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu ydontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl,

ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu g yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

10
Rapor No: AKFNGY-2024-00002



Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyliklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) Ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

4.2  Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glcl paritesi gayri safi yurt icin hasillaya goére 11. bilylik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen énemli bir rol Gistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmistir. Glinimuzde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tarkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Misliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu llke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli dismustir. Bu
sure zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde toparlanmistir.

Bu slre zarfinda Tirkiye carpict bir sekilde sehirlesmis, glgli makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, bircok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6lctide artirmistir.

Turkiye'nin 2000’li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Ust-orta gelirli bir Glke
haline getirmistir. Ancak son birkac yil icerisinde ekonomik kirilganhklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biiyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmus, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina

dusen gelir arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
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satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6lctide etkilemektedir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitiin dinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir.

A YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI

Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdlrdtgi bir ortamda hizli bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Turkiye benzer llkeler arasinda faiz oranlarini disliren ¢ok az sayida tlkeden biri olmustur.

2022 yih; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tiirkiye ekonomisi igin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. 2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde
ekonomide biyime artmis ancak issizlik, déviz kuru, enflasyon ve kisi basina diisen gelirde 6nemli bir
ilerleme kaydedilmis olup blyime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer alan temel sorunlar

devam etmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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2023 yilinda Tiirkiye ekonomisi %4.5 oraninda biiyiime kaydetmis olup bu biiylime orani, pandeminin

2019
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etkilerinin azalmasi ve ekonomik faaliyetlerin toparlanmasi ile gerceklesmistir. Ancak enflasyon, 2023
yilinda 6nemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmistir. 2023 yilinda enflasyon orani %65 seviyelerinde
seyretmistir. Yiksek enflasyon, Ozellikle gida ve enerji fiyatlarindaki artigslardan kaynaklanmaktadir.
Tirkiye ekonomisi genel olarak bilylime egiliminde olsa da, enflasyon énemli bir sorun olmaya devam

etmektedir. Yiiksek enflasyon, yasam maliyetlerini artirarak halkin alim gliclinii etkilemektedir.

Tiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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TCMB tarafindan kalicl fiyat istikrarina ulasana kadar, politika durusu sirdirilerek enflasyonun
tahmin edilen seklide disiiriilmesi ve orta vadede ekonominin kalici fiyat istikrarina ulastiriimasi

hedeflenmektedir. TCMB, yliksek enflasyonun kontrol altina alinarak dezenflasyonun en kisa siirede
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tesisi icin 2023 yili haziran ayinda baslattigl parasal sikilastirma sirecini glclendirmeye devam

etmistir.

2023 Haziran ayindan itibaren baslayan parasal sikilastirma ile birlikte, parasal aktarimin talep
kanalinin devreye girmesiyle i¢ talebin dengelenmesi beklenmektedir. Talep kanalinin yani sira, siki
para politikasinin, beklenti kanali vasitasiyla enflasyon ve kur beklentilerini olumlu etkileyerek
dezenflasyon sirecine gicli bir katki saglayacagl ongorilmektedir. Ayrica beklentilerdeki olumlu
seyir ve belirsizligin azalmasiyla ekonomik birimlerin uzun vadeli proje ve yatirnm kararlarini daha
kolay alabilecekleri, bu sayede kaynaklarin etkin tahsisi saglanarak verimliligin artacagi, saghkl ve

surdirdlebilir blyimeye ulasilabilecegi degerlendirilmektedir.

Turkiye'nin ekonomik istikrarini ve strdirilebilir blylimesini saglamak icin yapisal reformlara ihtiyaci
vardir. Tlrkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongdrilebilirligin artmasi, 6nimizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen

surdardlebilir, nitelikli bliyiimeyi gerceklestirmek olasi gbziikmektedir.

Turkiye ekonomisi, gicli dinamikleri ve gen¢ nifusuyla 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Makroekonomik gostergeler ve sektorel analizler, gelecekteki ekonomik politikalarin belirlenmesinde
rehberlik edecektir. Ekonomik reformlar ve stratejik yatirimlar, Tirkiye'nin kiiresel ekonomik

sahnedeki yerini saglamlastiracaktir.

Ozellikle Gretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagiml olmayan bir

Uretim modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir

4.3 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektor, Glkenin hizla artan nifusu, geng ve biyiyen bir orta sinifi ve kentsel dontisim
projeleri gibi faktorlerle desteklenmektedir. Ozellikle biyiik sehirlerde konut talebi sirekli
artmaktadir. Nifusun hizla artmasi ve geng nifusun konut ihtiyaglari ve yabancilarin gayrimenkul

talebi gayrimenkul sektériinde strdirdlebilir bir blylime potansiyeli saglamaktadir.

Tirkiye, hem yerli hem de yabanci yatinmcilar icin cazip bir gayrimenkul pazaridir. Ulkenin stratejik
konumu, bliyime potansiyeli ve ekonomik istikrari, yatirnmcilarin Tirkiye'deki gayrimenkul
projelerine olan ilgisini artirmaktadir. Yabanci yatirmcilar igin Tirkiye'deki gayrimenkul alimlarinda

getirilen kolayliklar ve tesvikler, sektore olan ilgiyi daha da artirmaktadir.

Turkiye'deki gayrimenkul sektoriinde farkh segmentlerde firsatlar bulunmaktadir. Konut sektord,
hizla blylyen orta sinif ve geng¢ nifusun konut taleplerini karsilamak icin 6nemli bir firsat

sunmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, modern konut projeleri ve yasam alanlarina olan talep
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ylksektir. Ayrica, turizm sektoriniin canlanmasiyla tatil koyleri, oteller ve tatil evleri gibi turistik

gayrimenkullerde de bliylime potansiyeli vardir.

Ticari gayrimenkul sektori de Tirkiye'de 6nemli bir rol oynamaktadir. Alisveris merkezleri, ofis
binalari, lojistik merkezler ve endustriyel tesisler gibi ticari projeler, sehirlerin bliylime siirecinde
dnemli bir yer tutmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, is merkezlerine olan talep siirekli artmakta ve
yatinnmcilar icin karli yatirrm firsatlari sunmaktadir. Ayrica, Tirkiye'nin lojistik acidan stratejik
konumu, uluslararasi ticaretin biylimesiyle birlikte lojistik gayrimenkullerde de bliyiime potansiyelini

artirmaktadir.

Turkiye gayrimenkul sektoriinde vyapilan dizenlemeler ve tesvikler de sektére olan ilgiyi
artirmaktadir. Hikimet, yabanci yatirimcilarin Tirkiye'deki gayrimenkul projelerine erisimini
kolaylastirmak icin cesitli dnlemler almistir. Bunlar arasinda, yabancilara gayrimenkul satin alma ve
milk sahibi olma konusunda kolayliklar saglanmasi, vergi avantajlari ve oturum izni gibi tesvikler yer
almaktadir. Bu tesvikler, Tirkiye'nin gayrimenkul sektoriinde yabanci yatirimcilari ¢cekme

potansiyelini artirmaktadir.

Yiksek konut fiyatlari, kentsel donlisim projelerinin uygulanmasi, altyapi eksiklikleri ve mulkiyet

haklari gibi konular sektoriin daha da gelismesi icin dikkate alinmasi gereken 6nemli konulardir.

Turkiye dinamik yapisi, genc niifusu ve deprem riski nedeniyle gayrimenkul talep gérmeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiyeti
arttigindan ozellikle deprem acisindan dustk riskli bélgede ve yeni deprem yonetmeligine gore insa
edilmis, saglamligi bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bolge ve yapilara ise

talebin diismesi beklenmektedir.

Sonuc¢ olarak, Tarkiye gayrimenkul sektori blylime potansiyeli ve firsatlar sunan dinamik bir
sektérdir. Konut, ticari ve turistik gayrimenkuller gibi farkli segmentlerde yatirim firsatlar
bulunmaktadir. Hiikimetin tesvikleri ve yabanci yatirimcilara saglanan kolayliklar, sektore olan ilgiyi
artirmakta ve Turkiye'yi gayrimenkul yatirimlari icin cazip bir pazar haline getirmektedir. Ancak, doviz
kurlarindaki hizli artis insaat maliyetlerinde artisi berberinde getirirken Merkez Bankasi sikilastirma
politikasinin faiz oranlarindaki yiikselise, dolayisiyla konut kredilerinde diisiise neden olmus, bu

durum ozellikle konut sektoriinde yavaslamaya neden olmustur.
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44 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.4.1 Bodrum ilgesi

Bodrum, Tirkiye'nin Mugla ilinde
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Daglhk ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Bodrum’un engebeli arazi yapisi nedeniyle tarima
elverisli arazi sinirlidir, bununla beraber 6zellikle kirsal bolgelerde tarimsal etkinlikler ekonominin

temelini olusturur

Turizm, ilgenin ekonomik hayatinda, ilgenin 1970 yilinda 6ncelikli turizm bdlgesi ilan edilmesiyle hizla
onem kazanmis ve halkin 6nemli bir gelir kaynagi olmaya baslamistir. Bu olguya paralel olarak, ilcede
konaklama imkanini arttiran tesislerin sayisinin yildan yila hizla arttigi gézlenmektedir. Bodrum
Yarimadasi, Bodrum ve Marmaris’ten "Mavi Yolculuk" diizenleyen tekneler icin oldukca énemli bir
glzergah olmaktadir. Bodrum Limani’'na giris-¢ikis yapan tekneler arasinda, Ege Adalari'ndan gelen
tekne ve yatlar 6nemli bir yer tutar. Yunan adalarindan, 6zellikle Rodos ve Sémbeki adalarindan,
ilceye Cumartesi glinleri teknelerle alisverise gelen Yunanlar, ilceye doviz girdisi saglamaktadirlar.
Turizm sezonu disinda sirdirilen insaat ¢alismalari, kis aylarinda tarimin yaninda ekonomik hayati

canli tutmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi’nde, sahil yolu olan
Neyzen Tevfik Caddesi’ni dik kesen Saray Sokak tzerinde yer almaktadir. Tasinmaz Bodrum merkezde
marinaya ¢ok yakin konumda, yapilasmanin tamamlanmis oldugu bir bolgede yer almaktadir. Neyzen
Tevfik Caddesi Uzerinde genellikle ticari birimler mevcut olup caddeden igerideki sokaklarda ayrik
nizam insa edilmis 2 katli konutlar bulunmaktadir. Tasinmaz Bodrum Yat Limani’na yaklasik 50 m

mesafede yer almaktadir.

A
!‘“A Eumhuriyet{

NMOryAdnan)Tioker!Sk

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu

Konu gayrimenkule Saray Sokak {izerinden ulasim saglanmaktadir. Dar tas bir yoldur. Arag ile ulagimi
yoktur. Motosiklet veya yaya olarak girilebilmektedir. Yan parseldeki otoparkin oldugu araziden

ylksek kottadir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yakin Cevresi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : Mugla

ilgesi : Bodrum

Mahallesi : Eskicesme

Mevkii :

Ada No : 811

Parsel No : 23

Yiizolgimu : 209,72 m?

Maliki : Elmaz Oztokat 1304/2400
Nuri Erzin Oztokat 1096/2400

Niteligi : Arsa

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak 17.07.2024 tarihli tapu kayit ornegine gére degerleme konusu

tasinmaz Gzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;
Serhler Hanesinde:

Bodrum (Sulh Hukuk Mah.) Satis Memurlugu’nun 13.01.2021 Tarih 2021/4 ort. gid sayili mahkeme
miizekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir 13.01.2021 tarih1175 yevmiye

serhi bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

o 3. Derecede Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kultlr Varhgidir. 12.12.1986 tarih 2658 yevmiye

e Bodrum Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 03.06.2013 tarih 2013/ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agiimistir 03.06.2013 tarih 9581 yevmiye

e Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. 22.07.2024 tarih 21982 yevmiye

Tapu kayit 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Tasinmazin son g yil icerisinde tapu kaydina islenmis malik degisikligi bulunmamaktadir. Tasinmaz
ortakligin giderilmesi davasindan Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi'ne ihale edilmis

ve ihale kesinlesmis olsa da tapu kaydinin alindigi tarih itibariyle heniiz tapu tescili yapilmamustir.
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5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Bodrum Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugu’nun Bodrum Tapu MidirlGgi’ne yazmis oldugu
09.07.2024 tarih ve 2021/4 ort. gid. satis sayili yazida Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi,
28/27117 cilt/sayfada kayith, 811 ada, 23 parsel sayil 209,72 m? ylizolcimli arsa vasifli Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ihale edilmis oldugu ve ihalenin kesinlesmis oldugu
belirtilmis, tasinmazin kaydindaki tim engellerin (03.06.2013-9581 yevmiye sayil izale-i suyu dava
serhinin, 13.01.2021-1175 yevmiye sayili satisa arz serhinin vs.) kaldirilmasi Akfen Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi’'ne adina kayit ve tescili, talep edilmistir. ilgili yazi rapor ekinde

sunulmustur.

Degerleme konusu arsa Uzerinde tasarrufu kisitlayici, degeri etkileyecek, ya da tasinmazin devrine
engel herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul
yatirim ortakliklari portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde, bir engel

bulunmamaktadir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Eskicesme Mahallesi, 811 ada 23 numarali parsel; 25.12.2013 tarih 2971 sayili Belediye Enciimeni
Karari ile onaylanan 1/1000 6lcekli Bodrum Koruma Amacli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen TAKS=0.60, KAKS=1.20,hmax=6.50 m yapilasma kosullu konut alani, kismen imar
yolunda kalmaktadir. Belediyeden edinilen bilgiye gére parsel alani terklerden sonra net yaklasik 187
m?” kalmaktadir. Tasinmaz 3. Derece arkeolojik sit alani ve kentsel sit alaninda kalmakta olup komsu
parselinde bulunan (418 parsel) tescilli yapidan dolayi her tlrli yapilasma izni icin Mugla Kalttr

Varliklari Koruma Mudurliigi’nden goriis alinmasi gerekmektedir.

22
Rapor No: AKFNGY-2024-00002



<
BODRUM BELEDIVES| \
PLAN VE PROJE MODORLOG( |
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imar Plan Notlarina Goére;

TAKS, KAKS degerleri bolge (zon) bazinda planda belirtilmistir. Maksimum bina yiksekligi h=6.50m ve
her yonden goriinen kat adedi 2 kattir. Kentsel sit alani igindeki parsellerde (Kumbahge, Merkez
Ticaret ve Tiarkkuyusu yerlesme karakterleri) parsel bazinda vyapilasma kosullari Uygulama
tablolarinda belirtilmistir. Minimum yapi biyukliginin (30 m?) taban alani altina diismemek, cati

kati ve cekme kat yapmamak kaydi ile bir parsele birden fazla yapi yapilabilir.

Mevcut parsellerde minimum 30 m? taban alanli yapi degerinden kiclk yapi degeri veren parseller
yapilasamaz. Bahgeli ayrik nizam yapi adalarinda garaj, odunluk, malzemelik olarak kullaniimak lizere
yuksekligi 2.25 m.yi, toplam alani 15 m? yi asmayan mustemilat yapilabilir. Mustemilatlar iskan

edilemez, amaci disinda kullanilamaz. Bu alanlar iskan edilmemek kosulu ile emsale dahil degildir.

Binalarin tas yapilmasini 6zendirmek amaciyla bina dis duvarlarinin 50cm’den daha kalin olmamasi
kosuluyla, bolgesel tas kullanilarak yigma tekniginde yapilmasi halinde dis tas duvarlar emsale dahil
edilmeyecektir. Taslyicl sistemin yigma olmamasi halinde dis duvarlarin 20 cm’lik kisminin emsale

dahil edilerek, diger kisimlari (en fazla 30cm) emsale dahil edilmeyecektir.

Kentsel sit ile lll.derece arkeolojik sit alanlarinda (kentsel sit+1. derece etkileme gegis alaninda);
Mugla K.T.V.K.K.”unun genel izni ve Bodrum Miize Mudurligi denetiminde ¢cekme sinirlari icinde yapi
taban alanlari toplami kadar bodrum kat yapilabilir. Bodrum katlarda ortak kullanim alanlari (siginak,

otopark, depo vb.) emsale dahil degildir.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde yapilan arastirmada parsel (izerinde gelistirilmis

herhangi bir onayli proje veya yapi ruhsatinin bulunmadigi 6grenilmistir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkul (zerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan 29.06.2001 tarih ve

4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkulin hukuki durumunda son 3 yilda bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis
Degerleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan ve (izerinde herhangi bir yapi

bulunmadigindan proje, yapi ruhsati gibi herhangi bir belge yoktur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullin imar bilgileri agcisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme konusu arsa Gzerinde gelistirilmis, onayli herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri ve Mahallinde Yapilan Tespitler
e Degerleme konusu parsel dar bir sokak olan Saray Sokak’a cephelidir.
e Uzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
e Konu tasinmaz ile konu milkin bati komsulugundaki, halen otopark olarak kullaniimakta olan
811 Ada 29 parsel ile arasinda yaklasik 2 metrelik kot farki bulunmaktadir.
e Parselin Saray Sokak cephesi tas duvar éraliuddr.
e Parsel, dikdortgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.

e Uzerinde herhangi bir yapi mevcut olmayip yetismis agaclar ve sik calililar ile kaphdir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Gayrimenkul bos durumda gorilmustar.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

e Parsel Bodrum kent merkezinde, marinaya ¢ok yakin konumda yer almaktadir.

e Bolgede bos arsa cok kisithdir.

Zayif Yonler

e Gayrimenkulin 6niinden gecen yol oldukga dardir.

Firsatlar

e Tasinmaz lzerinde insa edilecek yapida konutlarin satisi hizli ve kolay olacaktir.
e Bolgedeki marina calisanlarina veya yiksek sezonda turistlere yonelik 1+1 apartlarin, oldukca
ylksek kira getirisi vardir.
Tehditler
e Marinaya ve ¢evredeki restoranlara yakin olmasindan dolayi sese maruz kalmakta olup parsel

Uzerinde insa edilecek dairelerin glrultl problemi olabilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklagimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bolgede yapilan analizlerde kiicik arsalarda kat karsiligl/ hasilat paylasimi oranlarinin %35

seviyelerinde oldugu tespit edilmis calismada bu oran kullaniimistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin arsa nitelikli olmasi nedeni ile Pazar yaklasimi ve

gelistirme yontemleri kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli arsa ve konut emsalleri arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina

sahip emsaller segilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, st hakki devri,
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devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen
pazar digi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek

degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
¢alismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktclk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blyik ise blylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dlizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
dizeltme oranlan takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklagima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kotl Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kigiik -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklagimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Konu milke emsal teskil edebilecek arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal dizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.

EMSAL Yeri Ozellik 'L(\::;‘)I Fiyati B':i:‘a:‘:z Kaynak
Atatiirk Caddesi cepheli, konu Legend Living
Kumbahge L . :
Emsal 1 Mahallesi mdlk ile ayni imar durumuna 73 5.950.000 TL | 81.507 TL Gayrimenkul
sahip arsa (645 Ada 2parsel) 0(533) 486 77 69
Marinaya ve denize 100 m
. mesafede TAKS:0,6 KAKS:1,2 Mal Sahibi
Emsal 2 Carsl Mahallesi konut imarli arsa (1163 Ada 242 27.000.000 TL | 111.570TL 0551 434 52 01
93 parsel)
Marinaya ve denize 50 m .
. Ilkaylar Grup
Emsal 3 Carsl Mahallesi mesafede TAKS:0,25 213 18.250.000 TL | 85.681 TL 0(532) 399 04 85
KAKS:0,50 konut imarli arsa
Marinaya ve denize 100 m
. mesafede TAKS:0,6 KAKS:1,2 Bodrum Emlak Team
Emsal 4 Carsi Mahallesi Konut+ ticaret imarl arsa 113 14.000.000 TL | 123.598 TL 0 (533) 663 8182
(767 Ada 33 parsel)
Marinaya ve denize 300 m
. mesafede TAKS:0,6 KAKS:1,2 Mal Sahibi
Emsal 5 Carsi Mahallesi konut imarls arsa 177 10.350.000 TL | 58.468 TL 0532 205 80 82
(1099 Ada 46 parsel)
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Konu Mulk

Emsal Krokisi

Elde edilen emsaller lzerinden diizeltme ¢alismalari yapilarak konu miilke en uygun birim satis
fiyatlar takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat (TL) 5.950.000 27.000.000 18.250.000 14.000.000 10.350.000
Pazarlik Payi -15% -30% -10% -25% -10%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri(TL) 5.057.500 18.900.000 16.425.000 10.500.000 9.315.000
Buyuklik (m2) 73 242 213 113 177
Birim m2 Degeri 69.281 78.099 77.113 92.699 52.621
Konum Diizeltmesi 10% -10% -10% -10% 30%
Buyuklik Duzeltmesi -10% 0% 0% -5% 0%
imar Durumu Diizeltmesi 0% 0% 0% -10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -10% -10% -25% 30%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 69.281 70.289 69.401 69.524 68.408
Ortalama Diizeltilmis Birim
Metrekare Fiyati (TL? 69.381

Konu tasinmazin birim metrekare satis degeri 69.381 TL/m2 olarak tespit edilmistir.

Parsel Yiiziil;i.imii(mz) Parsel Terki(mz) Net Konut imarli Alanl(mz) Birim m? Degeri Deger
209,7 23 187 69.381TL 12.974.178 TL

Konu tasinmazin degeri 12.974.000 TL olarak hesap edilmistir.
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6.5.2 Gelir Yaklagimi

kullanilmistir.

yeni konutlarin fiyatlari incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa nitelikli olmasi nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklagimi

Konu arsa lzerinde konut gelistirilmesi durumundaki baslangig fiyatlarinin analizi igin yakin ¢evredeki

EMSAL Yeri Ozellik Alan Fiyati (TL) Bi{.:_':}::gtl Kaynak
Emsal1 | Eskicesme Mahallesi | "o Si:‘ie dZ?r?e kAt | s 8.750.000 | 134.615 C; :I:;;i)vgoiogéusrg
Emsal 2 Eskicesme Mahallesi veni Siteg:irlé kat, 1+1 100 14.250.000 142.500 0 (CS');kz)t)eI;;Eg"léazkz?’
Emsal 3 Kei]”arlnzae;a'\c/';:zgzsd'e . veni Siteg:irlé kat, 2+1 | g 8.500.000 | 113.333 Lug:;x:q?npkirlt !
0(535) 576 19 07
Emsal4 | EskiCesme Mahallesi | '™ Siteg:ii kat, 1+1 | 49 6.100.000 | 152.500 0 (53él)e5$p'76 "
Emsal5 | EskiCesme Mahallesi | T&" Siteg:ifé kat, 1+1 | 4 6.000.000 | 150.000 0 fg’;;)gglzga;: I;o
Emsal 6 Garsi Mahallesi | YoM SeGe LIGL IR gs | 5500000 | 122222 | (5';3' e
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Satilik Fiyati (TL) 8.750.000 14.250.000 8.500.000 6.100.000 6.000.000 5.500.000
Pazarlik Payi -10% -15% -5% -20% -15% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 7.875.000 12.112.500 8.075.000 4.880.000 5.100.000 4.950.000
Buyuklik (m2) 65 100 75 40 40 45
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 121.154 121.125 107.667 122.000 127.500 110.000
Konum Dizeltmesi 10% 10% 20% 5% 5% 20%
Arsa Alani Dizeltmesi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Buyukluk Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% 10% -5% -5% 10%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 121.154 121.125 118.433 115.900 121.125 121.000
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare 119.790

Fiyat: (TL)

Elde edilen satilik konut ilanlari izerinden emsal diizeltme ¢alismasi yapilarak baslangi¢ birim satis

fiyati 120.000 TL/m? ulasiimistir. Buna goére konu tasinmazin takip eden tabloda pazar yaklasimina

gore degeri hesaplanmistir.

Rapor No: AKFNGY-2024-00002

31




Varsayimlar

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmstir.

Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozlilecegi varsayilmistir.

insaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti ongorilmuistir. Her bir fonksiyona ait altyapr maliyeti icerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl 6ngorilmistir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

Konu tasinmaza ait insaat alani hesabinda planl alanlar imar yénetmeligi dikkate alinmistir. Buna
bagh olarak emsal harici alan Yonetmelikteki asagida yer alan maddeler dikkate alinarak
hesaplamalar yapilmistir

Otopark ve siginak alanlari imar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %2’si olacagi varsayilmistir.

Satilabilir Alan: Emsal alana %30 oraninda emsal harici alan dahil edilerek hesaplanmistir.

Siginak Alani: Her 20 m? emsal alani icin 1 m? siginak alani hesaplanmis olup bodrum kat alani
icerisinde ¢6ziimlenmistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandig varsayilimistir.

Yatirimlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz getirinin
bekledigimiz getiriden daha az olma olasiligi risklerin yiksekligi ile ifade edilmektedir. Riskler
sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz orani riski, satin alma
giicii riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler olarak siniflanmustir. is ve
sektor riski, likidite riski, yonetim riski, yliktmlultkleri yerine getirememe riski, vergilendirme ve
getiri farkhligi riski olarak ifade edilen diger riskler ise sistematik olmayan riskler olarak
tanimlanmaktadir. Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek glivence risk primi olarak ifade

edilmektedir. Bir yatirim aracinin tasidigi risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli
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varlkla daha az riskli varligin beklenen getirileri arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir. Bu
calismada risk primi % 9 olarak alinmistir.

e Anaparaya donls oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir.
Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz
yatirimlarindan beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan piyasa kosullarinda, glivenli borg
vermenin getirisinden disiik olamamasi gerekmektedir. Buna bagli olarak indirgeme orani %50
olarak alinmigtir

e Arsa payl, piyasada kabul géren %35 oraninda kabul edilmistir.

o Konut satig fiyati artisinin 2024 yil igin %50, 2025 yili igin %40, oraninda olacagi varsayilmistir.
insaatin 1 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngérilmustiir.

e Cahsmalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

e Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma sirecleri de dahil insasina 2024 yilinin son
ceyregi itibariyle baslanarak. 1 yil icerisinde tamamlanacagi varsayilmistir.

e Proje kapsamindaki konutlarin, projenin ingaatinin baslamasi ile birlikte, 2 yil igerisinde satilacagi
varsaylimistir.

e Konutlarin satisinin ingaatin baslamasi ile satisa sunulacagi varsayilmistir.
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SATILABILIR ALAN HESAPLARI

Ada 811
Parsel 23
Net Alani(m2) 187,00
Net Arsa Alani 187
TAKS 0,60
Emsal 1,20
Taban Alani(m?2) 145,86
Emsal Alani(m?2) 224
Emsal Harici Alan Katsayisi 30%
Emsal Harici Alan (m2) 67
Satilabilir Alani(m2) 292
Ortalama Daire Alani(m2) 48,62
Daire Adedi 6,00
Otopark Adedi 0
Otopark Alani 0
Siginak(m?2) 11
Sosyal Tesis 0
Toplam .bodrum Kat 146
Briit insaat Alani 438
Daire Adedi 6
Peyzaj Alani 41
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811/23

Arsa Alani, m? 187
Ortak Alanlar, m? 146
Otopark siginak , m? 0
Satilabilir Alani, m? 292
Toplam Briit insaat Alani, m? 438
Ortalama Briit Unite Alani , m? 48,62
Unite Sayisi, m? 6
Peyzaj Alani, m? 41
Miktar Birim Maliyet
m?/ adet TL/m? TL
BiNA MALIYETLERI
Konut 292 35.000 10.210.200
Sosyal tesis 146 12.000
Otopark
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL
BiNA DISI MALIYETLER,TL
Peyzaj Alani, m? 41 10.000 411.400
Altyapi Maliyeti 187 5.000
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL 411.400
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 10.621.600
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,0% 212.432
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 2,0% 212.432
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 106.216
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 212.432
Teslim 3,0% 318.648
Rezerv 2,0% 212.432
Miteahhit Ucreti 10,0% 1.062.160
TOPLAM DiGER MALIYETLER,TL 2.336.752
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI,TL 12.958.352
GiYDIRiLMi$ BiRiM MALIYET,TL 29.614
SATILABILIR ALAN BIiRiM MALIYET,TL 44.421
Ardindan nakit akis tablosu hesaplanmis ve arsa degeri hesaplanmistir.
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vl 2.Yil Toplam
Konut Satis

Satis Yizdesi 80% 20% 100%

Satilan Alan 233 58 292

Birim Satis Bedeli 180.000 252.000 194.400

Birim Satis Bedeli Artisi 50% 40%

Toplam Satis Geliri 42.007.680 14.702.688 56.710.368
Toplam Satis Geliri 42.007.680 14.702.688 56.710.368
Satis Pazarlama Maliyeti @%2 840.154 294.054 1.134.207
Net Satis Geliri 41.167.526  14.408.634 55.576.161
Arsa Payi 14.702.688 5.145.941 19.848.629
insaat Maliyeti 12.958.352 0 12.958.352
Net Nakit Akigi 13.506.486 9.262.693 22.769.180
Net Nakit Akisi Bugtinki Deger 11.028.000 5.041.972 16.069.972
Arsa Degeri Bugtinkii Deger 12.004.694 2.801.095 14.805.790
Gelistirci NBD 11.028.000 5.041.972 16.069.972
Proje Degeri 29.049.328 14.702.688 43.752.016
Proje Degeri BD 23.718.677 8.003.130 31.721.807

Maliyet Uzerinden Karlilik
Gelir Uzerinden Karhlk

Buna bagli olarak arsanin buglinki degeri 14.805.000 TL olarak hesap edilmistir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu arsa lzerinde heniiz bir proje bulunmamaktadir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz lizerinde kira geliri olusturacak nitelikte bir yapi mevcut degildir.
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6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli en iyi kullanim oldugu
degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek veya béliinmus béliimleri mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla
izlenen Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Satilik olan arsa emsallerin gogunlugunun konu miilk ile benzer niteliklere sahip olmasi ve tasinmazin
Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parselin bos arsa olmasindan dolayi pazar yaklasimi ve gelir

indirgeme yontemleri kullaniimistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 12.974.000 TL

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 14.806.000 TL

Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine ¢ok yakin olup pazar yaklasimindaki emsallerin
glncel piyasa kosullarini daha iyi yansitmasi ve gelir yaklasiminda kabullerin ekonomik ve yerel
kosullara degisiklik gosterebilmesi nedeniyle nihai deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” ile hesaplanan

deger kullaniimistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nce herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmamustir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, arsa olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda

sermaye piyasasli mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle
uyumludur.
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7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Araz i ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa Akfen GYO portfoylinde degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da gbz 6niine alinarak degerleme konusu parselin

degeri asagida belirtilmistir.

22.07.2024 Tarihi itibari ile

PAZAR DEGERI
(KDV HARIC) 12.974.000 TL
(KDV DAHIL) 14.271.400 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %10 kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

TS
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9 EKLER

Tapu Kayit Ornegi
imar Durumu

Fotograflar

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri

1

2

3

4. Lisans Belgeleri Fotokopileri
5

6. imar Plan Notlari

7

Bodrum Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugu’nun yazisi.
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