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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,
Eskicesme Mahallesi’'nde, 209,72 m? yiz 6lgiimlu, 811 ada 23 parsel numarali” ARSA” nitelikli taginmaz igin
pazar degerini iceren Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi 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 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagli olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

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

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme calismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve tebliginin ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 taniml deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, 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 goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu agik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme 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 galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- 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 6zgudur.

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

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

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

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

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

(b) ilgili kargilastinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igcin temel degerleme oOlgltlerinin
hesaplanmasi,

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

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

(e) duzeltilmis degerleme o6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme odlcutunun 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 dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda 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
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

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

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

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin 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 deder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

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 varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

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

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/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.

Bliylikdere 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 taginmazin degderleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme 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 hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili MUGLA

ilgesi BODRUM

Mahallesi ESKICESME

Koyii -

Mevkii -

Pafta No. N18-C-24-A-3-B

Ada No. 811

Parsel No. 23

Yiiz olgiimii (m?) 209,72

Ana Tasinmazin Niteligi ARSA

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Bolim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. 28

Sayfa No. 2717

Tarih / Yevmiye No. 22.07.2024 | 23361

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

Tapu ve Kadastro Genel Midurlagu Sistemi Uzerinden 25.12.2024 tarihinde, saat 10.26’da alinan tapu
kaydina gore tasinmaz Uizerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Bevyanlar Hanesinde

- 3. DERECEDE KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR.12/12/1986 Y: 2658( Sablon:
Kdltdr ve Tabiat Varliklarinin Belirtiimesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) (12.12.1986 tarih 2658 yevmiye)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudirliginden 25.12.2024 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gore taginmazin 22.07.2024 tarih, 23361 yevmiye numarasi ile satis islemi oldugu
g6zlemlenmis olup tapu muaddurliklerinde tapu katligu incelemesine izin verilmemigtir.
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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 ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 209,72 m?
yuz 6lgiimli, 811 ada 23 parsel numarali” ARSA” nitelikli tagsinmazdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Mugla ili

Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdinci sehri. 2020 itibariyla 1.021.773 nufusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiiglik bir kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yéreleri ile (inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur. Mugla
ilinin yizolgima 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tirkiye'nin giineybati 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,
Turkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En blylk ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blylk gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlari dahiline yayilan Bafa Gélu ile Kbéycegiz
ilgesindeki Kéycegiz Goli'dir. Onemli tig akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayi), Esen
Cay1 (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 goérinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen g¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus canak seklindeki
cukurluklardan biridir.

idari Sinirlar:

Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yurlrlige giren 6360 sayili Kanun’la biylksehir statisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden yapilanarak,
Mentese merkez ilge olmak Uzere toplam 13 ilgeden olugmustur.

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

Mentese

ilin énemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giillik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-Bodrum
Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

Sehir ici: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir ici ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mabhallerden carsisina aragsiz ulasim mimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese
ve Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim igin sehir igi araglara ihtiyag duyulur.

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

yapilir.
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iklim ve Bitki Ortiisii:

Ydremiz, Akdeniz ve Ege bdlgeleri iklim 6zelligine sahiptir. Yazlar; sicak ve kurak, kislar; ilik ve yagmurludur.
ilkbahar karsiz ve ¢ok degisken, sonbahar da kisa ve kis rejimine doniiktir. Kisin yiiksek tepelerde kar gérmek
mumkin iken, yerlesim yeri olan ova ve sahil kesimine kar hemen hemen hi¢ digsmez.

Ortaca, Akdeniz iklim kusaginin tipik bitki 6rtustuine 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 agaglar, mese, sigla (gunlik), sandal karaagag, ¢inar, akgakesme, ladin, okaliptus (sulfata), sakiz,
funda, sogut, kavak, defne, akagag, igne yaprakh agaglar kizilgam ve karagam, ylkseklerdeki yemise
gicirdikeni, mersin, zakkum, pirnal, kegiboynuzu ve defne ile bodur drin olarak kekik, adacgayi, harnup
(hirnap), meyankdka ve hayittir. Bu bodur Grtinler tlkemizin ekonomisinde 6énemli bir yer tutarlar. Ortaca dogal
kaynaklari, turizm tesisleri ve kiltirel degerleri bakimindan turistik ¢ekiciligi olan bir yoredir. Sarigerme ve
Dalyan gibi iki 6nemli turizm beldesine sahip Ortaca Fethiye- Marmaris ve Mugla Ug¢geninin ortasinda yer
almasi ve Dalaman Havalimanina yakinligi nedeniyle énemli bir konuma sahiptir. Dalyan kanalindan iztuzu
kumsalina dogru giden yolda, 5000 yildir canlihgini koruyan kaya mezarlari, cam ormanlari, ginnik agaglari,
nesli tikenmekte olan Caretta Caretta kaplumbagalarinin yasam alani olan iztuzu kumsallari ve antik kent
kalintilarinin  bulundugu, ince kumu temiz denizi ve dogal guzelligiyle Sarigerme Plaji dnemli ¢ekim
degerleridir.
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Nifus ve Demografik Yapi:

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

Muiila Niifus Grafigi

1.100,000 @ Nilfus

1,000,000

900,000

200,000

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

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

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

Bodrum, Fethiye, Milas ilgeleri yuksek nlfus 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 Dlnya’ca Unlu destinasyonlari; Artik birer uluslar arasi marka haline gelmis
Datga, Kdycegiz, Milas, Seydikemer gibi ilgeleri; Dalyan, Oliideniz, Kayakdy, Akyaka, Saklikent, Kelebekler
Vadisi, Sedir Adasi gibi seckin turizm alternatifleri; 1.500 km’ye yakin kiyi bandi ve ¢ogu mavi bayrakli
yiizlerce plaji ile tam bir turizm cenneti olan Mugla’da turizm sektorii, 400’0 Turizm isletme Belgeli olmak
Uzere 3.600’Un Ustlinde konaklama tesisi ve toplam 260.000 Gzerinde yatak kapasitesi ve yillik ortalama 3,5
milyona yakin yabanci turist girdisi ile on binlerce kisiye istihdam olanagi yani sira, dogrudan ve dolayl
alisveris icinde oldugu diger sektdrlere ticaret hacmi yaratmakta ve dnemli miktarda déviz geliri saglamaktadir.

Tarim:

Mugla ili tarimsal Grtnlerinin gesitliligi ile dikkati ¢geker. Dinya’da ariciligin en 6nemli merkezlerindendir.
Ozellikle Marmaris ilgesi gam bali ile Gnli olup “Dinya Cam Bali Uretiminin Baskenti” olarak aniimaktadir.
Ulkemizde Uretilen cam balinin % 90" ilimizden saglanmaktadir. Deniz Kdilttr Balikgih@i Gretiminde Tarkiye'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 6nemli bir mermer yataklarina sahiptir.
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4.2.2 Bodrum llgesi

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

Niifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gegerek en biiyiik ilge unvanina sahip olmustur. ilge
topraklarinin biiylik gogunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve
glineyden Ege Denizi ile gevrelenmigtir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari sinir yoktur. Bodrum,
diinyaca UnlG bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulagim imkanlarina sahiptir. Sehrin hava ulagimi Milas-
Bodrum Havalimani Uzerinden saglanmaktadir ki sehre uzakhdi 32 km'dir. Bodrum'da t¢ blyik marina ve
kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir.
ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve Uglincisli Yalikavak beldesinde bulunan Pal
Marina'dir. Bodrum énemli bir kara yolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulagsim Milas Uzerinden
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 uzakhktadir.

Bodrum llgesi

iklim:

iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir ézellige sahiptir. Yarimada olarak mikro
klima alan 6zelligi gOsterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢ nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani oldukga
disUktur. Yaz aylan sicak ve kurak, kig aylari olduk¢a ik ve yagishdir. 1970 yihindan giunimize kadar
yalnizca 2004 yil subat ayinda kar yagdisi gorulmus ve kar kalinligi ortalama 5 cm'yi bulmustur. Yarimada bitki
Ortusu olarak ¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayriimistir. Bodrum-Milas kara yolunun batisinda yer alan kisimda
bitki 6rtist yer yer calilik ve fundaliklar ile yorede "geti" tabir edilen dikenli otlarla kaplidir. Karayolunun
dogusunda yer alan kisim igne yaprakh kizil gam, yabani cilek, mersin ve sandal agagclariyla kaphdir. ilge
arazisinin % 61,3’0 orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda gikan orman yanginlari sonucunda orman
ortiistinde belirgin bir azalma gdzlenmistir. iicede diizenli akarsu yoktur.
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Ulasim:

Bodrum, dlinyaca Unlu bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulagim imkéanlarina sahiptir. Sehrin hava
ulagimi Milas-Bodrum Havalimani Gizerinden sadlanmaktadir ki sehre uzakhgi 32 km'dir. Bodrum'da g biylk
marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta
marinadir. ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve (igiinciisii Yalikavak beldesinde bulunan
Pal Marina'dir. Bodrum 6nemli bir kara yolu kavsadinda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulasim Milas
lizerinden 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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Nufis:

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

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

Degerleme konusu tasinmaz Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim i¢in bdlgenin ana arterlerinden olan Bodrum Marinasr’nin yer aldigi
Neyzen Tevfik Caddesi’nden Saray Sokak’a gidilir, sokak Uzerinden yaklasik 40 m ilerlendikten sonra
degerleme konusu tasinmaz sokagin sol tarafinda konumlanmistir. Taginmazin bulundugu bdélge Bodrum
iicesinin merkez mahallerinde yer almakta olup bélgede ¢ok fazla turizm amagl yapilar, 2-3 katli konut yapilari
ve ticari yapilar yer almaktadir. Boélgede, Bodrum Marinasi, Osmanh Tersanesi, Cumhuriyet Ortaokulu,
Bodrum Kaymakamligi, Bodrum Deniz Miizesi, Bodrum Antik Tiyatrosu gibi bilinirligi yliksek noktalar yer
almaktadir
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

811 Ada 23 Parsel:

Degerleme konusu 811 ada 23 parsel no.lu, 209,72 m? yiz 6élcimine sahip “Arsa” nitelikli taginmaz, geometrik
acidan cokgen seklinde olup kismen eg@imli ve engebesiz bir topografyaya sahiptir. Konu taginmazin bati
cephesinde yer alan Saray Sokak’a ~14 m cephesi bulunmaktadir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup muhtelif sayida aga¢ bulunmaktadir. Parsel sinirlari yigma tas duvar ile gevrili ve tahta
kapi yardimiyla giris saglanmakta olup kapinin kilitli olmasi sebebiyle parsel igerisine girilememistir. Bodrum
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan sifahen bilgiye gére parselin yaklasik 23 m?lik yola terki
bulunmaktadir.

PARSEL OZELLIKLERI

Ada/ parsel no 811/23
Yiz 6lgiimii (m) 209,72 m?
Arazinin geometrik sekli Cokgen
Kadastro ya da imar yoluna cephesi var Evet
mi?
Yola cephesi (m) Saray Sokak: ~14 m
Egim — Topografik Yapi Kismen Egimli
Arazi Yapisi Kismen Engebeli
Altyapi hizmetleri var mi? Evet
Arazi Uzerinden ya da yakinindan enerji H
; . ayir
nakil geciyor mu?
Arazi lizerinde yapi var mi? Hayir
Yakin ¢evrede yapilagma var mi? Evet
imarh alanda mi? Evet
1/1000 Uygulama imar Plani Yapilmis
Evet
mi?
Tevhit ya da ifraz sarti var mi? Hayir
er’l?lmum parsel biiyiikligii sarti var Hayir
mi?
Minimum cephe sarti var mi? Hayir
Tabela ve reklam kabiliyeti var mi? Evet
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMSUZ OZELLIKLERI

OLUMLU OZELLIKLERI

Bodrum Marinaya yakin mesafede yer aliyor

Parselin yaklasik 23 m?lik yola terkinin olmasi
olmasi

Tasinmaz 3. derece Arkeolojik Sit Alani igerisinde
kalmasi ve 418 parselde yer alan tescilli yapi
nedeniyle her tirld yapilagma izni i¢cin Mugla Kualtar
Varliklari Koruma Mudurligi’nden goris almasi

Bodrum Ilgesinin merkez mahallerinden birinde yer
aliyor olmasi

Ticaret ve turizm yogunluklu bdlgede yer aliyor
olmasi

Parselin cepheli oldugu sokagin dar olmasi ve
otopark sikintisinin yagsanmasi

Bdlgede arsa stogunun kisith olmasi

1/1000 o&lgekli Uygulama imar Plani sinirlari
icerisinde yer almasi

Deniz kiyisina yakin mesafede konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
+ Bodrum Marinaya yakin
mesafede yer aliyor olmasi + Parselin yaklagik 20 m?lik
Bodrum ilgesinin merkez yola terkinin bulunuyor o)
mabhallerinden birinde yer aliyor olmasi m
ZAYIF . . . =
olmasi + Parselin cepheli oldugu m
.. . . YANLAR . =
1/1000 olgekli Uygulama Imar sokagin dar olmasi ve =
Plani sinirlari icerisinde yer otopark sikintisinin %
almasi yasanmasi
Deniz kiyisina yakin mesafede
konumlu olmasi
+ Ulke ekonomisinde yasanan
dalgalanmalar
- Bolgede bos arsa stogunun * Tasinmaz 3. derece =
k.s.?h Olma:l 9 Arkeolojik Sit Alani igerisinde | @
. . . kal 811/25) 418 =
FIRSATLAR » Ticaret ve turizm TEHDITLER almasi ve ( ) L A
o . parselde yer alan tescilli yapi m
yogunluklu bdlgede yer . - Z
alivor olmas! nedeniyle her tirll yapilagsma =
y izni icin Mugla Kiltdr py
Varliklari Koruma
Mudurligd’'nden goérus almasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Turu 171000 Glgekli Uygulama Lejant Konut Alani
Imar Plani

ingaat Nizami - H max -

TAKS 0,60 KAKS (Emsal) 1,20

Cekme i . i

Mesafeleri Yan:

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligii Arsivi'nde yapilan incelemede;

1/1000 6lgekli Bodrum Koruma Amagl Revizyon ve ilave imar Plani Degisikligi plani
kapsaminda tasinmaz Kismen Konut Alani lejantinda, E: 1,20, TAKS: 0,60 yapilasma
kosullarina sahiptir.

* Belediyeden edinilen bilgiye gore parsel alani terklerden sonra net yaklasik 187 m?
kalmaktadir. Tasinmaz 3. Derece arkeolojik sit alani ve kentsel sit alaninda kalmakta
olup komsu parselinde bulunan (811 ada 25 parsel Eski: 418 parsel) tescilli yapidan
dolayi her turli yapilagsma izni igin Mugla Kultir Varliklari Koruma Mudurligi’'nden
go6rlis alinmasi gerekmektedir.

* TAKS, KAKS degerleri bélge (zon) bazinda planda belirtiimistir. Maksimum bina
yuksekligi h=6.50m ve her yénden gorinen kat adedi 2 kattir. Kentsel sit alani igindeki
parsellerde (Kumbahce, Merkez Ticaret ve Turkkuyusu yerlesme karakterleri) parsel
bazinda yapilasma kosullari Uygulama tablolarinda belirtiimistir. Minimum yapi
blydkliginin (30 m?) taban alani altina dismemek, ¢ati kati ve gekme kat yapmamak
Diger kaydi ile bir parsele birden fazla yapi yapilabilir. Mevcut parsellerde minimum 30 m?
taban alanh yapi degerinden kiigik yapi degeri veren parseller yapilasamaz. Bahgeli
ayrik nizam yapi adalarinda garaj, odunluk, malzemelik olarak kullaniimak uzere
yuksekligi 2.25 m.yi, toplam alani 15 m? yi agsmayan mustemilat yapilabilir. MUstemilatlar
iskan edilemez, amaci disinda kullanilamaz. Bu alanlar iskan edilmemek kosulu ile
emsale dahil degildir.

* Binalarin tag yapilmasini 6zendirmek amaciyla bina dis duvarlarinin 50cm’den daha
kalin olmamasi kosuluyla, bélgesel tas kullanilarak yigma tekniginde yapilmasi halinde
dis tas duvarlar emsale dahil edilmeyecektir. Tasiyici sistemin yigma olmamasi halinde
dis duvarlarin 20 cm’lik kisminin emsale dahil edilerek, diger kisimlari (en fazla 30cm)
emsale dahil edilmeyecektir.

*Kentsel sit ile Ill.derece arkeolojik sit alanlarinda (kentsel sit+1. derece etkileme gegis
alaninda); Mugla K.T.V.K.K.’unun genel izni ve Bodrum Mize Midurligu denetiminde
cekme sinirlari iginde yapi taban alanlari toplami kadar bodrum kat yapilabilir. Bodrum
katlarda ortak kullanim alanlari (siginak, otopark, depo vb.) emsale dahil degildir.
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5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu
tasinmaza etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tasinmaz i¢in alinmis herhangi bir kamulastirma
kararinin bulunmadigi sifahen 6grenilmistir

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

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup parsel tGizerinde herhangi bir yapi1 bulunmamasi nedeniyle yasal
evrak gerektirecek belge bulunmamaktadir.

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

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Degerleme konusu 811 ada 23 parsel, 209,72 m? yuz 6lgimine sahip “Arsa” nitelikli taginmazdir.

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

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 tasinmaz lzerinde herhangi bir yapilagsma s6z konusu olmayip 29.06.2001 tarih ve 4708
sayill “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun® un 11 Maddesi geregdi yapi denetimine tabi degildir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme gcalismasina yonelik hazirlanmamistir.

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

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

Degerleme konusu tagsinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5.3.8 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir_Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 811 ada 23 parsel “Arsa” niteligindedir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sozlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kuresel ekonomide éncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalari olmak (izere birgok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi
strdirmustir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi
oncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin yliksek kalmasina neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem de dig kaynakh
sorunlarini ¢gdzme ugrasgi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ulkelerde blylime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan slregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artid
g6zlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru
olmaya baslamistir.

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyredinde direngli seyrini strdlirmuastir. Kiresel olgekte hizmet
sektoérinde sinirli da olsa hizlanma gértlirken, imalat aktivitesi ilk geyrek itibariyla yeniden genisleme
bdlgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’'nin faiz patikalarina yénelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baglayacagina yodnelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in
faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin acgiklamalari ile
otelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari
enerji basta olmak tzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun
iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik
gerilimler kuresel buyime goérindml Uzerindeki asagr yonli riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik
toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de emlak sektériine yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez
Bankasi uzun yillardir surdirdidu negatif faiz politikasini sonlandirmigtir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyumenin 2023'teki yuzde 1,6'dan 2024'te ylzde 1,7'ye ¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdyime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yizde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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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 Caribbean; 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: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillari Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2024 yih ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %2,5 artti.

Tarkiye ekonomisi 2023 dordincu geyrekte beklentilerin tGzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili dérdinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
blyUimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1,0 artarken,
yillik bazda GSYH blyimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde bliyime
%4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar
dolara ylkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek onci verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini
géstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik
orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disus
gbézlenmigtir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta
50,2'ye yiikselerek daralma bolgesinden ¢ikmigtir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi
verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine gegtigini gdéstermektedir. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda sinirh da olsa ylkselirken, sektérel given endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri
kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk li¢ ayda ihracat 2023’tin
ayni dénemine goére %3,6 artarken, ithalatta %12,8 disls gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ilk ¢eyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2024°Un ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te
45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk geyrekte enflasyonda sinirli
da olsa artis yaganmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Mart ayinda %68,5’'e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’den %51,5’e ylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a
cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan
artisla politika faizini %50,00’a ylUkseltmistir. 21 Kasim 2024 toplantisi itibariyla da TCMB politika faizi %50,00
seviyesinde tutmaya devam etmis olup Yurt igi talebin yavaslamasinin, enflasyondaki distsu destekleyici
seviyelere ulastigi ifade edilmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro
ihtiyati dizenlemeler ve likidite tedbirleri almigtir. ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin
islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam
etmigtir.
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1) A-Tanm, ormanciiik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetieri,
VIN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri.

GHI

MN oPQ

w——GSYH blyime hizi

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10Mdiizeyinde biiylime hizlan, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

7.4

RST

Netvergi

9,6

GSYH sonuglari, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Y Geyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhik 15011776 905 814 210, 55
| 2519789 181 490 186,9 78
] 3424670 219 685 2016 76
n 4273138 242 418 2238 41
v 4794179 262243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 1130 009 2216 51
1" 4 687 492 248 416 1953 45
I 5571440 274 908 2109 46
" 7759 106 298 760 2384 6,5
v 8527683 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 091 286 728 2057 53
1 9 949 792 308 158 2161 25

(r) llgili ceyreklerde revizyon yapilmistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2024 yihnin ilk geyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir énceki
ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1.
ceyrek konut satislari son on iki geyrekteki en disiik satis adedi olarak kayitlara gegmistir..

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satislar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir énceki yilin ayni geyregine goére daha iyi bir performans gostermistir.
ik satislarin toplam satislar icerisindeki payi bir énceki yilin ayni geyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6
olmustur. Ikinci el satiglarin payi ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Bdylece birinci geyrekte ilk satislar
88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. geyredine gore ipotekli satislarda %63,8
oraninda artis gorilmis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin bir
onceki gceyrek gergeklesmesi %5,2’den birinci geyrekte %9,9’a yikseldigi gérilmektedir. Birinci geyrekte kismi
bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh ortalamasi ise bir énceki geyrek %41,9 iken birinci
ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli
satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur..

Yabancilara yapilan satislar birinci geyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla yillik bazda
%48,0 ile oldukga yiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satislar
icerisindeki pay! bir énceki geyrek gergeklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére
en yuksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda birinci geyrekte
en yiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece istanbul 2022 yilinin ikinci ceyreginden sonra
Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay
ile Antalya, Gglncl sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artigi ise eylil ayinda yillik bazda en ylUksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan
on yedi ay Ust Uste dusus kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemigtir. Diger yandan, reel bazda
2019 Aralik ayindan itibaren yilhk bazda ilk kez negatif gerceklesme goérulmis ve subat ayi itibariyla reel
degdisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte
olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme
gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Tlrkiye genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye ylkselirken Ug¢
biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlar 45.421 TL/m?, izmirde 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m?
olmustur. (GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2024)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin Ugtinct geyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son ¢eyregini %2,96
seviyesinde tamamlamigstir. 2024 yilinin ilk geyreg@i sonunda aylik faiz orani %3,03 olarak seyretmektedir. Ayni
sekilde yillik faiz orani 2023 yilinin Gglincl ¢eyreginde %42,79 seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023
Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 ilk ceyre@i sonunda aylik faiz orani %43,13 olarak seyretmektedir.

2024 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 444,3 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2023 Mart ayinda %63,98 seviyesinden, 2024 yili Mart
ayinda %56,66 seviyesine diismustiir. Mart 2024’de bir dnceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin
payl %18,84'ten %23,07’ye yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,41'ten %10,55’e
yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disis trendi
baslamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023 yili Mart ayinda %30,8
olan konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki pay1 Mart 2024 itibariyla 3,5 puan azalarak %27,3 olarak
gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki pay1 %23,5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda %21,7 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi’nin 2024 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére yuzde 1,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina goére nominal olarak yizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmirin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Eylil ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,2, 2,2 ve 0,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki
yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 23,4, 30,4 ve 23,1 oranlarinda artis
gOstermigtir.
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B EnyUksek yillik degrgim gosteren duzeyler

B En G50k yillk degisim gosteren dizeyler

TRA (Erzurum,
Erzincan, Bayburt,
Adn, Ardahan, Kars,
1§dr)

TR31 {izmin TRB (Bingol, Elazng. Malaty,

98231 Tunceli, Van, Bitlis, Hakkan,
Mus)

%447

TR61 (Antalya
Burdur, Isparta)

TR33 (Afyonkarahisar,
Katahya, Manisa, Ugak)

%382 %137

TURKIYE IsTANBUL ; Emir
Konut Fiyat -
1 i
Endeksi 148,0 39,4 153,7 142,5
Yk %274 %234 %30,4 %231
Dedgisim
Aylik %1,0 %1,2 %2,2 %0,8
Degisim
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde mugteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktoér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu taginmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile konu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapilasma s6z konusu olmayip tasinmazin fiziki 6zellikleri dikkate
alinmistir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmiis olan ¢ farkl degerleme yéntemi kullaniimaktadir. Bu ydéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigl / Gelir Akimlari Yaklagim” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuldn turu 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 faktdr olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuld elde etmek igin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilagtirilabilir érneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

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

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik émiur 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 gayrimenkultin, bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazin bulundugu bélgede var olan emsallerin bdélgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde “Piyasa De@eri Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

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

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

6.8 PIYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmaza yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagdidaki verilere ulasiimistir.

Emsaller:

Emsal 1: Emsal konu taginmaz ile ayni bolgede konumlu, Eskicesme Mahallesi’nde, Konut lejanth, E: 0,50,
Hmax: 7,50 m yapilasma kosullarina sahip ada parsel numarasi belirtiimemis, 950 m? yiz élgimli kdse parsel
konumlu arsa igin pazarlkli olarak 65.000.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 2: Emsal konu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, Carsi Mahallesi’nde, Konut lejantl, E: 0,50,
yapilasma kosullarina sahip ada parsel numarasi belirtiimemis, 213 m? yiz 6lgimli kdse parsel konumlu arsa
icin pazarlikli olarak 20.000.000.-TL talep edilmektedir. Emsali portfdylinde bulunduran emlakg! ile yapilan
gérismede konu tagsinmazin en son 16.000.000 TL teklif gérdigu sifahen dégrenilmigstir.

Emsal 3: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Kumbahg¢e Mahallesi’nde, Konut lejantli, E: 0,50,
Hmax: 6,50 yapilasma kosullarina sahip ada parsel numarasi belirtiimemis, 405 m? yiz 6lgimli arsa igin
pazarlkli olarak 24.700.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 4: Emsal konu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, Umurca Mahallesi’nde, Konut lejantli, E: 0,1,20,
yapilasma kosullarina sahip 593 ada 21 parsel numarali, 108,87 m? yliz 6lgimlU arsa igin pazarlikh olarak
11.000.000.-TL talep edilmektedir. Emsali portféyinde bulunduran emlakgi ile yapilan gérismede konu
tasinmazin en son 7.000.000 TL teklif gérdugu sifahen 6grenilmistir.

Emsal 5: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Eskicesme Mahallesi’'nde, havuzlu sitede, yeni
binanin 2. normal katta konumlu, 1+1, briit 65 m? alanh oldugu beyan edilen 55 m? alanh oldugu dustintlen,
havuzlu daire i¢in pazarlikh olarak 6.000.000.TL talep edilmektedir.

Emsal 6: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Eskicesme Mahallesi’'nde, sitede, yeni binanin
zemin konumlu, 2+1, briit 70 m? alanli oldugu beyan edilen 65 m? alanli oldugu distinilen daire igin pazarlikli
olarak 7.000.000.TL talep edilmektedir.

Emsal 7: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Eskicesme Mahallesi’nde, Mirage Marina
Bodrum Projesi’nde, yeni binanin zemin. katinda konumlu, 1+1, brat 85 m? alanli oldugu beyan edilen 75 m?
alanli oldugu disunulen havuzlu daire igin pazarlkli olarak 7.250.000.TL talep edilmektedir.
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Beyan: Konu taginmazlarin yer aldigi Bodrum lilgesi Mugla il'inin énemli turizm ilgelerinden biri olup séz
konusu tasinmaz bodrum llgesinin merkez mahallerinden biri olan Eskicesme Mahallesinde konumludur.
Bodrum Marina’'ya ve kentin ticaret, turizm potansiyelin yiksek ve canl oldugu kesimlerinden birinde yer
almasi sebebiyle taginmazlarin bulundugu arsa énem arz etmektedir. Konu taginmazlarin bulundugu bolgede
aktif olarak calisan emlak ofisi yetkilileriyle yapilan goérismede, benzer imar durumu ve bulyikligi sahip
arsalarin 70.000.-TL/m? — 80.000.-TL/m? arsa birim degerine sahip olabilecegi, dairelerin ise 115.000.-TL/m?
— 120.000.-TL/m? birim degerine sahip olabilecedi beyan edilmistir.

Degerleme Konusu
Taginmaz

SMBAHCE |

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmig benzer tasinmaz dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz 6niine alinarak konu gayrimenkul igin arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyukluk, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gevredeki
emlak pazarinin guincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérusulmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsaller tasinmaz ile ayni bélgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tasinmazin tum olumlu ve olumsuz 6zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.
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PiYASA DEGERI ANALIzi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Tasinmaz
Mahalle / Konum Eskicesme Eskicesme Eskicesme Akyarlar Eskicesme
Ada / Parsel - - - 593/21 811/23
Alan (m?) 950,00 213,00 405,00 108,87 187,00
Satis Fiyati-SF (TL) 65.000.000 20.000.000 24.700.000 11.000.000
Pazarlkl Fiyat (TL) 58.500.000 16.000.000 22.230.000 7.000.000
; Konut, E: . Konut, E: . .
Imar Durumu 0.50 Konut, E: 0,50 0.50 Konut, E: 1,20 Konut, E: 1,20
Birim Deger (TL/m?) 61.579 75.117 54.889 64.297
imar Durumu Serefiyesi -20% -20% -20% 0%
Konum/Manzara Serefiyesi 10% 10% -15% -15%
Alan Serefiyesi -15% 0% -5% 0%
Hisse Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Duzeltilmis Birim Deger 76.481 81.127 79.534 73.941
(TL/m?)
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 77.770,80 77.770,80
Konu Taginmaz Degeri (TL) | 14.543.140,12
Tasinmazin Yuvarlanmis Degeri (TL) 14.545.000

KONUT EMSAL DEGER TABLOSU

Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7
Konum (m) Eskicesme Eskicesme Eskicesme
Alan (m?) 65 70 85
Alan Dizeltmesi (m?) 55 65 70
Satis Fiyati-SF (TL) 6.000.000 7.000.000 7.250.000
Pazarlikli Fiyat (%10) (TL) 5.820.000 6.790.000 7.032.500
Kullanim Tertibi 1+1 2+1 1+1
Mustakil - Normal Daire Daire Daire Daire
Birim Deger (TL/m?) 105.818 104.462 100.464
Bakim ve Yas Serefiyesi (%) 0% 0% 0%
Merkeze Yakinlik Serefiyesi (%) -25% -25% -25%
Site Serefiyesi (%) 10% 0% 10%
Alan Serefiyesi (%) 0% 0% 0%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 119.045 130.577 113.022
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 120.881,57

Pivasa Dederi (Arsa Dederi)

Tagsinmaz Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
811 Ada 23 Parsel 187 77.780,75 ~14.545.000.-
Arsa Degeri (TL) 14.545.000.-

* Konu tasinmazin yaklasik 23 m?lik yola terki oldugu terk sonrasi ytiz élctimiiniin 187 m? oldugu Bodrum
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi’'nden sifahen ddrenilmistir.
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6.9 PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Degerlemeye konu parsel lzerinde mevcut durumda herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup konu
tasinmaz Uzerinde proje gelistirme calismasi yapilmistir. Konu tasinmaz gelir getirici milk 6zelligi
bulunmamakta olup daire emsal arastirmasina istinaden daire satis fiyatlari dikkate alinarak proje gelistirme
yaklasimiyla arsa degerine ulasiimigtir.

Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Varsayimlar:

So6z konusu parsel Uzerinde gelistirilen proje varsayiminda 224,40 m? emsale dahil alan, 67,32 m? emsal
harici alan olmak Uzere toplam 291,72 m? ingaat alani baz alinmistir.

Otopark alanlarinin agik alandan karsilanacagi varsayilimistir.
S6z konusu projenin 2025 yili itibariyle baslayip ayni yilda tamamlanacagi éngorilmastar.

Giuncel ingsa maliyetleri dikkate alinarak s6z konusu projede ilk yil ingsa maliyeti daireler igin 40.000 TL/m?
sonraki yil igin birim maliyetin %35 oraninda artacagi éngérilmustar.

Emsal harici alan igin projede ilk yil inga maliyeti 20.000 TL/m? sonraki yil igin birim maliyetin %20 oraninda
artacagi 6ngorilmastar.

Geligtirilen proje varsayiminda 2025 yilinda yaklasik %100’nln satilarak tamamlanacagi 6éngoralmustir.

2024 yil sonu itibariyle daire birim degeri 120.000.-TL/m? olarak baz alinmis olup 2025 yilinda %40,
oraninda artacagi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin son alti aylik ortalamasi dikkate alinarak risksiz getiri orani
olarak elde edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20,50
civarindadir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari tGzerinden risklerinin toplami ve yapilan varsayimlardaki
sapma orani g6z énunde bulundurularak yaklasik %1-2 civarinda alinarak indirme oranlari belirlenmistir.
Proje gelistirmede indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %22 olarak alinmigtir.

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

Tum ddemelerin pesin yapildigi varsayiimistir.
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PROJE GELISTIRME ARSA ARTIK TEKNiGi

Giderler

Taginmaz A/P 811/23 EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (m?) Konut Birim Maliyet 40.000 TL ‘
Yiizolglimii 187,00 Emsal Harici Teknik Alan - Emsal Haric Birim Maliyet 20.000 TL
imar Durumu Konut Alani Emsale Dahil ingaat Alani (m?) 224,40
Emsal 1,20 Emsal Harici ingaat Alani (m?) 67,32 Konut Birim Satis 120.000 TL
Taks 0,60 Otopark Sayisi (Her 150 m? Alana 1 Arag) Agik Otopark Ticaret Birim Satis 0TL
Yengok - Kapal Otopark Alani (1 Arag 25m?) Agik Otopark
Emsale Dahil ingaat Alani (m?) 224,40 EMSAL HARICi ALAN TOPLAMI (m?) - iskonto Orani 22%
Emsal Harici insaat Alani (m?) 67,32 TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 291,72
Toplam insaat Alani 291,72
0 0 ab aa amaya aa opla aa
Konut Alanlari 224,40 67,32 291,72
TOPLAM | 224,40 [ 67,32 | 291,72
a 0 1 2
DSnem 31.12.2024 I 31.12.2025 ! 31.12.2026 | Toplam
0 0% 100% 0%
Alan 0,0 2244 0,0
Birim Fiyat (%40 artis) 120.000 168.000 210.000 37.699.200
Konut Satis Geliri 0 37.699.200 0
Toplam Satis Gelirleri 0 37.699.200 0 37.699.200
Satis Gelirlerinin Bugiinkii Degeri(iskonto Orani %22) 30.900.984 30.900.984|

ingaat T: Orani 0% 100% 0%
Pesin Odenen (TL) 0 0 0
Konut Birim Maliyeti (TL) 40.000 54.000 70.200
Konut Ingaat Maliyeti (TL) 0 12.117.600 0 12.117.600
Emsal Harici Alan ingaat Birim Maliyeti (TL) 20.000 24.000 28.800
Emsal Harici Alan insaat Maliyeti (TL) 0 1.615.680 0 1.615.680,
Toplam Maliyet Giderleri 0 13.733.280 0 13.733.280
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri (iskonto Orani %22) 0 11.256.787 0 11.256.787
indirgeme Orani Katsayisi 1,00000000 0,81967213 0,67186240
Toplam iinkii Degeri 30.900.984
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri 11.256.787
Projelend a Dege 9.644.19
Girisimci Kari - Proje Gelistirme Bedeli (%25) 4.911.049
Arsa Degeri 14.733.148

Parsel Alani

187,00

Arsa Birim Degeri 78.787

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme galismasinda proje gelistirme ve arsa artik teknigi kullaniimis olup bu yéntemde projelendirilmis
arsa degeri 19.644.197.-TL, bog arsa degeri ise 14.733.148.-TL olarak hesaplanmistir.

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

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

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi'nde yer alan, 209,72 m? arsa ylz dlgiimine sahip 811 ada 23 parsel
“Arsa” nitelikli, tagsinmaz Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

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

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

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi portfoyline “Arsa” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin bulundugu bélgede var olan emsallerin bélgedeki arsa birim
fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi nedeniyle dederleme konusu tagsinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri
Yaklagimi” ve “Proje Gelistirme-Arsa Artik Teknigi” yéntemi kullanilmistir. iki yéntemden de gikan degerin
birbirini destekledigi goérilmus olup deder takdirinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” baz alinmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Taginmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
823 Ada 11 Parsel 14.545.000.- 17.455.000.-
Tasinmaz Degeri (TL) Ondértmilyonbesyiizkirkbesbin Tiirk Lirasi Onyedimilyondértyiizellibesbin Tiirk Lirasi

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagskani Kararnamesine gore
tasinmaz i¢in %20 KDV uygulamasi yapiimistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizia,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Kiibra EKICI Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 418464 Lisans No: 409249 Lisans N0:401187

+ lIsbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

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

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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