B
A akfen
¥ e

diimesine iliskin Herhangl Bir Simidama Olup

{Hmmﬁ |I-La.H:h:|n Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirllgi TKGM Portal Gzerinden alinan Tapu Kayit belgesine glire
taginmazlar dzerinde asagidaki kaytlar yer almaktadir;

2434 Ada 1 Parsgl:
Irtifak : ETIBANK GENEL MUODDRLDGD LEHINE HUKMEN Haval painl [aTiFaK HAKK 07.03,1967 -615

YEV.[ Sablon: Diger irtifak Hakki) (Yiksek Gerlllm Hatti igin]

Beyan : 2942 Sayvib Kamulastrma Kanununun 7, maddesine gdre belirtme, [ Sablon: 2942 Sayik
Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gore Belirkme) Malik Turkive Elektrik Dagttim A5. Genel
Midirlugi - 05.00.2017-13478 (Kamulaghirma {lemninin tamamlandig bilgisi s6zK olarak alinrngtr.)
Beyanin gecerliligl bulunmamakiadir,

2174 Ada 1 Parsed ;

S konusu tasinmaz tapu kaydinda Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A5, hissesi Gzerinde herhangi bir
beyan vokiur, Hissedarlardan PMenemen Beledivesi hissesi dzerinde pok sayida haciz ve serh karan
bubunmakta olup takbis belgesi rapor akindedir,

rlemesi
Ve imenkulon hukulil durumenda m nai d kliklere (imar
maydana gelan degiziklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tagmmazlar 05042016 tarih 5026 yevmive ile Tizel Kigiliklerin Unvan Degisikligi islemi sonras
Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A%, milkiveting gegmigtir. 5174 ada 1 parseldeki diger hissedarlar imar
uygulamas: lle tagimmaz miilkiyetine sahip almuslardir. Taginmaziarin son 3 yilhk donemde imar ve
hukuki durumunda herhangi bir degisikik bulunmamaktadir,

rAenemen Beiedwulrnde l.raplh-n Iuelemadt taginmiazlarin I:-.Hundugu parseller 171000 Slcakli
uygulama imar planina gare Sanayi Alam igensinde kalmaktadir. Taginmazlardan 5454 ads 1 parsel
E:0.40, Yencok:d kat olacak sekiide yapilasma kosullaring sshiptir. Yapilasmaya engel bir durumu
yaktur, Parsel Grerinden viiksek gerilim hatt gegmekte olup yvapilasma durumunda bu durumla ilgili
Turkiye Elektrik Dagibm A%'den bilgi alinmas gerekmektedir, Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel
E:0,50, Yenpok:4 kat olacak sekilde vapilasma kogullanina sahiptir. 58z kanusu parsel imar kanunun 18,
Maddesi ( parselasyon] uygulamasma Tahidir,

@hﬂiﬁlm’
Degerleme konusy tagmmazlardan 5174 ada 1 parsel Gzerinde Menemen Beledivesi hissesi Gzarinde
sok sayida yerh, haciz vs. karan bulunmaktadir. Akfen insaat Turlzm ve Ticaret A.5. hissesi Gzerinde
herhangi bir kismlilik durumu yoktur, 53548 ada 1 parsel tapu kaych dzerinde Daimni irtifak hakk beyam
bulunmakta olup s0z konusu irtifak hakk TEDAS ywiksek geriim hath Pe llgilkdic,  Parsel Gzerlnden
vitksek gerilim hatt gecmekte olup yapilasma durumunda bu durumila ilgii Tirkiye Elektrik Dagmtim
A5 "den bilgl alimmag garekmaktedic. Tasarrufa engel bir durum yokiur,

g Hasslat Pala rrIS-E:IE me!arl'l..'l: il nEJI Ii,-r
S0z konusu tasenmaziar igin ddeenlenmis herhang: bir sczlesme bulunmamaktadir,
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3.8 imenkuller menkul ri Icin Alinmis ¥ap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, ¥a
Kullarim krinlerine lliskin Bilgileri lle ligili Meviuat Uyannca Alimmasi Gerakdi Tiim izinlerin Alimp
Alnmadiginag ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevout Qlup Olmada

Hakkinda Bilgi
Menemen Betediyesi imar Midirliginde vapilan incelemelerde taginmarlara alt herhangl bir evrak ve
proje kaydi bulunmamaktadir,

3.9 Deferlemes Ya Projeler ile ilgill Olarak, 29,/6,/2001 Tarih ve 3708 Sayil Yap Denetimi Hakklm:[a

M i Yapan Yapi Denation Kurulusu (Ticaret Unvam, A iwvh.) ve
Yapilan Sayrimenkul |le ligili Olarak Gerceklestirdi#i Denetimler Hakkinda Bilgi

562 konusu parseller dzerinde herhangi bir rubsat vapilagma bulunmamakta olup yaps denetime rabi

_—

degidir.
3.10 Efer belirli bir projeye istinaden deferlemes yapiliyorsa, projeye liskin detayh bilgi ve planlarn ve
m n_mey lliskin oldufuna ve farkh bir Enimn ulanmasi

durumunds bulunacak deferin farkh olabileceEine iliskin agiklama
Sz konusu parseller igin herhangi bir proje degerlemesi yapimamistir,

S8 l‘-cuhu:.u gayrirenbkullers ait em:-rjl 'u'enmltlll-: s.erﬂﬁlmsl He :IEI.iI Bilgi bulunmamaktadr.

4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 imenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullantlan Veriler
lzmir_lli, Torkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin nifus
bakimindan en kalabahk dginci gehridir, Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiltdrel agdan énde gelen
sehirlerden biridir, Néfusy 2022 itibaryla 4.462.056 kiskdir, Yizblcomi okarak dikenin yirmi dguncu
bk ilidir, Etrafe Avdim, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalan ile pevrilidir,

lzrmir, yatlar ve gemilerle gevriimis uzun ve dar bir kéeferin baginda yer almaktadr. fzrmir Liman,
Tii rieiye"nin en blviik yedinc limanidie. lzmic'in batisnda denizi, plajlar ve termal merkezleriyle Cesme
Yarimadasi uzanir. lzmir Kdrfezl cevresinde bulunan jehir, her il izmir Entermnasyonal Fuan'mi
duzenleyen dnermli bir fuar merkezi ve liman kentidir.

fzmir dinin ylzolpimu 11,891 km2'dir.
Turkiye Cumburiyeti'nin en bab
kisminda Ege Denizi'ne knosi olan bir
ildir. Kuzeyde Balkesir, doguda
Manisa, gineyde Aydin  (Hert e
komeudur. Dkl ligesinin tam
kargisinda  Yunankstan'm Kuzey Epe
Adalan cografi balzesinin Midilli il ve
hem ifin hem cografi bdlgenin yénetim
merkezi  olen  pMidill  sebrl yer
almaktadir. lemir 1l Iginde Ege
Blgestnin ﬂnemlu ahafaulallndan olan Gediz, Kicilk Menderes ve Bakirgay akig posterir. Difer kicik
akarsular arasinda Glizelhisar Cayi ve Meles Cayiver aler.

lide Bnemili biiyvikilkte bir g8l yoktur, G&l sayilabilecek su birikintiler] srasmda en blyiikleri Golcik
Gili, Balewi Galil, Cakatbodaz Golleri va Karagdl'dir. Madra Dadlan, Yunt Daglan, Yamanlar Dagi, Nif
Dagi, Bordagtar, Aydin Daglan || simelan |perisinde yer alir, lin en yiksek noktasi, Bozdaglar'in Birgi
vakinlannda bulunan 2,159 metre ydksekligindeki tepesidir. Sehrin rakimi 2 metredir. || bitki Sridsd
yvindnden Akdeniz iliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin birgok tiri bulunmaktadir, Yizyilla
asiri otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlann ortadan I-Lail-:qu yerlerce, maki bitki ri
bulunmaktadsr, Maki florasina ardig, pirnal, kermes meges, zeytin, ;.l'[EEmblh_.Sih.E_. ah@hesﬁ

Erine
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Mat Kurumsal Gayrimenkul Degefleme ve Danigmanhk 8.5 : Wabepe Wt Bk gl g



g akfen
WL L

katirtirnadi gibi kurakhda dayamkl agaclar girer. Ormanlar il igerisinde 475,779 hektarik bir alam
kapiar. Ormanlaren kapladed alan, | arazisinin %40 .

Akdeniz ikliminin gorlldigu lzmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kig mevsimi ik ve vagigl gecer. Bir
yikda ilde hava sicakligs sifirmn atting digtgu gln sayis yaklagk ondyr, Yikda yeldagik 100 gan ise 30
derecenin dzerinde yasanir. Kar yagis nadir goralur, Yilllk yagis miktan J00-1.200 mm aresmdadir. Yaz
aylarinda sehre Szl imbat adi verilen serin rizgir eser. Yillk ortalama deniz suyu sicakh@ 18,5 "Cdir.
Sehirde en yiksek kar kabnlig 31 Ocak 1945 taribinde 32 om, en yitksek rizgar bz ise 29 Mart 1370
tarihinde 127,1 km/sa olarak algulmigtir. Bir gonde digen en gok yagis me 29 Eviil 2006 tarihinde
1453 mrn almustur.

lzmir we gevresinde sehri etkileyen irili ufakli cok sewida fay hatt bulunmaktadir. Bunlardan en
anemlbileri sehrin tam altindan gecen, Gozelbahge ve Pinarbay semti arasinda uzanan lzmir fay ve
sehrin gevresinde bulunan Seferibisar, Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Daghizilca, Gediz, Gizelhisar,
Gilbahge faylar ve Ege Denizi'nde bulunan Midilli il Sisam faylandie, lzmir sehei bu faylardan dolays
depremsellik apsindan abdukca aktif hiv balgededir. vilda hirkas ke buiyiklagi 1 da 5 arasinda degdisen
hissedilir tektonik ve cokinti depremlart clabilir. Ortalama 10-30 yilda bir ise buyOkiugo 5 Ha 6.5
arasinda degisen orta dlcekii depremberden stkilenmr. Tarihte de sik sik siddetli deprembere maruz
kaimigtir

Menemen ligesi Hakkinda;

Mernermen, Tirkive'nin lzmir ilinin bie ilcesidir. llcenin kuzeyinde Aliaga ve Foga, gineyinde Cigli,
Karsryaka ve Borngva dislen, dodusunds Mansa l, batisnda lzrmor Korfezi bulunmaktade, Nifusu
2022 yili itiarnyle 200,904 kisidir. Menemen yemegi, cilegi, testileri ve difer comlekeilik drinler jle
unlidir, Cumhuriyet tarhinin en onemb olaylarmdan biri clan ve laik devlet dizenine karsi gikan
Menemen isyamn burada yasanmester.

Sl 2o Nt 4 d> 05
£ Mifus: 4.462.03
Niifus: 200.904 Ll
e e | FIEE
Meanaman nufueu mt-;-lu‘-ﬂqummjﬂ._ (oenr raiiuEa DSkl pila Gl S0 AT aniegar.
Bir Hus, 102544 eka va BE.380 kadirdan olusmaktadin lessir nithuonu 3027 rira glve 44632500
Viizie s e %51, 04 ek %8 96 kadindir S rihen, 351 5T0 stk v S22 Fahcndant chypmphindx

¥ iy oo mr ol DGR arkak, 350,34 incmedr
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Tirkiva'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi tibarnyla bir Gncekiyvla gore 593 bin 280 kisi artarak
BS milyan 279 bin 553 kigive ulagh, Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 431 kigi cldu. Diger bar ifadeyie toplam nifusun %50,1%00 erkekler, %49,9'unu e

kadinlar olusturdu.
A TUFE/Enflasvon Endeksleri;

TUFE bk clegisim orendan (%) Eylid #0003
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2022

TUFE'deki {2003=100) defisirn 2023 yili Eylol syvinda bir dneeki aya pére B4 75, bir dnceki yibn Bralk
gyina gore %4986, bir oncekl yilin ayni ayma gore %61,53 ve on ki aylik ortalamalara gore %5530
olarak percekiesti Bir Sncekiyihn ayni ayina ghre an az artig ghsteran ana grup %20,16 tle konut oldu.
Buna karsild, bir dnceki yihn ayn aymma gbre artism en voksek oldu@u ans grup ise %9248 ile lokanta
ve gteller oldu, Ana harcama gruplan itibaryla 2023 wih Evlil ayinda bir Gnceki aya ghre en az artis
ghsteren ana grup %259 e givim ve ayakkabe oldu, Buna karsilik, 2023 yili Eyiol avinda bir Snceki ayva

gore artisin en yiksek oldufu ana grup tee %3027 e efitim eldu. lsleamemis gada driinleri, enarji,
alkolid igkiler ve titdn fle altin harlg TUFE'deki defigim, 2023 yili Eyli! ayinda bir dnceki aya glire %5,06,
bir sinceki ywilin Aralik ayina ghre %5466, bir dnceki yilin aym ayina gore %67,22 ve on |!c| a'|.|I1

ortalamalara gére %5775 olarak gercekhesti, (TUIK)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danizmanlik 4.5,
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A.B.D son 3 yillk tdketic Tvat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020wl mikarhde enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan 2y ile birlikte ciddi diigls
ghstarmig olup, bu oran %05 altina kadar inmistir. 2021 Oeak avinda %1,7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren shrekli artr phstererak 9,1 sovivelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ila tekrar
digts efiliming girmig olup gilndmiz itibariyle %3,7 savivasine geimistir.

4 GSYIH/Biyime Endeksler];
| GEYH biyiime kazfan, I §ayrale Mians Hazlean, 321
1}
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G5YH'yi olusturan fazliyetier incelendifinde; 2023 yili ikinci geyreginde bir Gnceki yila gére zincirlenmis
hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri 6,6, hitmetler %6,4, ingaat %6,2, kamu yénetimi,
Bgitim, inzan saghd ve sosyal hizmet faaliyetlen %51, finans ve sigorta faaliyetleri %44,9, gayrimenkul
faaliyetieri %3,2, bilgl ve iletisirm faaliyetler %1,3 ve tarim sektdrl %12 artt. Sanayi %26, mesleki,
idari ve destek hizmet fagliyetleri is¢ %1,2 azakdi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig GSYH
tincirlenmis hacim endeksi, bir ancekl ceyrege gore %3,5 artt. Takvim etkisinden anndinimis GSYH
rincirflenmis hacim endeksi, 2023 wili ikincl ceyrafinde bir Snoeki vilin aym ceyregine gore %5.0 arttL.
Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilimn ikingl ceyreginde cari fivatlaria bir
Bnceki yitin ayni geyrafine gore %60,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 milyon TL eldu, G5YH'nin ikinci
teyrek degeri cari fiyatlarla ABD delar bazingda 271 milyar 468 milyon olarak gergeklesti. Met isletme
artigkarma gelir %310 arth. isgicl sdemelerinin cari fiyatlara Gayrisafi Katma Deger icerisinde
payi gecen yiln ilinci geyrefinde %253 tken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldu, Netisletme arg,/ka

gelirin pay: e %533 ken %43,8 oldu. (TUIK) =T e AN e
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¥aklagik son 10 ywilbk dénemde TR 10 yilkk DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 wib 3geyregiyle birflikte artsa gegmis, 2022 1. geyregi itiban ile %27 seviyelerine
ulagmmigtir. Bu donemden sonra digis edilimine girmig, Ocak 2023 donemi itibari ile tekrar ylikselig
trendine gecerak rapor tarthi mbariyle yaklagik %27 seviyelerindadir, (Grafik: Bloamberght com)

Bl 120 et Lt Moy e L et il N By 03 Bl

Yaklasik son 10 yilkk dénemde USD 10 wilk DIBS olan tahvil aranlan ortalama %2 sevivelerinde
seyrederken J01Y vili son ceyregivle Birltkte ciddi dogige gecerek 51,5 ve alb seviyelere inmis, Agustos
2020 Rtibariyle 0,6 ya kadar gerilemistir. Bu strecten sonra arts glstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibarile %4,60 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayes @y ile birdikte Eura 10ywillk Alman Tahwill ise 'm altna inmis olup 202 1 ve 2022 yilinda

poutif yande devam etmigtie. Artis son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapar tariki
itibarivle ortalama %2,590 sevivelerindedir, (Grafik; Bloomberght.com)

Referang Falz Oran Degigimi;

TLEEF Tivaiti

n

Tapue anpe

Barza istanbol tarafindan yaysmlanan Tork Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gare TR referans faiz oranlarim ghstermelktedir. 2023 yilinda gérildign dzere
TR yillik referans faiz oram 2023 b itk yansinda %10 diizeyinde iken rapors arihi jtibari ile %36,49

civarmdadir,
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranfan uygulamasila hazirlanmis yukandaki grafik
yillara ghre USD reforans falz oranlarim gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30,08, 2021
ibarnde %0,5 sevivesindadir, 2022 yilinda gonilcogl Grere USD reforans faiz oram Misan aymdan

ltlbaren artiga geomis va rapor tarihi kibarl ile %5,30 saviyesing yikselmistic

& TCRAB we FED Faiz Oran Degisimi;

Way 2 JanTH by XX Jan 23
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Turkiye Cumburiveti Merkez Bankasi tarafindan apklanan fai oram 2000-2018 yiflan arasmda
ortalarma %50 « %7.5 aralgmda degismekte iken 2018 Mayis ay itibariyie 320,00 seviyesi Gzerlerine
kadar qikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu sevivelerde seyrini sardirmigtir. Z009 Temmuz ayindan
iibaren dogus egifimi ile %850 sevivelerine gerilemigtiv. Bu tarihten itibaren arbig egilimi ile 3031
Agustos avina kadar %19,00 seviyelerineg galmistir. 2021 Eylil ay itibari ile disise gagmis ofup Haziran
ayina kadar MBS0 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestiriten ekonomi

pelitikalarindaki degigiklikler ile birlilkbe %30 savivesine gelmistir,

Illlllll ‘l“““lll‘l ]I
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AB.D Merker Bankasi FED tarafindan agkianan son verilere gire fair oremi 5,00 tir. 2017 - 3010
itibarivie %62.50 sevivelerine kadar gikmigken, faiz oram 2022 ibariyle kademeh diserek %050 aliinag

gelmistir. Mart aw itibariyle tekrar artisa gecmis olup glndmiiz kikard la %5,50 seviyesindadir.
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Gayrimenkul ve insaat Selctiri;

Torkiye genalinde konut satislan Bl avinda bir Gnceki yibin ayn ayina gore %9,5 szelarak 102 bin 656
oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %149 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayilanna gore istanbul'u 9 bin 48 konut satis ve %8 8 pay ile Ankara, 5 hin 476 konut satisi ve 5,3
pay ile lzmir izhedi. Konul satiy sayisinin en az oldugu ibler sirasivla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut lle Bayburt aldu. (TUIK]
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Eviol aymda bir Gnceki yilin ayn ayina ghre 50,2 azals
gostererek 8 bin 486 oldu. Teplam kanut satislan icinde ipotekl satslann pay %8, 2 olarak gerceklesti.
Ocak-Eyiil deneminde gergeklesen ipotekli konut satsglar ise bir onceki ydin ayn dénemine gire %296
azahgla 160 bin 834 oldu. Eyill ayindaki ipotekll satslann, bin 971" Ocak-Eyiil ddnemindeki ipotekli
satislarn ise 48 bin 855' ilk el satis olarak gerceklestl. Tirkive genelinds difer konut satislan Evlal
ayinda bir Grceki vilm ayn aying gore %2, 3 azalarzk 34 bin 210 ofdu. Toplam konut satislan ignde diger
satiglann payi %91,8 olarak gerceklegti. Ocak-Bylil déneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir
gnceki yilin ayni donemine gare %108 azaligla 739 Din 190 oldu. (TUIK)
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Tiirkive genalinde ilk &l konut satg sayisy, Eylil manda bir Gnceki yilin ayn ayina goee %15,2 azalzrak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satglari iginde ik el konut sangmm payr %629,7 aldu. ilk &l Eomur satiglan
Dcak-Eylul doneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore %139 azalgla 268 bin 597 olarak
gergeklesti. lkinci el konut satglar Byl ayinda bir neeki ylin ayn ayina ghre %68 azalis ghsterarak
72 bin 168 aldu, Teplam kanut sabislan iginde ikinci el konut satisinin payr %70,2 oldu. [kinci el konut
satslar Ocak-Eykil déneminde ise bir Gnceki yhin ayni dénemine gire %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gergeklestl. (TUIK)
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Yabanoilara yapilan konut saniskan Eyiol eyvinda bir éinceki yilin ayni ayina gore %42,0 azalarak 7 bin 930
oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglan iginde yabanoilara yapilan konut satiginm pay %29 oidu,
Yabanodara yapdan konut satiglarinda ille sirayn bin 7 konut satig ite Antalya aldi Antalya'y sirasiyla 978
konut satise ke istanbul ve 211 koot satig ile Mersin izledi, [TUiK)
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Beblediveler tarafindan 2023 wili |l ceyreginde yapl ruhsat verilen yapilann toplam yizélcOmi 38,6
milyon m?® iken; Bunun 20,0 mikon m¥'<i konut, 10,1 milyon m?*si konut disi ve 8.4 mikon mi'si ise
artak kullamm alam olarak gereeklesti. (TUIK)
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Eir onceki wlhn ayni geyrefine ghre, 2023 yili 1. gayrefinde belediyeler tarafindan yapi rubsats verilen
yapilarn bina says %5,7, daire sayisi %31,3 ve ylzblgdmi %256 artti, (TUIK)

Ya@e miwaat verilan yapiann dafre sayesn ve yuzdicema, L Coyet 212
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Belediveler tarafindan 2023 wl il. cevrefinde vapl ruhsan verilen yapilann kullanma amacina gane en
yidksek yizolgum paying 25,6 mibvon m? ile ki ve daha fazla daiweli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi, [TUIE)

Yaps rubsah werilsn papdarn kullanms plenna goes yinsl paylan, [L Ceyprmk 3053
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Draefeks refcmmiar, puneriamacen doley iplave we ey eniy

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Eylul ayinda bir onceki eya gore %2, 46 artt, bir onceki
gire %67,93 artn. Bir onceki aya gire malzeme endehsi %3,39 art, iscilik dn‘ne;m.ﬁ:i:
bir onceki yilin ayni aying gore malzeme endeksi %58,15 arte, gilik endeksi 114,05 artti
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Bina insaats maliyet endeksi, bir Gnceki ays pire %247 artti, bir Snceki yilin ayni ayina ghre %66,08
artte, Bir Snceki aya pére malzeme endeks %3,49 artt), iscilik #ndeksi %0,21 artt, Ayrica Bir ancakiviln
ayni ayina gore malzeme endeksi %51, 26 artts, gk endeksi %113,93 artt, (TUIK)

Bina irgast maliyet andeks wilk dedisim orain(), Bylll 2023
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4.3 Deferleme Islemini Olumzuz Yéndg Etkileyen veya Sinidayan Faltérler

Cegerleme tarihi itibartyle sire; tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyven veya smirlayan herhangi bir faktor olmamestir,

4.4 Gayrimenkullin Biziki, Yapisal, Tebmik ve ingast Ozellikler
& Ana Gayrimenkul [ Gayrimenkul Ozellikleri;

Taginmazlardan 5174 ada 1 parsel, tapu kaydina giire 1701 m? yiiz dlclime sahiptir. S0 konusu parsel,
geametrik plarak dizensiz dortgen formda olmakla birfikte, topografik olarak ise dizdiar. Mahallinde
lsgakciler tarafindan depo clarak kulkanidegdy gordimils olup Ozerinde basit sékiklebilir yvapilasmalar
bulunmaktadir. Parselin hali hazirda ve imar plamina gare yoly bulunmamaktadir,

Tagmmazlardan 5434 ada 1 parsel, tapu kaydina gdre 11981 m® yiiz Dighme sahiptir. 582 konuse parsel,
geomatrik olzrak dikddrtgene yalon formda oimekla birlskte, topogreafik olarsk (22 dizdie. Mahallinde
bey duramdacdic. Kuzey cepheden Seyrekkoy Caddesi’ne diger cephelerden imar yollaring cephelidir,
Hali hazirda Seyrekkiy Caddesi haricinde kalan imar yollan heniiz agimamistor. Parsel sinirlan yerinde
belll degildir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapryla veya Ingaat Dev i ili i n Ruhsata aykin Durumiara
lligki Biigiler
567 konusu parsellerden 5454 ada 1 parsel bog durumda olup 5174 ade 1 parsel drerinde isgalcler
tarafindan kullandan basit sokilebilir vapdar oldugu gdribmistir,

4.6 ilan Degisikiklerin 3194 Sawl Imar Kanunu'nun 21 nei Madd

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekiirir Degiziklikler Olup Olmadig Haklonda Bilgi
50z konusu parsellerden 5454 ada 1 parsel bog durumda olup 5174 ada 1 parsel Gzerinde yer alan basit
yapilar igin herhang bir ruhsat abnmasina gerek bulunmamaktadar.

4.7 wﬁﬂﬁiﬂnmimh ltibariyle Hangi Amagla ﬂﬂhﬂﬁdlﬂ.ﬂi@iﬂ.ﬂiﬁﬂﬂi&iﬂ

aklonda Bilgi
’.'T-El: konusu tasinmazlardan 5454 ada 1 parsel bog durumda, 5174 ada 1 parsel e kggalciler tarafindan

hurda deposu ofarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAM DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimili Deder Fsaw — Pazar Dederi:

AParar degderi, bir varlk veya yikimiuligon, uygun pazarlama faalivetler sonucunda, istekli bir satics
v [stekli bir alei arasinda, taraflarin bilgilive bagiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmakszin harsket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degferleme taribi itibariyla o degistirmesinde kullandmas: gerekh
gordlen tahmini tutardir. Pazar dederinin tammi agafudakl kawramsal cerpeveyve uygun olarak
uygulanmas gerekir:

[a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk igin para cinsinden fade edilen fval
anlarmina gelmektedir, Pazar degeri, degerlemne tarihi itibarnyla, pazarda pazar degari tanimina uygun
olarak makul gartlards elde edilebilecek an olasi fvathir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en ivi ve alici tarafindan makul gartharda elde edilebilecek en avantajh fivattir. Bu tahmin,
dzellikle de satiska iliskili herhangi bir tarafca safifanmis ozel bedebler veya imthiazlar, standart obmavan
bir finansman, sat ve geri kirala sazlesmesi gibi Szel sartlars veya kogullars devanarak artbinlimg veya
azalbilmig bir tahmini fiyvatr veya sadece belidi bir mallke veva aliciya ydnelik herhangl bir deger
unsuruny kapsamaz,

(b} “El defistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varhgin veya yiikimliligin degerinin, Gnceden
befirlenmis bir tutar veya gercek sans fivatindan zivade tzhminl bir defer oldugu deruma atifta
bulunur. Bu fiyar degerleme tarihi itiharyle, pazar defert tanmmisdaki tem unsurlan karsilayan bir
iglemdeki fivatir;

{e) “Degerlems tarihi itibanyvia® fades] cegerin belirdi bir tarih itibaryla belidenmesinl ve o zamana
cTgl olmasim gerektivie, Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dofru veya uygun almayabilir, Degerleme tutan, pazann duremuny ve iginde bulundugy
kogullar baska bir taribte degil sadece degerlame tarihi itibarsyla yensiir;

(d) “Istekli bir alic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zoreniu kalmis olmayan
bir alio antaming gelmektedie, Bu alics her fivattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu ahc,
var oldugunun kamtlanmas: veva tahmin editmesi midmktn olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine wygun olarak satin abr. Var
oldugu kabul edilen bir aho pazann gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat odemeyecektic. Varl§in
meveut sahibi ise pazan clusturaniar srasinda yer almaktadir.

() "Istakli bir satw)” ifadesi ise belidi fivattan satmaya hevesli veyz mechur almayan, ya da meveout
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satic anlamina geimaktedir, [stekl
satcy, fivat her ne olursa olsun, varbig uvgun pazariama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en kyi fiyattan satmak istemektedie. Varlifin asil sahibinin gercekta iginde
bulundugu kesullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{F} “Muvazaaziz bir ishem” fadesi, fiyatn pazanin fivat sevivesinl yansitmamasina veya yikselmesine
yol acabilecak, amagin ana sirket ve bagh firket veya ov sahibi ve kirac: gibi taraflar degil, aralarinda
belirl ve azel bir iski Bulunmavan tarafler arasinda yvapilan bir iglem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri lemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildi@ varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faalivetler sonucunda™ ifadesi, varl@n pazara ckartilarak en wygun sekilde
pazarkanmas halinde pazar degeri tanmmina uygun clarak elde edilebilecek en iyi fiyvattan satilmas
nlmasi aniamna gelmektedir. Satis yontemining saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fivati elice
edecegien uygun yontem oldufu kabul ediliv, Varlgm pazara gikarblma siresi sabit bir sure olmayip,
varligin tirine ve pazar kogullanna glre degisebilir. Burada ek krites, varlgin yeterdi sayida pazar
katihimesinin dikkatini cekmesi icin yvetarll sure taninmas: gerekllifidir Pazara gkartdma zamam

e

deferleme tarihinden Snoe gerpekiesmelidir, Wi

Ll
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{h) “Taraflann bilgii ve basiretl] bir sekilde haraket etmeber” Wadec, istekll caticinin va istekli alicimn
deferleme tarihi itibariyla pazann durumu, varlifin vapis, gzellikleri, fill ve potansivel kullanimiar
hakkinda makul ofqulerde bilgilenmig olduklanm varsaymaktadir, Taraflanin her birinin bu bilgii,
isbermde kendi gl konumlar agsindan en avanta)l fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sakilde
bulandiklan varsayilir, Basiret, faydas: sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerlems
tarihi itibanyia pazar sartlan dikkate ahnarak degerlendiritir. Ornegin fiyatlann distigl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin attinda bir fivatian varlikianmi satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilme:.
Bu gibi durumlards, pazariarda defigen fival kogullan altinda varliklann e dedigtivildigl diger glemler

igin gegerli oldugu gibl, basireth alscilar veya saticlar o anda meveut en iyl pazar bilgiler! dogrultusunda
hareket edecekierdir.

{i} “Zorlama altinda kalmaksimin® fadesi e taraflardan her Birinin zorlanms olmaksizin veya basks
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma nivetiyle harekete gecmis olmasidar,

A Pazar deferi kavramy, katdmenlonm dogir oldugu ack ve rekabetsi bir pazarda pazardk edilen frrat
olarak kabul ediimektedir. Bir varhn pazen, uluslararas veya yerel bir pazar ofabilie. Bir pazar gok
sayida abic we satnidan veva karakteristik alarak sinich sayida pazar katimecseandan alusabilivc, Varligm
satisa sunuldugunun varsawldigl pazar, teorik olarak el dedistiren vorfidin normal bir sekilde el
cegistivdigh bir pazardir,

A Bir vartigen pazar deger onun en verimli ve en ivi kullanmmim yansitie, Enowerimii ve eniyi kullamm,
bir varlifin potansivelinin vasal olarak i2in veriten ve finansal olarak kardi olan en yiksek dizeyde
kullamimudir. En verimbl ve an iyl kullanim, bir varkém mevout kullanimimin devami ya da alternatif bagka
bir kullarim obatilir. Bu, bir pozor kotvmosimn varhk igin tekiif edecedi fiyati hesaplarken varkik ighn
planladigr kullamima gore belirkenir

A Degerieme girdilerinin yvamsmm ve kaynaginin, sonucta dederene omoc ile ilgili olmas: gereken
deger esasim yansitmasi gerekir. Ornefin, pazar degerinl belirlemeak amaciyla, pazardan tiretilmig
veriler kullarilmak sartyla, farkh yaklasimlar ve vontemler kullandobiifr. Pazar yaklasim tanm alarak
pazardan turetibmis girdileri kullaror. Gelir yeklasmim kullanarak pazar de@erini belirlemek iin,
kobhmenor tarafingdan benimsenen girdilerin ve varsayimbann kullanidmas gerekli girdimektedir,
Maliyer yaklagimm kullanarak pazar deferinl belivlemek igin, ajdefer kullanima sahip bir varbgin
malivetinin ve uygun aginma oraninin, pacar esash malyet ve aginma analizlerivle belickenmesi gerekd
garilmektedir.

A Degerlermesi yaplan varik igin mevout verilers ve pazara iliskili kosullara gore en gecerfive an uygun
degerleme vinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uvgun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullandan her bir yaklagimm veya yantemin, pazar
degeri ile ilgili bir ghsterge sa@lamas gerekll gordimektediv,

A Pazar degeri bir vorfigin, pazardaki difer aliclarin elde edemedigi, belirll bir mallk veya alior kgin
deger ifade aden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajizr, bir vorfigm fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal drelliklermyle ikskili olobilir. Pazar deger, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicamn dagil, herhang
Bir isteXH bir glicinin oldugums varsaydifindan, buna benrer tlim deger unsurlanmin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yntemieri

Degereme vaklasimlarinin uggun ve degerlensn varhiklarniren cergl ile fiskil almasing dikkat edilmes)
gerekir. Agafida tammianan ve agiklanan Ug vaklzgm dederlemeade kullandan temel yaklagimiard,
Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentizi veya kame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerkeme vaklasimlanina asa@da yer verilmektedin

(&) Pazar Yaklasimi  [B) Gelir Yaklazimi  [C) Malivet Yaklagimi

Bu ternel degerleme yaklagmiarinin her birl farkl, avrintil wygylama yootemlering igerkr.

Bir warliga Mligkin degerleme yaklasimlarimin ve yiintemderinin seciminde amag belidl duromlara en
uygun yontemin bulunmasidir. 8ir yontemin her duruma uygun almas 507 koause degidir. 5acim
suracinde asgarn clarak asagsdakiler dikkate akner:

(a} degerleme ghrevinin kosullar ve amac ile belirlenen uygun deger esasilarh ve varsayilan
kullamimlar), (b) olas degerfeme yaklasmmlarmn ve yéntemlernin gigld ve zayif yonleri, {c] her bir
yidnbemin varligm niteligi ve gl parardaki katibmeikar tarafindan kullanidan vaklagimbar ve yintemler
bakimindan uyguniugu, (d) yirtemiterin uygulanmas: igin gereken govendlir bilginin meveudivetl

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Agiklayio Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degereme igin Bu Yaldagmun Kullanilma

Medenieri

Pazar yaklagimi vorhdin, fiyat bilgisi elde adilebilir olan aym veya karsilastieikabilie (benzer) varlddarls
karsilagtinlmas) suretlyle ghsterge nitelitindekl degerin belidendigl yaklagim Ifade eder. Azalida yer
verilen durumlarda, pazar vaklasimmm uygulanmas ve by yaklasima Snemli vefveva anlamli airlk
verilmesi gerekli gorilmektedir; {a} degerleme konusu varl@in deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde sabilmis olmas; (B) degedeme konusu varlgn veya buna dnemli dkgide benzerlik tasiyan
varlklarn aktif olarak zlemn grmesi ve/veya [c] dnemli digide bencer varliklar ke ilgili sk yapilan
wvefveys guncel gozlemienzbilir islemienin 202 konusu olmasi.

Karpilastinlabilir pazar bilgisinin var@n tipatip veya Gnemli Gigide benzeriyle iliskili olmamas halinde,
gegerlemey gerceklestirenin kargilagbnlabilir varfiklor ile degerleme konusu varlk arasinda nitefiksel
ve niceliksel benzediklerin ve fackhliklann kargilagtirmal bir analizini vapmas gerekir. Bu karplagbirmal
analize dayall dizeltme yaplmasing genelde ihtivag duyulacaktr, Bu dizeltmelerin makul oimas ve
degerlemeyi gerpekiestirenierin ddzeltmelerin gerekoelern ile nasil sayisallastinkdikianna raporlannda
yer vermeleari gerekir.

Pazar yaklapiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilagtirilabilic varhiklardan elde edilen
pazar garpankan kullanidr, Belirlenen araliktan uyvgun garpanim segimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig bir degerdendirmenin yvapdmassn geraktldr,

Met Kerumsal Gayrimenkul Deferlems v Damiymaniik & 5. 5149



[E:1 Satalik Arsa] Degerlame komusu taginmeazlarin bulundugu bdlgede ilce merkezing ve 058ve daha
yakin konumdaki E:0,50 sanayi alan imarh 5.000 m* alanl arsa 35.000.000 TL bedel e pazarkkh olarak
satiliktir.

Mot: Emsal kenum ve imar durumu avantajlidir.
ilgilisi: 0232 5022373

[E:2 5atilik Arsa] Degerleme konusu tainmvazliann bulundugu bilgede E:1,00, Ticarat Alani imark, 995
m alanl arsa 5.500.000 TL bedel ila pararikh olarak satilktir.

Maot: Emsal konum ve imar durumu avanta]lidir.
ilgil'rsi'. 0232 330 1001

|E:3 Satilek Arsa] Cegerleme konusu tasinmazlann bulundugu bolgede Ticaret Alame imarl, imar
uygulamasina tabii 8819 ¥ alank arsa 22.000.000 TL bedel fa pararlikh olarak satiliktir.

Nat: Emsal imar wygulamasing tabii olug derrpvantajlidic,
ligilisi: 0 232 892 4647

[E:& Genel Beyan] Balgeye hakim emiak ofisler ile yapilan garosmelerde, Plastik Ihtisas 0SB icerisinde
arsalann £.000 TL'm? civannda oldugu, asfalt yol cephesi olan depo olarak kullamfabilecegi belirtilen
tarlalanmin 1.000-1.500 TU/m? civarmda oldufu, tasmmaziann meveost konumu itibariyle arsa
degerlerinin 2.500-2, 750 TL/m?® civarinda olabilecefi belirtiimigtir,

EMSAL DUZELTHME TABLOSL '!
fcarik Emsal 1 Emaal 2 Emaal 3 Emaal 4 |
Briit alam {m?) 5,000, 00m?* 995,00m? 8.819,00m?* 1,00m?
Sateg flyat 315.000.000 TL | 5.500.000 TL | 22.000.000 TL|  2.600 TL
m? birlm fiyats 7.000 TL 5.528 TL 2405TL | 2.600TL
Pazarik 15%% - 10% - 100 - r 0% -
Konum Seraflyes| 20% . 15% . CLT + | 0% *
imar Durumu Serefiyesl 258y - 259% - 25% * 0% -
Yiztlclm Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Indirgenmiz birim fiyat 2800 TL 2,764 TL 2,954 TL 2.600 TL
Drtalama Birm fiyat 2.789TL/ m? i
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4 HKullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki  Haritalanindan  Cilkartilmeg, Degierlemeye  Konu
Olan Yaknhiiim

& Emsallerin_ Nasil Dikkate Alndifina (liskin

a1 P -CLARIEL-2 I FEIRNE —uEL- LI L~

Taginmazlar bulundugu bilgede kendist ile beazerfarkh konuma sahip emsaller bulonmustur, Bolgede
cok seyida depolama alem alaral kullanilsbilecef belirbilen tarla Bulynmaktadir. Sanayi alan mar net
imar parseli sayisi azdir. Yakn kenumda yer alan Plastik ihtisas 058, AtatOrk QSB, zbag lzmir Serbest
Bilge gibi sanayi bilgelerinin avantajh arsa bedeber sebabivie 058 disimdaki sanayi imar parseller cok
tercih edilmemektedir, By durem emsallerde gbz ondnde bulundurulmustur, Bu emsallerden yola
pikilarak parselin, lokasyonu, yeld caphesi, arazi yvapis, altyaps durumu, gevre dizenlemesi, kullanim
amaci vh. durumlar dikkzte alinmig ve taginmaza defer takdir edilmigtis.
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4 Pazar Yaldagim lle Ulagian Sonug

Yukanda yvanlan bilgiler dogrultusunda sz konusy tagmmazm ana vollara vakin olmasi, arasi yapisi,
cevre dizenlemesi wb, faktirler we bdlgede yapilan aragtirmalarda benzer Deelliklere sahip
karsilastirabilir arsalar Incelenmistir. Taginmazlardan 5174 ada 1 parselin hissell olmasi, imar
uygulamasma tabi olmas gibi etkenler degerini olumsuz yande etkilemistir.

DESEALERAE TARLDSEU
Bifim DEGER

ADA PARSEL MITELIY ALARN e} {TL/m) BEBER |TL)
5174 1 ARSS 1,744,060 2.E45,50 & A4.500.000,00 b
5454 1 ARSA 11.541,00 179608 & 33.500.000,00 &

TOPRLAM 35,000,000 00 &

AKPEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANOMIM SIRKET] HISSE DEAERLER

ADA PARSEL TOPLAM DEGER HISSE PAY HISSE PAYDA HISSE DEATR [TL)
5174 1 4. 500.000, 00 20 43 370.370,37
5a58 1 £33.500.000,00 1 i 5335000040, 00

TOPLAM 3387037037 &

Fazar yakiagim yantemi sonucunda taginmazlara tapu wizdiclimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
[E.0.V harig) 38,000.000,00- TL takdir edilmistir. 502 konusu taginmazlann toplam degeri Ozerinden
Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A.5. hisse degeri yaklagdk 33.870,000,00 TL'dir.

5.2 Maliyet Yakiasimi
A Maliyet Yaklagimim Agklayie Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Deferleme lgin Bu Yallagimin
Kullanilma Nedeni

Malivet yvaklagirm, bir abemin, gereksiz kilfet doguran zaman, ekverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlilks igin, ister sabin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir variigi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmavacagl ekonomik
itkesinin uygulanmasiyla gosterge netelifindeki degerin belidendigi yvaklasimdie, Bu vaklasimda, bir
varligin cari ikame malivetinin veya yeniden Uretim mallyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde perpeklesen tim yipranma paylarinin dilslilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger
belirlenmektedir, Asagida yer verilan durumilarda, maliyet vakiagimmn uygulanmas: ve bu yaklasima
onemll ve,veya anlamil afrlik verilmes| gerekll gdrilmektedir:

(a) katirmolarn deferieme konusu warbkla Gnemll olcide ayni faydaya sahip bir varh@ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden clusturabilmest ve varldiin, katlimckann degerleme konwsu varkg bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kase bir surede yenlden olusturulabilmesi,

(b} varhifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine Szgi nitelginkn galir vaklagimini veya pazar
yaklagimini olanakaiz kilmasi vefveya [e] kullanilan defer esasinin temel olarak kame degen drneginde
obdugu gibi ikame malyetine dayanmasi.

Belli bagh O malivet vakasimi yvBatemi bulunmaktadir {a) lkame maliveti y@atemi: gsterge
nitedigindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhfin malivetinin  hesaplanmasiyia
belirlendigdi yontem. (b) yenldon dretim maliveti yhntemi: gosterge nitelifindeki dederin varbhgn
aymisnin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendil yéntem. (g} toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontergidir
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A Arsa Degerinin Tespitinds Kullanilan Emzal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Wasilan Sonug

S8z kanusu parselerin yiiz Slpimi e bulundufu bolgedaki lakasyenu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik gekil ve topografix ozellikleri gibi kendine Sogl ayirt edici tim etkenler
dikkate ahnarak, Pazar yaklazminda belirlenen emsaller ve apklamalanyia yapilan dizeltmeler
neticesinde meveut plyasa gartian gz oninde bulundurlmustur.

Tum bu sartfar ve vapilan arastirmalar e bulunan emsaberdeki cizeltmeler, bilgeve hakim emlako
gorisleri, bilge esnafive geemis varilere dayanarak 582 konusy parsal icin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

Varsayimlar

Farseller Uzerinde maliyel unsuru olusturabilecek bir yap bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
agamasinda maliyet yontam kullanidmarmigter.

& Maliyet Yaklasimi ih Uiasilan Sonug

Parseller Gizerinde maliyet unsuru olusturabilacak bir yap bulunmamaltadic. Bu nedenle degerlame
esamasingda malivet vintemi kullanidmanmustir,

gerlemesi lcin Bu Yak

Kullamima Medeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteli@indeld defierin, gelecektell nakit akiglannin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varkin deger, varlik tarafindan varatilan
gehrlerin, nakit akslarinin veya malivet tasarruflanimn buglinkd de@erine dayanilarak tespit edilir,
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagma onemli ve/fveys
anlamh agirhk verilmeasi gerakli gerilmektedir,

(a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmoimin gdziyle deferi etkileyan ook anemb bir unsur olmas,
[B} Depariems kanusi varlikla ilgili gelecekte ki galirin miktan ve zamanlamasing lliskin makul tahminler
meveut elmakla birlikte, igili pazar emsallerinin varsa bile az seyida olmase

~# Indirgenmis Makit Aluglar (iNA) ¥anremi:

IM& yonteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihing indirgenmekte ve bu islem varidin bugdnki
degeriyle  sonuclanmaktadir.  Geliflerin - petirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi]  olarak
ritetendirilmektediv, Uzon Smird veva sonsuz dmidd vorliklarla ilgili bazi durimlarda, INA, varbgm
kesin tehmin sdresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden de@er igerebific. Diger durumlarda,
virrhidin degeri kesin tahmin sdresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimian asafidaki sekildedir:

(a} degerleme konusu varligin ve degerleme girevinin niteligine en uygun nakit skisi tirinin segiimes
(omegin, vergi Bncesi veya vergi sonras nakit aloslan, toplam nakit akislar veya o sermayeye ait nakil
akuslari, reel veva nominal nakit akislan vb.), (b} nakit aklanmn tahmin edilecegl en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesl, (c] 5oz konusu sire igin nakit aki tahminlerinin handanmasi, (d} (varsa)
kesin tahmin sitresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk igin uygun o
olmadiginin; daha sonra da, varlfin nitelifiine uygun devam eden deferin belirlanmesi, (g} u
indirgeme oranmin balidenmesi, {f) indirgeme oraninm varza davam edan defer de dédhil almak i
tahmini nakit akiglanna uygulanmias seklindedir.
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< Dirgkt [Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tom risk veyva genel kapitaBzasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandsdi yontermdir,
Gayrimenkulin o donem iin (yil} retecegi net gelinin, gincel gaynimenkul piyasas: kogullanna ghie
olusen bir kepitalizasyon oramina bdlinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon arani,
birbirine emsal gayrimenkuberde saby ve gelir seviyelern arasindaki ifiskiyle belidenebilir. Burada Met
alir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iperen milkiin potansiyel
briit gafir ve bundan bekienen boshuk/kayiplarm anndimldid efektif brit gelr sonrasinda da efektif brit
gelivin faalivet giderieri ile diger harcamalardan anndinimasi ik net faaltvet gelir elde ediimelidir,
Fatansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkulon kiralanabilic tim birimderinin kiraya venidigi ve kira
bedellerinin kayitziz clarak tahsil edildigi durumilardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

& Makit Girig ve Cikislarinn Tahmin Edilmesinde Kullarilan Emsal Bil i 1
Yapilan Difer Varsayimlar

Deferiemede bu yontam kullamimarmste.

& Indirge skonto Oranimin M iklama ve Gerekcelar
Degerlemede bu yintem kulamimamistir.

& Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Cegerlemede by yintem kullandmamisir,

5.4 Diger Tesp Anal

& Takdir Edilen Kira Deferleri
561 konusu taginmaziarin kira degeri tespiti gerceklestirlimemigtic,

A Hasi ] emi ile Yapilacak elerde, Emsal Pay Oranlan
62 konusu tapinmazlarin hazilat paylasiming veya kat karplging konu olmayacag disincesivie bu
yonde herhangi bir calisma yapildmamigtir,

A lrerinde Proje Geligtirilen Arsalarm Bos Arazi ve Proje Degerberi
50z konusy parseller sanayi imarl olup boy durumdadir, Uzerinde herhangi bir proje gelistirme
gakismasi yoktur,

& En Verimli va En lyi Kullanim Deferi Analizi

S konusu tasinmazlann mevout imar durumuna gbre vapilasmas: en ivi ve verimll kullamim tord
alacaktir.

& M rek Bilinmiis Kismmlann bDe e amalizl
391 konusu taginmaziann temami degerlendirdmigtir. Masterek veva bilunmds kisim degerbkemesi
vapilmamigtir,
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deferleme Ydntemnleri ile Analiz 5 la enen
Metotiarin vg Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu taginmazlar icin degerleme ¢algmasi raporun ilgili kusimlarinda behrtildifi Grere ayn ayn
analiz yapilmigtir. Deger olusumu Pazar yaklagimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bdlgede
yamlan aragtirmada benzerTarkl durumda arsa emsaller bulunmustur. Aynca bilge pivasasma hikim
emlakel gdrasleri de alinarak, tagmmanin arazl yaps, lokasyonu, yizéloimi, yola cephesi olmasi vb.
olumly / olumsuz faktorler ile parsel degerlendiriimistir.

6.2 Aspari Husus ve Bilgilerden Ra Yer Verilmeyenlerin P
Degerleme cabismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgifere raporda yer verilmiztir,
6.3 Yasal Gerehlerl Yerine Getirilip Getirlmedigi ve MEl.rmat Uyarmea Alinmasi Gereken Izin e

elerin Tam we Eksiksir Olarak na

Stz konusu tajinmazlar Ozerinde herhangl bir yap) unsuru bulunmamakta olup ilgili beledivesinde
herhangt bir evrak yoktur,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve lpotekler le llgili GBrls
Konu taginmazlar takyidat belgelerinde yer alan serh ve diger kayitlarla iigili detayh bikgl raparun 3.3
maddesinde balirtilmigtir. Akfen injast Turizm ve Ticaret A5, hisselerinde herhangi bir olumsuz durum

yokiur,

Mmrlamﬂa Tabi l::ﬂup I:Hma-dnaz Halrhnda mrﬂ

Tagnmazlann devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinrlama veya kisitiama
bulunmamaktadir.

onusu Arsa Arazi ise, Ahrundan itiharan bes Yil Geemesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirlmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarnufta Bulunup Bulunulmadafina Dair Bilgi
Degerleme konusu parseller dizerinde herhangi hir proje gelistiriimesine yonelik  ¢alyma
bulunmamaktadir. Parsel bos durumdadir,

6.7 usu Ust Hakk a2 Dewre MUk Hakk | Millk Haldomn

Daeyredilebilmesine lliskin Olarak Bu Heklan Dofuran S8dssmelerde Ozel Kanun Hikimlerinden

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Cegerleme konusy dst hakkveys devre milk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudski NiteliFinin, Fill Kullanim 5Il-||mh1 Ve Pﬁrtfmre Diahil E:Illma hlrldli:_ud_

QImadifi Hakkinda Garils

Degerieme konusu gayrimankuller arsa vasifl olup parseller azerinde herhangi bir ruhsatl vapilagma
yoktur. 50z konusu deferleme gincel deger tespiti igin yapilmis olup portfiye alinmas igin
yapilmamigtir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu i Sonug Climiesi
Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret AS. talebi dzerine: lzmir [, Menemen ligesi, Kazimpasa
Mahallesi, 5174 ada 1 Parsel ve 5454 ada 1 Parselde kayith 'Arsa’ nitelikli gayrimenkullerin adil phrasa

deferinin Turk Liras: cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlan igeren bu
deferleme raporu tarafimizca hazrlanmustir,

Tarafimizca isleme alindif tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufiu bolge genelinde vapdan inceleme ve aragtwrma de resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, icenin ve blgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ibe kullarm fonksivonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehammiyeti, ¢evresinin begekkil tarz ile sehir
merkez| (e bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeyve olan
cephesi, ulagm ve gevre doellikler, mevcut ekonomilk sartlar gibi tim faktérler dikkate ahnarak,
bulundugu muhite gére alo buhep bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kymet yiikseitici
ve krymet digdniich mispet menfi tim faladrier goz dntinde bulundurelarak yapdmstir,

7.2 Mihai Defer Takdiri
Taginmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim
ethkenier dikkate ahinmistr. Yaplan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemberin
sonuclan anlaml sekilde neticelenmistir.

Tagmmazlarm bulundufu boige ve konumlandid lokasyon ozelinde, kullanm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu nitelifi ve fiill nitelifi dikkate almarak pivasa degerini daha dogru gBsterdigl
gerekgeyle Pazar analizi yontemi neticesinde elde edilen sonue nihai deger olarak takdir edilmistir.
Béylelikla;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yontemine gire kanaat getirilen ve takdir edilen
meveut durum toplam piyasa degerl su sekildedir;

Rakamia; 38.000.000,00-TL ve Yaziyla Otuz Sekiz Milyon Tiirk Lirasidir.

S8z konusu taginmazlarn toplam degeri Gzerinden Akfen Injaat Turlzm ve Thcaret A5, hisse dejeri
yiklagik 33.870.000,00 TL ve Yaziyla Otuz Ug Milyon Sekiz Yiiz Yetmis Bin Tilrk Liras"dir.

KDY Dahil Taplam Sobg Degers; 37.257.000,00-TL gir,

I Tespit pdilen by doderler tosinmazin pesin sotsing ywimelilir.

2. hihai defer, KOV Harie doferi ifade eder,

3. s bu ropor, eklerivie bir butindlr.

4. Nihai deder takdiri, raporun icerifinden ayr tutuiomaoz.

5 Deferieme tart itiboriyle TOMB Déviz Kuru 15: 273767 TL dir.

Burak BARIS Raci Gokoehan SOMER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Lzmam Denetmen Sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lizans No: 406713 SPK Lisans No; 404622 SPK Lisans No: 401418
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B UYGLUNLUE BEYANI
Hazrlanan rapor igin agafidaki maddelerin dofrulufuny beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tdm bilgiler gerpevesinde dogredur.

*  Rapor edilen analic, fikiv ve sonuglar, sadece belirtiten varsaymmlar ve kojultarta simirlidir.

" Raper, tarafsiz ve dnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sanuclardan olusmaktadir.

*  Raporun koauseny clugturan gayrimenkul ile meveut veya patansivel highir menfaatimiz ve iigimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul weva llgili taraflarfa dlgil hichic Boyargimiz
bilunrmarmaktadir,

* Lzman olarak vermiy oldugumuz hizmet kargild doret, raporun herhangl bir béllimdne badh
degildir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gire gergeklestirilmistir,

* Degerfems Urmanilar) mesleki egitim sartlanna halz bulunmaktadar,

* Degerberme Uzmam(larh, gayrimenkulin yeri ve rapor igerifl konusunda deneylm sahibidir,

* Rapar konusu milk, kissel olarak denetlenmis we ilgilil resmi kurumlarda gerekll incalermeter
yapibrmgtie.

* Rapor igeriginde belirtilen Degerlerne Uzman/Degerleme Uzmankarmun haricinde hig kimsenin by
raparun hazirlanmasinda meskeki bir yardoni Bulunmamakladir,

* GCalgma, is gereksinimlerinin kapsamina wygun olarak gefistivilmiz ve Uluslararas Degerleme
Standartlar’na uwvgun olarak raporanmistir,

- l5 bu rapor, milsteri talebine Gzel olarak hamrlanmistir. lgilisi ve hamrlams amao dminda
3.sahislar tarafindan kullamiamar, kopyalanamar ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

4 Takyidat Belgeler|,
A imar Durimu Bilgilari,
& Taginmaz Gorselleri,

& 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecritbe Belpelerd
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YONETICI OZETI

[alep 5ahibi

AKFEM INSAAT TURZM VE TICARET AS.

Rapar Mo ve Tarihi

(yzel 2023-1285 [ 02.10.2023

Defer Tarihi

Degerlems Konusy
e Kapsam|

Bu rapor, migteri talebl Ozerine belirtben kayitta bulunan gayrimenkulin

29.09.2023

degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gistergeler degrultusunda
guncel pivasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullandmak
tzere, igil tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin
adresi

Bofazici Mahallesi, 227 ada 109 Parsal
Baas J MUGLA

Tapu kKayit 2ilgisi

Mugla ili, Milas llgesi, Bofazigi Mahallesl, 227 Ada 109 Parselde koyith Tarla®
nitelikl taginmaz.

e = —

Fiili ¥ull
l i % r | Rapora konu taginmazlar bog tara olarak kullandmaktadir,

imar Durumu

Kisithik Hali {Yekim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

kalmaktadr.

Milas Beladiyasinde yapilan incelemede tagmmazin bir kison 1725 000 Olgekl
Mugla Nazim imar Planinda 1/5.000 Dlgeldi Oneslich Mazim imar Plani Yapiimas:
Zorunly Bilge Sinm icerisinde "Tanim Alan” ve "Kismen Yol kullanrminda bir kismi
ise 1,100,000 Olgekli Cevre Diizeni Planmda, *COnemil Doga Alan ve Dogsl Sit Alam
simrlari igerisinds Crman Alam” kullanmnda kalmakta olup yvapilasmaya esas alt
dligekli Imar planian bulunmamaktadr. Aynica stz konusu taginmaz 31/07/2019
tarihli ve 179229 sayih Bakanbk Makam Clur'u e tescil edilen sulak alan igerisinds

Degerleme konusu taginmazlann tlgill belediyesinde herhangi bir kisithiik durumu
yoktur, Taginmaz, cepheli oldugu Tuzla GOl sebebiyle Dogal Sit-Kesin Korunacak
Hassas Alan) igerisinde kalmaktadir. Yapiasma izni bulunmamakta olup tarla olarak
kullamimasing engel bir durim yoktur,

durumlarg

| : 13.500.000,00-TL
P ¥}
iyasa Degeri {on U Milyon Bes Yiiz Bin Tirk Lirasi)

KON Crahil

Piyasa Degeri 14 050000, 00-TL

e—

Aciklama | Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmarmastir.

Burak BARIS — 5PK Lisans No: 406713
Racl Gokeehan SOMNER — 5PK Lisans Mo: 404522

=

lar

Sorumlu Degerleme
1 || e il Frdeniz MUHI;IDELU =%5P Lisans Na: Wlﬂ-“ -..

) —— Erz

my prEmarEa g Ty

LELe
[ SE]

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik 4.5



2 akfen

1. RAPOR BILGILER]
11D me Tarihi Fasi

S8z konusu islemin degerleme caliymalar 12.09.2023 itibariyle baslanmiy 29.09.2023 Ribarivie
degerlerne caliymalan tamambanmey ohup, ragor tanzimi 02.10,2023 tarihinde Ozel 2023-1285 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamilanmstir,

1.2 Degerlemanin Amac
Bu rapor, Akfen ingaat Turizm ve Ticaret AS. talebi dzerine; Mugla [, Milas ilcesi, Bogazici Mahallesi,
227 Ade 109 Parselde kayith ‘Tarla' nitelikli tasinmazin adil piyass dedernin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hanrdlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur. Deferlemenin amaq, taraflar
arasinda imzalanan stilegmede de belirtildigi Grere, bilgiler verilen tasinmanin deger tespiti amaciyla
giincel pazar deerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Raper Kapsami (SPK Mevzuat Kapsaminda Olup Olmadifh]

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulo'non H-62.3 sayih "Sermaye Pivasasinds Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hdkomlerl Be bu teblig ekinde yer alan
"Degerterne Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gerpevesinde Tabligin 1 ingl maddesi
ikingi fikras: “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederieme faolipeti; sermoye pivasas mevauating tob
ortok oritokiklor, throgoiar ve sermape plyasas! kurimdarn, sermaye piyasaesr mevzuof kopsomndak
Isfemiberine konu olan goyrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veps gayrimenkullere bodlh hak ve
faydalaria belll bir tarikteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeler ve Kurulee kabul edilen degerleme
standartlor gergevesinde bogimsiz ve torafsiz olarak tokdir edilmesinl ifade eder,”  kapsaminda
hairlanmistir,

1.4 Dayanak SGzlesme Tarih ve Numaras
Akfen Ingaal Turizm ve Ticaret A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Deperleme ve Danismanbk A5,
arasimda 11.09.20:3 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Ra Hazirl I gerleme Uzman
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Burak BARIS tarafindan hazrlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokeehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Deferleme Kanusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneceld Tarhlerde Yaplan Son Uc

Degerlemeye ligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul Igin sirketimiz tarafindan daha dnce degerleme yapilmamistir.

Mel Burumsal Gayrimenkul Begerleme ve Danismanhik 4.5, 6|41
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¥IL!
2. DEGERLEME SIRKET] (KURULUS] VE TALEP SaHigini imOSTERI) TANITICI BILGILER
Z.1 Sar iy

08 08 2008 tarihinde gayrimankul degerlerme ve danigmanlik hizmeti vermek Uzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinr Sokak No:17/1 Yenimahalle/&nkara adresinde baulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5 Sermaye Pivasas) Kurulu'nun
Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyannca Kasim 2009'da "Kuryl Listesine” abnmigter, Sirketimiz aynca,
Bankacihk Dizenleme ve Denetlerne Kuruly tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karan ile
bankalara "gayrimenkul, gavrimenkul projesi ve gayrimenkule badl hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme yetkisi almistir,

SErmaye i 6.000.000,-TL

Thcaret S5icl J 156696

Tedefon : 0312 467 00 51 Pbx

E-Posta [ Weh - info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Adres i Emnivat Mahaibesi Sainir Sokak No:17/1 Yenimahallke/ankara
.2 Sahibi |Misteri) Bilgileri

Sirket Unwvam _ : AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS

Sirket Adresl - Koza 5ok No:26/1 Gazinosmanpasa Cankaya / Ankara

Sirket Amao - Endustriyel Tesislerin Projebendirme ve Insaat |slerini Yiritmek

SErmavesi = 559,742 750,00 TL

Talefon : 0312 408 10 0D

E-Posta Y ok fenimpkion.com.ir
3 leplerinin Kapsami ve WVarsa Getirilen Simetamalar

Iz bu rapor, Akfen ingaat Turizm ve Ticaret AS. talebi Gzerine; Mugla ili, Milas lcesi, Bogazici Mahallesi,
237 Ada 109 Parselde kayith ‘Tarla® nitelikh tasinmazin adil pivasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespiting iliskin hazrlanmigtir. Migteri tarafindan herhangi bir simrlama getinlmemistir,

2.4 lsin Kapsams
Isin kapsams, SPK mevzuan kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini
talep ertifi tapu hilgilering istinaden degerleme raporunun haurlanarak migterive islak imzah sekilde
teslim edilmesidir.

Mel kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 4.5 7la1
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKiN BiLGILER

31 n Yeri, Konumu, Tamm ve Cevre T kil Haldanda Bilgiler

Rapara kanu gayrirmanbul, Mugla [li, Milas ligesi, Bogaric Mahallesinde bulunmalktadir. Tasinmaz bos
durumda clup tarla olarak kulamimaktadir. Taginmaz Milas- Bodrum yolunun 2.5 km paralelinde, Tuzla
GOl ne cepheli duramdadir. Kuzeybatisinda bulunan kadastral yol ile ulasim bulunmaktads, -
Tagmmaz lige merkezine yvaklagik 25 km mesafeds konumiudur, Milas licesinin glneybati kisrinda yer
alan taginmaza ulagim Geel araglar ile saglanmaktadr. Tagmmazin bulundugu béige tanmsal arazl
biflgesi olup kuzeyinde, denize yakin kisimds konut siteleri yer almaktadr. Guney kismi ise Tuzla
Gali' me caphelidir,

KO

Koordinat: Enlem: 37.1E809490 - am: 27.576B0S0

Fet Kurumsal Gayrimenku| Degerfeme ve Danismanhk &.5. | a1
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3106 m‘d-m!ﬂn Tapu tlan

iL—ILCE — : MUGLA - MiLAS
rum-;u.u_ﬁ- KOY - MEVKII BOGAZICT MAHALLES] - - HISAR-MERSINLIEUYL MEVEI
CILT - SAYFA NO + 34/3303
A0A - PARSEL N ; ;zn_ﬁ-u[;.u. 109 PARSEL
YUZOLCOM 3 + 14072,75 m?
ANA TASINMAZ NITELIG | TARLA

| hanmazio | . 88285718

| ARSA PAY/PAYDA 1 -
MALIK - HISSE I ::M{FEN IMSAST TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI [1/1)
EDINME SEBEB) | Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: — 19.10.2016-
TARIH-YEVMIYE J 17741

3.3

ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama O
Olmadig Hakkinda Bi

Tapu ve Kadastro Genel Midariign TEGM Portal bzerinden alinan Tapu Kayit belgocine gitre taginmaz
dierinde asagidaki kayitlar yer almaktadir:

Beyan : Beyan Difer (Konusw: Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alan ) Tarih: - Say; - { Sablon: Diger)
(SM:B252870) TABIAT VARLIKLARING KORUMA GENEL MUDURLDGT 14.08.2021-27440

Eanu ta;mmaz 19 ‘Lﬂ JﬂlE- tanh 1??!1 ywmh'e ile Ticaret Surhllurlna Ayni Sermaye Konulmas lslemi
sonrast Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A5, millkivetine gegmistir, Taginmazin son 3 yillik dnemde imar
durumunda herhangi bir degisikiic bulunmamaltadir, 14.09.2021 tarihinde taginmann bulundugu
bédlge Dogal 5it-Kesin Korunacak Hassas Alan ilan edilmistir.

LT L : Eu BG ] in Bilgiler
Mitas EnEl'-El:Ihresl ndre '.'apllan Imelemede tasmrnnm bulundugu parselin 171000 dlgekli uygulama imar
plam bulunmamaktadir. Taginmazn bir kisme 1725000 Olgekli Mugla Nazim Imar Planindga 1,5 000
dipekli Gncelikli Nazim imar Plani Yapibmas Zorunlu Balge Simin Iperizinde “Tarim Alan® ve “Kimen
Yol* kullammanda bir ks ise 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Planinda, *Onemli Doga Alan ve Dogal
it Alam simirlan Igerisinde Orman Alam” kullanmunda kalmakta olup yapilagmaya esas alt dicekl imar
pianian bulunmamaktader. Ayrica soz konusu taginmar 31/07/2019 tarihli ve 179229 sayih Bakan
Makam Olur'v ile tescil edilen sulak alan icersinde kalmakbadir,

Net Kurumsal Gayrimenhul Deferleme ve Danigmanlik A5, 9| &1
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3.6 Gayrimenkul [gin Alinm:

Agklamalar

Deferierme konusy tagnma igin aknmis herhang bir olumsuz karar bulunmamaktadir. Tasmmaz,
cepheli oldugu Tutls Goli sebebiyle Dogal 5it-Kesin Korunacak Hassas Alan) igerisinde kalmaktadir.
Taginmazin tanmsal yapilagma dahil herhangi bir vapilagma izni bulunmamaktadir

3.7 Gayrimenkule [liskin Olarak Yap

veya Hasilat Pavlasim SSzlesmeleri Vib.) lliskin Bilgller

541 konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir sézlegme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projelesi lgin Alinmis Yap Ru at a
Kullanim izinlerine ili lllﬂn Hlkil!r] ile |EIIT Mmuat Liyannca .Mmma!l E.!retﬂ Tiim li:InEe-rirL M:mn

Alwnrmaidifi rmadifi
Haldunda Bilgi

MWilas Belediyesi Imar madurliglnds yagitan incelemelerde taginmaza ait herhang bir evrak ve prope
kayds bulunmamakizdir.

3.9 pepedemesi Yapilan Fn:ljelur e ilgili mamk,zsgﬁgznnl Tar!h\re 4708 Savili Yapi Densatini Hﬂikmg

5oz Ft-unu-.iu parsel Hzennde her'ﬂnngl bir mh':an yapilasma bulunmamakta slup yap denetime tabii
degikdir,

3.10 Efer belirli bir projeye istinaden d Hickin datayh bilgi ve planlarn ve
s81 konusy dﬂmn tamamen_meveul projeye i !Ii;m nldgguni ve farkl bir projenin uygulanmas:

&8z honusu parsel Iﬂn herhan:g:l hlr prqu deﬁeriemugl 'r'&pIZII'I'IEIl'I'I-:I$‘IIr

3.11 Varsa, Gayrimenkulin Enerfi Verimlilik Sertifikas) Haklanda Bllgl
S0z honusu gayrimenkule ait enerfi verimiilik sertifilkas ile dgil bilgi bulunmamaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenlul Dedorlame ve Danigmanhk A5, 10| 81
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8. GAYRIMENKULON Fiziki SzeLLikLeER]
41 Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla ili, Tarkiye Cumburiyeti'nin Ege Bolgesi'ne dahil ofan, topraklannm koguk bir ksmi Akdeniz
Baolgesi icine giren Ortaca, Dalaman, Fethive, Marmaris, Datga ve Bodrum gibi t3til bélgeler e dnli
itdir.

Cografya

Tirklye'nin glneybat ucunda yer alan Mugla, kureyinde aydin, kuzeydofusunda Denizli ve Burdur,
dofusunda Antalyaile komsu olup, gineyinde Akdeniz, bansinda Ege Denizille gevrildir, Toplam
uzuntugu 1100 ke'yl biraz azan deniz kivikar ile Mugla, Ukemizin en uzun sahil seridine sahip ilidir. En
biwiik  ilgest  Fethiwe'dir Mufla  ilinde  ayrica iki  boyik  gdl  bulunmaktader,
Bunfar, Milas ite Aydin ilinin 3&ke ikesi smlaninn igine de giren Bafa
GUID ile Koyoediz ilgesindeki Koycegiz  GAld'ddr. Onemll G akarsuyu ise Cine  Cayvi(Yatagan'dan
gecerken Yatagan Cavi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda
yer alan ve by iki ilge arasmda simir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Endfistri

llin Yatagan ilgesinde Yatafan Termik Santral, Yenikdy'de Yenikéy Termik Santraly, Kemerkdy'de
Kemerky Termik Santrah vardir,

llin maden yataklar zengindir. Bunlarn  en  gnemlileri,  Yatagan lnyit kmird  ve
Fethiye krom vataklanidie, Bunlarin yaminda Mu@la, &nemli bir mermercilik merkezidir. ilin
ekonomisi, buyik lgdde turizm ve tanma dayalidie, Aynica Dalarman ilgesinde Kagt Fabrikas: (eski adi
SEEA, yeni adi MOPAK) bulunmakladir,

MUGLA
MiOfus: 1.048.185

MILAS
e Niifus: 147.416

Wit wifuests 032 0 pors 1048188 i | M it 022 il g0 14T ATR
B e BHLIGE ortiek vo M4BT knsendnn ahamekinadn Bunithz T4.78T prieh ve T2LE2 madincan sfusnaitadr
Fiodo olorak wa WED B0 ket Ydd 13 agbiihi “iria oiarak e MD.?-‘ H'H.Fi:_ 1:,.."-“ la'ljl-'l:r"

e
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Tirkiye'de ikamet eden nlifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibanyla bir dncekiyila gbre 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisive ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olerken, kadm nofus 432
milyen 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nofusun %50,1'ini erkekler, %49 9'unu ise
kadinlar olusturdu,

ATOFE/Enflasyon Endshsler;

TUFE yelk dadiiim ocanlan () Eylal 2003
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TUFE'deki [2003=100) degisim 2023 wih Eyliil aymda bir dnceki aya gire %4,75, bir Snceki yilin Aralik
Fyina gore 49,86, hir Snceki ydin ayni ayina gore %6153 ve on ki aylik ortalamalara gore %55,30
olarak gerceklesti Bir dncaki yilin ayni ayina ghre en ar arti gdsteren ana grep 20,16 ile konut aldu.
Buna kargilik, bir Snceki yilm ayni ayina gire artgin en yiiksek oldugu ana grup ise %92 48 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibarks 2023 yih Eylil aymnda bir Snceki aya gore en az artg
gaiteren ana grup %259 ile giyim ve ayakkabi oldu. Bung karsibik, 2023 yili EylG! ayinda bir Bnceki aya
ghre artigin en yiksek oldufu ana grup Ise 530,27 il= afitirm oldu. islenmemis gida Orinleri, enerji,
alkolli igkiler ve tiktiin ile alte harig TUFE'dek defisim, 2023 yil Evii] ayinda bir dnceki aya giire %5,06,
bir omceki yilin Aralk ayina ghro 54,68, bir dnceki vilin aym ayina gl:l-re AT, 22 veoon ikE 2yl
artalamatara pire %57, 75 olarak gerceklegtl, (TUIK.}
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A.B.D zon 5 yillvk tiketici fryat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yib itibariyle enflasyon
ordm yilhk bazda Misan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Misan ay e birlikte ciddi disis
gostermig olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan ittbaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari il tekrar
diis0s egllimine girmis alup gindmiz itibaryle %3,7 seviyesine gelmistir,

A GSYiH/Biyime Endeksleri;

GSYH brylirme haelan, |l Cayrak: Mison.Haziran, 2033
&I
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GEYH'yi olusturan faalivether incelendiginde; 2023 wili lkinei sayredinde bir dnceki yila gore zincirlenmis
hacim endeksi alarak; difer hizmat faaliyetleri %6,6, hizmatler %64, ingaat %6,2, kamu ydnetimi,
editim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetler %5,1, finans ve sigarta faaliyetier %4,9, gayrimenloul
faaliyetler] %3,2, bilgi ve dotigim faaliyetleri %1,3 ve tanm sektrl %1,2 artt. Sanayl %2,6, mesieki,
idari ve destek hizmet faallyetler] lse %1,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimig G5YH
zincirlenmig hacim endeksi, bir nceki geyrege ghre %3,5 artt. Takvim etkisinden anndirifns GSYH
aincirlenmiz hacim endeksi, 2023 il ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayri ceyregine géire 35,0 artt,
Uretim yontemiyle Gayrisafl Yurt Igi Hasila tahmini, 2023 ydimn ikincl ceyreginde carl fiyatiarla bir
dncekl wilin ayne peyrnedine gore %60,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 milyon TL aldu. GSYH'Rin ikine
peyrek degeri cari fiyatiarla ABD dodan bazinda 271 milysr 468 milyon olarak gergeliesti. Net islatme
artigkarma gelir %310 artte isglcd ddemalerinin carl fivatlarks Gayrisafi Katma Deder icerisinde
pay| gecen yilin ikind ceyreginde %25,3 tken, bu oran 2023 yilnda %343 -nldu MNat igletme artii/ka
gedivin pay ise 353,32 then %43,8 oldu. [TUIK]
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Yaklagik son 10 yilik ddnemde TR 10 yillik DIES olan tabvil oranlan ortalama %10 seviyelarinde
seyrederken 2021 yih 3 ceyregiyle birlikte artisa geomis, 2022 1. geyrefi itibari ile %27 sevipeletine
ulagrigtir. Bu donemden sonra dusds edibmine girmig, Ocak 2023 ddnemi itibari ile tekrar yiikseli
trendine gegerek rapar tarihi itibariyle yaklagik %27 seviyelerindedir. (Grafik: Bloombarght.com)
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Yaklagik son 10 wilbk d@nemde USD 10 wiik DIBS ofan tahvil oranlan ortalama %2 savivelerinde
seyrederken 2003 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dosiise gecerak 91,5 ve alt seviyebere inmig, Afustos
2020 itibariyle %0.6 yva kadar gerilemigtir, Bu siregten sonra artig ghistererek devam etmis ve rapos
tarihi itibariyle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 wil Mayis aya ile birlikte Eurs 10 willik Aloean Takvili ise D'in altina inmis olup 2021 ve 2022 vibnda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son ddnemlerde dalgal bir gekilde devam etmekte obup rapor tariki
itibariyle ortalarma %290 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Defigimi:

TLREF Cham

Borsa |stanbul terefindan yayimlanan Tirk Liras Referans Faiz Oranlar uygulamasmda hazirlanmig
yukandaki grafik yillara gore TR referans faiz araniann géstermektedir. 2023 yilinda gordldigi dzere
TR yillik referans faiz oram 2023 i ilk yvansinda %10 diuzeyinde iken rapora tarihi itibari ile 326,49
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ICE tarafindan yaymmlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gtire LSD referans faiz oranlanm gostermektedir. USD 12 aylik referans falz oram 30.06,2001
ftibariyle %0.5 seviyesindedir. 2022 ylinda goruldigu uzere USD referans faiz oram Nisan ayindan
itibaren artiza gecmis ve rapor tarihi itibari ile 35,30 seviyesine yikselmistir

4 TCMIB ve FED Faiz Oran Degisimi;

il
i (T8

CER | Jani 24 Sai 31 Flag T Eep 33

Tirkiye Cumhuriyeti Merker Bankas) tarafindan agiklanan fair oram 2010-2018 willan arasinda
orlalama %50 - 37,5 aral@inda degismekte iken 2018 Mayis ay) tibariyle 520,00 seviyesi Gzerlerine
kadar gk ve 2019 Haziran ayrena kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmistir, 2018 Temmuz ayndan
ltibaren disis egilimi ile %8,50 seviyelering gerilemistic. Bu taribten itibaren artis agilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerina gelmigtir. 20071 Eybil ay itibari ile diglise gecmis ofup Haziran
ayina kadar %850 sevigelerine gelmistir. Haziran ayundan itharen pgerceklestivilen ekonomi
politikalanindaki degigiklikier ila hirlikte %30 sevivesine gelmigtir.
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A.B.D Merkez Bankas) FED tarafindan apklanan son verilere gbre faiz oram %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle 12,50 seviyelarine kadar giknigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diserek %0,50 altina

Enin
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A Turkiye'd ¥

Tirkiye genelinde konut saniglan Eyiol ayinda bir Sneski yilin ayns syina gore 59,5 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satislannda istanbul 15 bin 247 konut satig ve %149 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayilannz gire Istanbul'u 9 bin 48 konut satis ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satis ve %53
pay lbe l2mir izledi. Konut satis sayvisinim en az oldugu iller sirasnde 47 konut ile Ardahan, 55 kot ile
Hakkari ve 77 konwt ile Bayburt oldu. {TUIK)
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Torkive genelinde ipotekli konut sateglan Eylbl ayinda bir Gnceki yilin aym ayina gore %50,2 azalis
gistererek  bin 446 oldu, Toplam konut satiglan iginde Iipotekl satiglann payi %8, 2 olarak gerceklesti
Creak-Eylil doneminde gercaklasanipoteldi konut satistanise bir oncekivilm ayri doneminge gbre %29.6
azalgla 160 bin 884 oldu, Eyld ayindaki ipotekli sauslann, bin 571%; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekii
satiglarin ise 48 bin BB ilk & satss olarak perceklesti Tirkive genelinde diger konut satislan Eylil
ayinda bir dnoekl yilin ayma evina gire %2, 3 azalarak 94 bin 210 oldw. Topdam konut satslan icinde diger
satiglanin pay 91,8 olarak gergeklesti. Ocak-Eyidl doneminde gargaklegen difer konut satiglar ise bir
tingekl yilin gymi dinemine gire 3%10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. (TLIK)
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Tiirkiye genelinde ilk el konut sats sayis, Eylil ayinda bir anceki yiin aymi awina gore %15,2 azalarak
30 bin 458 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el kenut satigmin pay %29,7 oldu. ik el kanut sateglan
Ocak-Eyldl dinerminde e bir nceki yiln aym déremine gore %139 azalisla 268 bin 597 olarak
gergakiestl. fkinei &l kanut satiglar) Eyldl ayinda bir dnceki vilm aym ayina gire %6.8 azalis gbstererek
72 bin 168 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci el konut satigimin pay) %70,3 oldu. lkinci el konut

saliglar) Ocak-Eylil] déneminde ise bir Bncekiyilin aym danemine gare %15,2 azalista 631 bin 477 olarak
gereaklesti (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satiglan Eviol ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gore %42, 0 aratarak 2 bin 930
oldu. Eylil ayinda toplam konut setislan iginde yabancilara yapilan konut satismin payi %2.9 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray bin 7 konut sats ile Antalya aldi. Antalya'yi swaswla 978
kenut satigiile istanbul ve 211 konut satis) ile Mersin izledi, [TUIK)

Belediveler tarafindan 2023 yili 1L
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gayrafinde yapi rubsati verilen yapilarin toplam ylzélgimi 38,6

milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m'si konut, 10,1 milyen m®si kenut dig: ve 8,4 milyon m?'si ke

ortak kullamm zlans olarak gergeklesti, [TUIK)
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Bir oncekl yilin &y gevregine gire, 2023 vl Il geyreginde belediveler tarafindan vag ruhsati verilen
yapilarin bina sawis 25,7, daire sayisi %3 1,3 we yi2élcimd %256 artte (TUIK)

Tespa rubesan vernlen yepisre daie Sey s ve puicicum, B Ceyprel 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili Il ceyreginde yapr ruhsati verilen yapllann kullanma amacing gore en
yuksek yozoledm payma 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazlz daireli ikamet amaghk binalar sehip oldu.
Bunu 3.9 milyon m* ile sanayl binalan ve depolar izledi. (TUIK)

“Fija nehaan waifan papilenn Gullsna smagianna gora yezokum paylen, B Ceyrah 7071
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yil Eybil ayinda bir Gnceki aya gore %2,46 artty, bir Sncekl yilin aym ayina
gire %67,93 artty. Bir Sncekl aya gore matreme andeksi %3,39 arth, iscilik endelksi %0,30 Byric
bir aneeki yilin aynr ayina gore malzeme endeksi %54,15 arth, iggilk endeksi 114,05 arth..
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir nceki aya gore %247 artty, bir Snceki vilin ayr eyina gire %6608
artti, Bir onceki ayva gore malzeme endeksi %349 arch, Beilik endeksi %0,21 artti. Aynica bir Sncekl yilin

ayni aving gore malzeme endeks! 551,26 artty, i5cilik endeksi %113,53 aret. (TUIK)

_Ih'l; ;‘I.Flh mallyer endeksl yiilil Sedigim oranifal, Byl 2023
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4.3 gme i5lemini Dlumsuz Yénde Etkileyen veya Sini n Faktir
Daferleme tarhi tibariyle sirec tamamianana kadar gegen sirede, degerieme islemini olumsuz
etkileven veva simirlayan herhangi bir fakior clmamegtar.

4.4 ik, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikeri
A Ana Gayrime By i A

Degerleme konusu, 227 ada 109 parsel, tapu kayding gore 14.072,75 m* yiz oipme sahiptir, 5oz
konusu parsel, geometrik clarak dikdortgene yekin formda olmakla birdikte, topografis olarak ize
diizdiir, Mahallinde bos durumda olup lizerinde ekili, dikili kerhangi bir drlin yoktur. Parsel kuzeybati
cepheden resmi kadastral yola cephelicir. Glineyinde ise Tuzla G&I0 bulunmaktadir. Parsel simirkan
verinde dogal olarak belli olup herhangi bir yapidasma unsurue yoktur,

Ilgili Tespit Edilen Ruhsata ayvkin Durumlara

lliski Bilziler
56z konusu parsel bog durumda olup Gzerinde herhangi bir vapilagma yoktur.

4.6 Ruhsat Alinmi ‘I’ darda ¥apilan 5IF:I1lu:Ierin am Sayili imar Kanunu'nun 21.ncl Maddes

Sﬁ: k::um.su pars.el hng. durumda nlup Grerinde he-rhangl bir yvapilasma 'pn:d-:tur ‘renlu:ien ruhsat
almmasim gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

56; konusu taginmaz bog durumda olup tarka olarak kullanima misaittir,

pat Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhih & 5, 3 1| 4
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
LDS Tannwrh Deder Esasr — Parar Dadari:

APazar defier, bir varhk veya vikomiokigun, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
v istekll bir e arasinda, taraflann bilglive basireth bir sekilde ve 2ariama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasie bir iglem ile degerleme tarihi itibaryla &l degitirmesinde kullanilmas: gerekli
goriben tahmini tutarder. Pazar deferinin tarimi asafdaki kavramsal cergeveyve uygun olarak
uygulanmas gerekir,

(&) “Tahmini tular” fadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk igin para cinsinden fade ediden fivat
anlamina gelmektedir. Pazar deger, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar deferi tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattr. Bu fryat, satic tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilacek an avantall fiyattr, Bu tahmin,
tirellikie de satizla iliskili herhangi bir tarafra saglanmis ozel hedefler veya imtiyazlar, standar almayan
ir finansman, sat we gen kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmsg veya
azaltilmig bir tahmini fiyall veys sadece belicil bir malike veva aliciye yanelik herhangi bir defar
unsurunu kapsamaz,

{b) "El degistirmesinde kullamilacak”™ Ifadesl, bir varhin veya yiikiimRilagon dederinin, dnceden
beliflenmig bir tutar veya gercek satg fiyatindan ziyade tahminl bir defer addufu duruma atifta
bulunur, By fiyat degerleme tarihi itibarnde, pazar degeri tarmmindaki tim unsurlan karsilavan bir
islemdek fiyattr;

(c} “Degerama tarihi itibareda® ifadasi degerin balirli bir tarih itibarnda belifermesini ve o zamana
ozgu oimasini gergktinr. Pazarlar ve pazar kosullan defizeblleceginden, tahmini deger baska bir
ramanda dogru veya uygun olmayabilir. Deferleme tutar, pazann durumuny ve icinde bulundugu
kosuliar bBagks bir taribte defil sadece degerleme tarihi itibanyla vansiir;

{d) “Istekli bir aho arasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alir anlamina gelmeaktedir. Bu sl her fiyattan satin almays haves!) veva karad degildir, Bu abcy,
var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mamkun olmayan, sanal veya varsaymsal bir
pazardan ziyade mevoui pazar gergeklerine ve mevout pazad beklentilerine uygun olarak sabin alir, Var
oldugu kabul edilen bir aho pazann gerektirdiginden daha yuksek bir fryat demeyecektiv. Varlign
meavout sahibi ise pazan olugturankar arasmda ver almaktadir,

() “Istekdl bir satic” fadest ise belirll fiyattan satmaya hevesl veya mechur olmayan, ya da meveut
parar tarafindan makul gorolmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satic) snlamina gelmektedic. istekl
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faallyetler] sonucunda 2ok pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en iy fivattan satmak istemektadir. Varhgim asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yvukarsda anilen sartlara ddhil degildir, cinki istekli sate varsaymmsal bir maliktir,

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarn fiyat seviyesini yansitmamasing veya yilkseltmesine
yol acabilecek, brnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasmda yapilan bir Elem anlamina gelmektedin, Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagmez olarak hareket eden iliskisiz taraflar arazinda yvapildi@ varsayelir.

(B} “uvgun pacarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varkgin pazara pkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar deferi taninuna wygun olarak elde edilebilecek en ki fiyattan satibmis
olmas anlamma gelmektedir. Satig yonteminin, satbicinin erlgime sahip obdufu pazarda en iyi fryat) elde
edeceg en uygun yontem oldufu kabul edilir. Varbfin pazara pikartilma stiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirine ve pazar kosullarina gére degisebilin. Burada tek kriter, varhgin yeterl
katifimcisinin dikkatini cekmesi igin yetarli siire taminmas gerekiibigidir. Pazara gkarh
degerleme tarthinden dnce gergeklesmelidis, il
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(h} “Taraflann bilgif ve basiretll bir sekilde hareket etmelen™ fadesi, stekli saticinin ve istekli ahcinn
degerlermnea tarihi itibaryla pazarin durumy, varlifin vapis, dzellkleri, fili ve potansivel kullanimian
hakkanda makul Glgllerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflenn her birinin bu bilgiyi,
slemde kendi ilgili konumian agisindan en avantajh fiyate elde etrmek amacnda basiretli bir sekilde
kullandiklain varsayilir, Basiret, faydas) sonradan anlasdan bir tecribenin avantalivia degil, dederierma
tarihi Mibaryla pazar sarthan dikkate alinarak deferlendirilir. Ornegin fiyatlann distlgo bir ortamda
Gneeki pazar seviyelerinin alinda bir fiyatten varliklanim satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda defizen fiyat kosullan aftinda varkiklarin el degistivildii diger islemler
igin gecerli aldugu gibi, basketl alioilar veys satoiar o ands meveut an ivi pazar bilgileri degrultusunda
hareket adeceklardir,

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin 2orianms oimaksizin veys bask
altinda kalmaksizin bu ilemi yapma nivetnde harekete gecmis olmasicir,

A Pazar defierl kavrami, koflimcilfarn Gzglr obdufu-agik ve rekabetci bir paranda pazarhk edilan fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@in parar, uluslararas vaya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida abo ve satsoedan veya karakteristik olarak sinirh seveda pozar ketthmomindan olusabilir, Varlgn
satia sunuldugunun varsayildigr pazar, teorik ofarak el degistiren vorfidiin normal bir sekilde o
degistirdigi bir pazardir,

A Bir vorligin pazar degen onun en verimbi ve en iyi kullammmi yansitie, En verimli ve en Iyl kullamm,
bir varlifin potansivelinin yasal olarak 2in verilen ve finansal olarak kardi olan en yiksak dizeyde
kullanimider, Enverimiive en iyl kullanim, bir varlidin meveut kullammmm devam va da alternatif bagka
bir kullarum olabifir. Bu, bir pozer kotivmosimn varlk ighn tekiif edecedi fiyat hesaplarken varkk icin
planladigi Kullamima giire belidenir

A Degerleme girdilerinin yvagisinm ve kaynaginin, sonugta dederfeme amod/ ile ilgili olmas: gereken
deger esasim yansitmas gereklr, Ornefin, pazar deferini belidemek amacivla, pazardan tiiretiimis
wveriler kullanidmak sartiyla, farkh yakiagimlar ve yvantemier kullandabiiir, Pacar yaklagsimi tamm ofarak
parardan tiretilmis girdileri kullanr, Gelir yaklagimini kullanarak pazar deferinl balidemek igin,
katmmeidar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymlann kullandmase gerekll gdrdimektedir.
Malyet vaklesmum kullanarak parar degerini befirlemek igm, esdeger kullamma sahip bir varhn
maliyetinin ve uygun aginma oramimn, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerskli
girdimeaktadic

A Degerlemesi yapdan varlik icin meveut verilers ve pazarla skl kagullara ghre en gecerlive en uygun
deferlema yiinteminin veya yintemlarinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir sekilde anabiz edilmis ve
pazardan elde edilmig verilers davanmas halinde, kullanilan her bir vaklasiman veya yéntemin, pazar
degeri ile ikgilk bir gisterge saBlamasi gerekll gdrilimektedir.

A Pazar degeri bir varlifin, pazardaki diier abolann elde ademadifl, belicli biv malik veya alicr igin
deder ifade eden nitelixlerini yansitmaz. Bovle avantajlar, bir varidin fiziksel, colirafi, ekonomik veya
yasal ozellikleriybe iliskili olobitir, Pazar degeri, belirii bir tarihte beliri bir istekli alcimn degil, herhang
bir istekli bir alizinin aldugunu vassaydifindan, buna benzer tiim deger unsurlannn goz ard) adilmesin
gerektormektadir,
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Deferdeme Yontemler

Degerleme vaklasimlanmin uygun ve degerlenen varhiklarinn igerid ile skl olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asadida tamsmbanan ve apiklanan iic yaklesm degeremeade kullandan temel yaklasimiardir
Buntann timil, fivat dengesi, fayda beklentisi veya kame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme vaklagimlarina agagsda yer veriimektedis:

(&) Pazar Yaklagimn  [B) Gelir Yaklagimi  (C) Malivet Yaklasim

Bu temel degerleme yaklasimlarinm her birl £ il | Al fin| igerir.

Bir varliga iliskin degerlerne vaklasimlarinin ve yontemilerinin secimmde amag belifl durimlara en
uygun yentemin bulunmasidir. Bir yntemin her deruma uygun olmas: 58z konwsu dediidle, Secim
strecinds asgarl olarak asafidakiler dikkate alime:

(e} degerleme porevinin kogullan ve amac ile belidenen wygun deger esas{lar) ve varsayilan
kullammilar}i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicld ve zayif yénleri, {c] her bir
yontemin varl@in niteligi ve ilgili parardeki katihmeilar tarefindan kullamban yaklasemlar ve yantembar
bakimindan wygunlugu, [d) yontem(ler)in uygulanmas igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyet],

asimin Kullanilma

Fazar vaklagm svartidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veyva karsilastinlabilir {benzer] voriklarks
karsdastiriimas: suretivie gistlerge niteligindekl degderin belirlendi@l vaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar vakkagiminin vygulanmas: ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamil agirlik
verilmesi gerekli goriimektedir: {a} degerleme konusu varhfin defer esasina uygun bir bedalle son
donemde sabilmiy olmas, (b) degerleme konusu varlifm veya buna dnemli Slglide benzerlik tagyan
varliklarin aktif olarak klem girmesi vefveya (c) Gremli Glglde benzer varhklar ile iigili sik yapilan
vefveya gancel piilemlensbilic wlemlerin 5oz konusu almass,

Karsilagterilabilir pazar bilgsinin varkgin tioabp veya Gnemli Glpide benzeriyle ikgkili otmamas halknde,
degeriemew gerpexigstirenin karsiagtinlabilir variklor ik deferleme konusu vorfik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerlikierinve farklibklann karsitastirmal bir analizind vapmas gerekir. Bu kargilagtirmal
analize dayeli dizeltme yapimasina genelde iktivag duyulacaktr, Bu duzettmelerin makul oimas ve
dederlemeyi gerpekiestirenlerin dizeltmelerin gerekiaben ile nasi saysallastinidiklanna rapordannda
ver varmelari gerskir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsslastirifabiic varliklardan elde edilen
patar carpankan kullanibr, Belirkenen araliktan uygun carpamin secimil niteliksel ve niceliksel faktrierin
dikleate alindigh bir degerendirmenin yaplmasini gerektirir.
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Tespit Edilen Emsal Bi n

[E:1 Satihk Tarla] Degerleme konusu taginmaza komgu, géle sifir durumdaki, etrafi tel Grgd ile gevrili,
B.861 m® alanh tarla 10.850.000 TL bedel ile pazarhkh clarak satifiktr,

Mot: Emsal kanum agisindan avantajli slup vzun siredir satiliktr.
lIgilisi: D536 820 85 70

[E:2 Satilik Tarla] Degerleme konusu taginmaza komsu, gode 4 parsel mesafede yer alan, egimli arazi
yapisna sahip 20.801 m? alanh zeytinfik 19.750.000 TL badel ile pazarkkh olarak satildtie

Mot: Emsal benzer serefiyalidir.
Heilisi: 0537 393 91 54

[E:3 Satlik Tarla] Deferleme konusu tasinmaza komsu, gole sifir durumdaki, etrafi tel drgi ile cevrili,
6.328 m? alanh tarla 11.000.000 TL bede| fle pazarlikh olarak satiliktir.

Mot: Emsal konum acsindan avantajh olup uzun siredir satiliktir,
ihgilisi- 0252 §92 14 59

[E:4 Satibik Tarla] Degerleme konusu taginmaze komsu, gale sifir durumdaki, etrafi tel drgd ile cevrili,
5.758 m? alanh tarla .000.000 TL bedel ie pazarikl ofarak satiliktr,

Mot: Emsal kenum agmindan avantajh olup uzun stiredir satdiktir.

llgilisi: 0541 557 &4 45

F EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Erilt alani (m?1) 8.861,00m? | 20.801,00m? | &.33800m3 E.758,00m?
Satis Fyat 10.850.000 TL | 19.750.000 TL| 11.000.000 TL | &.000.000 TL
m2 hirim fiyats 1.224 TL 48 TL 1.738 TL 1.389 TL
Pazachk 15%% - 5% - 15% - 15% -
Honum Sereflyasi 10% = 0% . 25% - 15% -
Imar Durumu Sereflyesl D% - 0% - 0% + 0% -
Yizilolm Seraflyes L . L - 0% + 0% -
Indirgenmis birim fiyat 218 TL 902 TL 1,043 TL 973 TL
Drtalama Birim flyse 95aTL/mz2
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