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Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusuve | Mugla ili, Bodrum ilgesi, G6| Mahallesi, 112 ada 4 Parselde kayith ‘Ust (insaat)
Kapsami Hakkinin’ 27.06.2023 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Doksan Sekiz (98) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023-560 / 27.06.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Golkéy Mahallesi, 325. Sokak No:7 (Bodrum Loft Otel) Bodrum - Mugla

Tapu Kayit Bilgisi

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Gél Mahallesi, 112 ada 4 Parsel.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz otel olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6éz konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; ‘Kismen Turizm
Tesis, Kismen Gilinibirlik Tesis, Kismen Sahil Seridinin Birinci B6limiu’ Alaninda
kalmakta, E:0,30, Hmaks:7,50m. olacak sekilde yapilagsma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava Tasinmazin  tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
veya tasarrufa engel
durumlar)
Pivasa Degeri 1.073.300.000,00 TL
! g - - . "% . e % .e . . .
(Bir Milyar Yetmis U¢ Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
o .
%18 KDV Dahil 1.266.494.000,00 TL
Piyasa Degeri
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622
sorumlu Degerleme | ¢\ i pa|IKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
Uzmani
Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis, 26.06.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-560 rapor numarasiyla rapor
tanzim edilmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.nin talebi Gizerine; Mugla ili, Bodrum ilcesi, Gol
Mahallesi, 112 ada 4 Parsel tizerindeki otel “Ust (insaat) Hakkinin” adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci,
taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti
amaciyla 26.06.2023 tarihli pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan;

*31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1797 rapor no ile 504.060.000,00 TL - 34.330.000 Avro deger
takdir edilen rapor hazirlanmistir.

*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-618 rapor no ile 617.850.000,00 TL - 35.570.000 Avro deger takdir
edilen rapor hazirlanmistir.

*30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1209 rapor no ile 760.380.000,00 TL - 38.140.000 Avro deger
takdir edilen rapor hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 698




e’
RORUNAL 1;.“} akfen
DEGERLEME

2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi__: Biiylikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

dizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye : 1.300.000.000, TL
Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.’nin talebi tzerine Mugla ili, G&l ilcesi, Gol
Mahallesi, 112 ada 4 parsel lizerindeki otel “Ust (insaat) Hakkinin” adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; Mugla ili, Bodrum ilcesi, G6| Mahallesinde bulunmaktadir. Tasinmaz
Bodrum bolgesinin kuzeyinde konumludur. Tasinmaza ulagim icin Torba Mahallesi’nden Glindogan
istikametinde ilerlenirken saga ayrilan yola sapilir. Bu yol lzerinde yaklasik 5km ilerlendiginde
tasinmaza ulasim saglanabilmektedir. Tasinmazin yakin c¢evresi turizm nitelikli gelisimini
stirdiirmektedir. Taginmaz Bodrum ilce merkezine yaklasik 18km Milas-Bodrum Havalimani’na yaklasik
42km mesafede konumludur.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

Ana Tasinmaz Tapu Kaydi Bilgileri

iL—iLCE : MUGLA - BODRUM
MAHALLE — KOY - MEVKii : GOL MAHALLESI
CiLT - SAYFANO : 18/1678

ADA - PARSEL :112 ADA 4 PARSEL

YUZOLCUM £ 57.000,01 M?

ANA TASINMAZ NITELI&i - Orman-—-

TASINMAZ ID : 93917434

MALIK - HISSE : Maliye Hazinesi (1/1)

EDiNME SEBEBI : 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili

TARIH-YEVMIYE (27.07.2016 — 15866)
Ust Hakki Tapu Kaydi Bilgileri

iL—iLCE : MUGLA - BODRUM

MAHALLE — KOY - MEVKIi : GOL MAHALLESI

CiLT - SAYFA NO : 18/1679

ADA - PARSEL :112 ADA 4 PARSEL

YUzOLCUM : 57.000,01 M?

147 yil 9 ay 25 glin siire ile 18. cilt 1678. sayfadaki 1543 parsel

ANA TASINMAZ NITELiGi o
3 G Gzerindeki "Ust (Insaat) Hakki"

TASINMAZ ID : 93917435

MALIK - HISSE : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi (16.09.2021 — 30176)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TKGM Portal lizerinden alinan Ust Hakki Tapu Kayit belgesine gére
tasinmaz lzerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Beyan: Diger (Konusu: 01/12/2013 tarih 21685 yevmiyeli resmi senette sart degisikligi yapilarak; 49
yillik lehine tesisli Gst haklarinin Kamu Tasinmazlari Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Sirelerinin
Uzatilmast ile Satisa iliskin Yénetmelik Hiikiimleri uyarinca Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca uzatilan 6 yil
2 ay 19 ginlik slre ilave edilerek 21/12/2067 tarihinde sona erecek sekilde degistirilmistir.) ( Sablon:
Diger) (06.03.2019 — 4783)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Beyan: Diger (Konusu: MUGLA iLi BODRUM iLCESI GOLTURKBUKU MAHALLESI (GOL) MUGLA KULTIR
VE TABIT VARLIKLARINI KORUMA KURULU2NUN 24/08/2005 UN VE 1074 SAYILI VE 22-23/10/2010
GUN VE 6599 SAYILI KARARLARI iLE TESCILLi 2. DERECE DOGAL SiT ALANINA VE MUGLA KULTUR VE
TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNUN 18/04/2008 GUN VE 3976 SAYILI KARARI iLE
TESCILLi 3. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI iCINDE YER ALAN, MASANDA TURIZM YATIRIMLARI A.S.
ADINA UST INSAAT HAKKI TESCIL EDILMiS OLAN 8 PAFTA 1543 PARSELDE INSAATINA BASLANACAK
SANTIYE TESISLERININ ENERJISININTEMIN EDILMESI AMACIYLA 2932,93 M2 LiKk ORMANLIK ALANI
KAPSAYAN ENERJi NAKIL HATTI TESiSi YAPILMASINDA SAKINCA OLMADIGINA, AYNI GUZERGAHTA
YAPILAN TESPIT VE INCELEMELER SONUCUNDA EKLI 1/1000 OLCEKLi HARITADA GOSTERILDIGi
SEKLIYLE BiR ADET YAPI KALINTISININ 2863 SAYILI YASA KAPSAMINDA TASINMAZ KULTUR VARLIGI
OLARAK TESCIL EDILMISTIR. ) Sablon: Diger) (29.07.2016 — 16134)

Beyan: l.grup vyapidir( Sablon: Kiltir Ve Tabiat Varliklarinin  Gruplanmasina Yonelik
Belirtme.)(12.10.2015 - 19735)

112 ada 4 parsel izerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine, 49 yil slireyle, bagimsiz ve
surekli nitelikte Gst hakki tesis edilmistir (06.03.2019 - 4783). S6z konusu Ust hakkinin devrinde aksi
sozlesmede belirtiimedigi siirece kisitlama bulunmamaktadir. Tapu kaydi Gzerindeki beyanlar herhangi
bir olumsuzluk teskil etmemektedir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligskin bilgi
Son (g yil igerisinde alim satima konu olmamistir. 06.03.2019 tarih ve 4783 yevmiye numarali islem ile
“resmi senette sart degisikligi” yapilarak Ust hakki siiresi uzatilmis ve Ust hakki sona erme tarihi
21.12.2067 olarak degistirilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Bodrum Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu tasinmazin 1/1.000 6lgekli Uygulama
imar Planina gére konu tasinmaz ‘Kismen Turizm Tesis Alani, Kismen Giiniibirlik Tesis Alani, Kismen
Sahil Seridi’nin Birinci Bolum{’ alaninda kalmakta, Turizm Tesis Alani olarak belirtilen alanda E:0,30,
Hmaks: 7,50m, Ginubirlik Tesis Alani olarak belirtilen alanda E:0,03 olacak sekilde yapilasma
kosullarina sahiptir.

Not: Tasinmaz 3. Derece Arkeolojik Sit Alani ve 2. Derece Dogal Sit Alani sinirlari igerisindedir. Olasi
islemlerde Mugla Kiiltlir Ve Tabiat Varliklari Bolge Koruma MudurlGgi’'nden gorls ve izin alinmasi
gerekmektedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Bodrum Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigi gérilmustar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S. lehine kayithidir. Ust hakkina iliskin
incelenen resmi s6zlesmede; bagimsiz ve surekli nitelikte ist hakkinin 01.10.2012 tarihi itibari ile 49 yil
middetli kuruldugu, Kamu Tasinmazlari Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Sirelerinin Uzatilmasi ile
Satisina iliskin Yonetmelik Hikiimleri uyarinca Kiltiir ve Turizm Bakanliginca uzatilan 6 yil 2 ay 19
ginlik kesin tahsis siresi de ilave edilmek (lzere 21.12.2067 tarihinde sona erecek sekilde tescil
edilmistir. Buna gore 01.10.2012 tarihinde baslayacak st hakki stire uzatimi ile birlikte 21.12.2067
tarihinde sonlanacaktir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Asagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde st hakki ile ilgili hiikimlere yer verilmistir.

Ust hakki Madde 726- Bir (ist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde
siirekli kalmak tizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin basli
basina kullaniimaya elverisli bagimsiz béliimleri lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat
Miilkiyeti Kanununa tébidir. Bagimsiz béliimler iizerinde ayrica st hakki kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, (iclincli kisi lehine arazisinin altinda veya listiinde yapi yapmak veya
mevcut bir yaplyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara geger. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist
hakki sahibinin istemi lizerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan
tist hakki, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, ézellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina ve lizerinde yapi bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari herkes igin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargasi olur.
Bagimsiz ve slirekli st hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist hakki sona erince bu
sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan Uist hakki lizerindeki rehin haklari, diger biitiin hak,
kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hiikiimler
saklidir.

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastiriimadik¢a, kendisine kalan yapilar igin (st hakki sahibine
bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmissa, miktari ve hesaplanis bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacaklilarin heniiz 6denmemis
alacaklarinin glivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin ist hakki sahibine 6denmez. Kararlastirilan
bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, (st hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan
alacakli, bedel alacagina giivence olmak lizere, terkin edilen list hakki yerine ayni derecede ve sirada
bir ipotegin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, list hakkinin sona ermesinden baslayarak (i ay iginde tescil
edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar igin (st hakki sahibine édenmesi kararlastirilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldiriimasina ve arazinin ilk hdline
getirilmesine iliskin anlasmalar, lst hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tébidir ve tapu
kittgiine serh verilebilir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goérilmustir.

Mimari Proje: 30.09.2016 tarih onayl

Mimari Proje: 20.03.2020 tarih onayl

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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) . INSAAT )
= T iLK RUHSAT TADILAT RUHSATI AfANI YAPI | KAT iSKAN
_ _ SINIFI | SAYISI _
TARIH SAYI TARIH SAYI (m2) TARIH SAYI

A BLOK - KUTUPHANE | 23.11.2015 [ 2015/563-21 | 20.03.2020 | 2020/158-1 95,38 5C 1 103.06.2020 | 2020/99-1
B BLOK - OFIS ve ISYERI| 23.11.2015 | 2015/563-2 | 20.03.2020 | 2020/158-2 69,01 5C 1 ]03.06.2020 | 2020/99-2
C BLOK - OFIS ve ISYERI [ 23.11.2015 | 2015/563-23 | 20.03.2020 [ 2020/158-3 | 2372,88 | 5C 1 ]03.06.2020 | 2020/99-3
D BLOK - OFIS ve ISYERI| 23.11.2015 | 2015/563-24 | 20.03.2020 | 2020/158-4 729,62 5C 1 ]03.06.2020 | 2020/99-4
E BLOK - OTEL ve GARAJ[ 23.11.2015 | 2015/563-3 | 20.03.2020 | 2020/158-5 902,84 5C 3 [03.06.2020 | 2020/99-5
F BLOK - OTEL ve GARAJ] 23.11.2015 | 2015/5634 | 20.03.2020 [ 2020/158-6 | 2048,32 | 5C 3 [03.06.2020 | 2020/99-6
G BLOK - OTEL ve DEPO [ 23.11.2015 [ 2015/563-56 | 20.03.2020 [ 2020/158-7 | 137398 [ 5C 3 [03.06.2020 | 2020/99-7
H BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-8 | 20.03.2020 | 2020/158-8 714,34 5C 2  [03.06.2020 | 2020/99-8
| BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-9 | 20.03.2020 | 2020/158-9 729,29 5C 2 [03.06.2020 | 2020/99-9
JBLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-10 | 20.03.2020 | 2020/158-10 | 1073,53 [ 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-10
K BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-11 | 20.03.2020 | 2020/158-11 | 687,79 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-11
L BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-12 | 20.03.2020 | 2020/158-12 526,7 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-12
M BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-13 | 20.03.2020 | 2020/158-13 | 1170,68 | 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-13
N BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-14 | 20.03.2020 | 2020/158-14 | 109596 | 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-14
O BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-15 | 20.03.2020 | 2020/158-15 | 490,86 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-15
P BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-16 | 20.03.2020 | 2020/158-16 | 701,34 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-16
R BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-17 | 20.03.2020 | 2020/158-17 | 460,31 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-17
S BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-18 | 20.03.2020 | 2020/158-18 | 713,54 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-18
TBLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-19 | 20.03.2020 | 2020/158-19 | 271,32 5C 1 |03.06.2020 | 2020/99-19
UBLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-20 | 20.03.2020 | 2020/158-20 | 790,57 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-20
V BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-21 | 20.03.2020 | 2020/158-21 | 370,37 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-21
Y BLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-22 | 20.03.2020 | 2020/158-22 | 374,06 5C 1| 03.06.2020 | 2020/99-22
ZBLOK - OTEL 23.11.2015 | 2015/563-23 | 20.03.2020 | 2020/158-23 | 975,46 5C 2 03.06.2020 [ 2020/99-23
iSTINAT DUVARI 23.11.2015 | 2015/563-26 | 20.03.2020 | 2020/158-24 - - - [03.06.2020 | 2020/99-24
TEKNIK BIRIMLER 23.11.2015 | 2015/563-25 | 20.03.2020 | 2020/158-25 1564 5C 2 [03.06.2020 [ 2020/99-25

Tadilat Ruhsati: 30.09.2016 tarih ve 2016/612-(1-25 arasi) numaral Tadilat Ruhsatlari

isim Degisikligi Ruhsati: 04.01.2017 tarih ve 2017/12-(1-25 arasi) numarali isim Degisikligi Ruhsatlari

isim Degisikligi Ruhsati: 14.05.2019 tarih ve 2019/304-(1-25 arasi) numarali isim Degisikligi Ruhsatlari

Turizm isletme Belgesi: 18.04.2012 — 13533

91 oda (2 yatak), 1 bedensel engelli odasi (2 yatak), toplam: 92 oda — 184 yatak, 60 kisilik acik alakart
lokanta, agik ylizme havuzu, sauna, buhar odasi, masaj linitesi,(3 adet), aletli jimnastik salonu, 15 kisilik
oyun salonu, televizyon salonu, 10 kisilik 6zel hizmet salonu(36 adet), satis tinitesi, 50 araglik kapali
otopark.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimi Halikarnas Yapi Denetim LTD. STi. Tarafindan yapilmustir.
Firma adresi Konacik Mahallesi Atattirk Bulvari, No:301/E Bodrum, Mugla.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Uzerinde otel olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Degerleme bu tasinmaz igin
hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapiimistir. Farkl bir proje degerlemesi
yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait 28.01.2020 tarihinde alinmis, bltin tasinmazlar icin BEPTR tiriinde B
sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla, Turkiye'nin en kalabalik yirmi
dordincli  sehridir. 2022 itibariyla
1.048.185 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiiclik bir
kismi  Akdeniz Bolgesi icine giren,
Ortaca, Dalaman, Koycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi
tatil yoreleri ile UnlG bir yerlesim
yeridir. ilde 13 ilce bulunur. Antik
Karya bolgesinin en eski
yerlesimlerinden biri olan Mugla,
bilinen tarihi boyunca baslangicta
Anadolu'nun vyerli halki Karyahlarin,
ardindan kismen ve kisa doénemler
halinde Misir, Asur ve iskit isgallerinin,
zamanla da  ozellikle kiyilarda
Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi altinda kalmistir. Once Medler, daha sonra Persler
Mugla'yi idareleri altinda almislar ve bdlgeyi bir satrap araciligiyla yénetmislerdir. Biyiik iskender'in
ordulariyla gelisinde Mugla bolgesi bir Karya satrapi tarafindan yonetilmekte idi. 'Karya' isminin
bolgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere &nderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandigina
iliskin tezler 6ne sirilmektedir. Bolge ¢aglar boyunca Karya olarak anilmis ve kuzeyde Soke, Aydin,
Nazilli Gzerinden baslayip glineyde Dalaman Cayinin denize dokildigi yerde biten Karya bolgesi,
kuzeyinde Lidyalilarin, glineyinde Likyallarin ve Anadolu iglerinde de Frigyalilarin hikim strdigu
bolgelere komsu olmustur. Mugla, kadim medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde 6nemini

korumus bir bélgedir. islam hakimiyetinden énceki medeniyetler tarafindan Karya, islam hakimiyeti

sonrasinda da Mentese ismini alan bolgenin ismini nereden aldigi konusu agik degildir. Mugla,
Osmanli devleti donemi boyunca disariya kapali kiigtik bir sehir olarak kaldi. I. Diinya Savasi'ndan yenik
¢tkan Osmanli imparatorlugu topraklari itilaf Devletleri tarafindan paylasilinca Mugla 11 Mayis 1919
tarihinde italya tarafindan isgal edildi. Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingi
dizenlenmis ve tim Anadolu sehirleri gibi Mugla'nin da bu isgallere direnecegi ilan edilmistir. Bunun
Uzerine kentte Vatan Miidafaa Cemiyeti, Serdengectiler Miifrezesi, Mugla Kuvayi Milliyesi gibi direnis
komiteleri kurulmustur. 1920'de Ankara'da agilan 1. Donem meclisine 6 milletvekili gonderen kent
italyanlar'in kentte fazla etkin olmamasindan yararlanarak Menderes boyunca baslayan Yunan isgaline
karsi kurulan direnis faaliyetlerine katilmistir. Ege'de 57. Tiimenden kalanlarla birlesen gondlliler,
Aydin carpismalarinda diismana agir kayiplar verdirmislerdir.

Mugla ilinin yiiz 6lcimi 12.654 km?'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklk degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gére
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biyik cogunlugu kis
mevsiminde diser ve yaz kuraklgi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu
yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati
yoninde zorlasir ve nifus seyreklesir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali, Kemerkdy'de
Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri
ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica énemli bir mermercilik merkezidir. Bu
enerji ve madencilik UGretim tesisleri disinda sanayiye dontk buylk girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA,
yeni adi MOPAK) bulunmaktadir. Tirkiye'nin glneybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, gliineyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Mugla ili tarimsal Grunlerinin ¢esitliligi ile dikkati ¢eker. Turkiye'de ariciigin en
onemli merkezlerinden biridir. Yorede hem ari hem de ¢gam bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi gam
bali ile GnlGddr. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgii bir diger irin
gunlik agacindan elde edilen ve parflimeride ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilikte il
genelinde gelismistir.

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. ilce giiniimiizde &nemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tirkiye'de degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilcedir. Niifus agisindan il genelinde Mentese
ve Fethiye'yi gecerek en buyiik ilge unvanina sahip olmustur. Diinyanin Yedi Harikasindan biri olan
Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve istilalarin etkisiyle zamanla yikilan
mozolenin mermerden taslari Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullanilmistir. Kaleyi 15. ylzyilda Hristiyan
Sovalyeler insa etmistir. insaat 100 yillik bir siirede tamamlanmistir. Papa kalenin bitmesi icin kalenin
yapiminda ¢alisanlara enddlijans kagitlari dagitmistir. Bodrum sehri Anadolu topraklari Gizerinde en son
ele gegirilen Hristiyan topragidir. Sehir Il. Mehmed zamaninda kusatildiysa da ancak I. Stileyman'in
Rodos Seferi sirasinda ele gegirilebilmistir. Bodrum Kalesi bugiin diinyanin en biiyiik 2. Sualti Arkeoloji
Muizesi olarak hizmet vermektedir. Dogu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kaledir. Bodrum sehri ise
pek cok kiiltiirel etkinlige ev sahipligi yapmaktadir. Bodrum, Mugla ilinin bati késesinde yer alir. ilge
topraklarinin biiyiik cogunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey,
bati ve glineyden Ege Denizi ile gevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur.
iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan 6zelligi gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢ nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
orani oldukga disliktiir. Yaz aylari sicak ve kurak, kis aylari oldukga tlik ve yagishdir. 1970 yilindan
ginimize kadar yalnizca 2004 yili subat ayinda kar yagisi gérilmis ve kar kalinligi ortalama 5 cm'yi
bulmustur.

MUGLA

Nufus: 1.048.185

T %265
IMudla nifusu bir dnceki yila gére 27.044 artmistir.
Mugla niifusu 2022 yilina gdre 1.048.185'dir.

Bu niifus, 533.368 erkek ve 514.817 kadindan olusmaktadir
YUzde olarak ise: %50,88 erkek, %49,12 kadindir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
2023
Tisrkive Nifusu wifss 85,279,553
2022 I s
2020
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degjisim oranlan (%), Haziran 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gére %3,92, bir énceki yilin Aralk
ayina gore %19,77, bir dnceki yilin ayni ayina gore %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore %59,95
olarak gergeklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gésteren ana grup %14,76 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %1,21 ile saglk oldu. Buna karsilik, 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya goére
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,13 ile alkollii icecekler ve tiitiin oldu. islenmemis gida
triinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili Haziran ayinda bir
onceki aya gore %3,45, bir onceki yilin Aralik ayina gére %23,64, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %46,63
ve on iki aylik ortalamalara goére %59,18 olarak gerceklesti. (TUIK.)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diists egilimine girmis olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2022
(%)
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu ydnetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektdrii %0,6 artti. insaat sektorii ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,9 artti.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdiinci ¢eyreginde bir
dnceki yilin ayni ceyregine gére %3,5 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin dordiinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 262
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

20
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine

ulagsmistir. Daha sonra disus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi duslise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis géstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2019 yilh Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

LREF Oram

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda goraldigi tzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED o yor g Peing ke

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yiikselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

akfe
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ayi itibari ile diisiise ge¢cmis
olup rapor tarihi itibariyle %15,00 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 5,00% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup glinlimiiz itibari ile 5,25% seviyesindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

o

akfen

Tirkiye genelinde konut satiglari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %32,0 azals
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satislarin payr %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payt %31,5 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Nisan doneminde ise bir onceki yilin ayni donemine gore %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak

gerceklesti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Satg durumuna gore konut sategy; Nisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satig), Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolcimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlann yizolgiim paylan, IV. Ceyrek, 2020-2022
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Bir onceki yilin ayni gceyregine gore, 2022 yili IV. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yiizélcimi %7,1 azaldi. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi ruhsati verilen yapilann daire sayisi ve yuzolgiimi, IV. Ceyrek 2022

YEdlgimi Daire sayi sl
{rilyon 1 (hin adet)
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Yapi ruhsat: istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi dedisim (%)  Yizdlciim (m?)  dedisim (%)
2020 96 169 726 555132 73,86 112 621 366 535
| 14164 39 80 537 48 17 560 075 99
I 19616 1191 137 812 2074 27 432 577 1425
mn 25309 1323 141076 1546 27871121 991
v 37 080 66,8 195 707 2 39697 443 392
2021 138 533 441 72321 30,3 151 102 968 34,2
| 336M 1373 174 709 1169 34370 948 95,7
I 30532 55,6 157 507 143 31752163 15,5
I 30 441 203 149 509 6,0 33 302 656 19.5
v 43949 185 241 476 234 51677 202 302
2022 122231 11,8 652 677 9.8 137 733 983 8,8
1 26 117 223 128 643 -26.4 27 159 251 210
] 28 957 52 142702 94 30 552 565 -38
mn 28169 -5 144 964 -3.0 32039026 3.8
v 38 985 -11.3 236 368 21 47 983 140 -1

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yuksek yizdlcim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglarina gore yiizolgiim paylan, IV. Ceyrek 2022

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolay) toptan vermeyebilir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir &nceki aya gére %2,16, bir énceki yilin ayni ayina gére
%60,70 arttl. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir 6nceki

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artti. (TUIK)
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,04, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %62,94 artti.
Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Mart 2023
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 24|98



@ #3
RORUNAL 1_:“} akfen
DEGERLEME

A Tirkiye’de Turizm Sektori;

Turizm sektord, tarihinin en zorlu slreclerinden birini 2020 yilinda yasadi. 2020 yilinda uluslararasi
yolcu sayisi bir dnceki yila gore ylzde 74 distl. Sektérde 2020 yilinda kiiresel olarak 1.3 trilyon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilirken bu sayi, 2009 kiresel ekonomik krizde yasanan kayiptan 11 kat
daha fazla gerceklesti. Pandeminin turizm sektori Gizerindeki 6nemli etkileri lizerine KDV orani indirimi
saglanirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma izni,
yararlanma, ilave yararlanma bedeli ve hasilat payli ddemeleri ertelendi. Yine istihdam ve piyasadaki
olumsuz etkinin azaltilmasi adina sosyal givenlik ve is hukuku mevzuatinda ¢ok sayida uygulamada
dizenlemeye gidildi.

Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgini, hareketliligi biiyiik élctide
kisitladigindan basta turizm sektori olmak tzere bircok sektori olumsuz yonde etkiledi. Bacasiz sanayi
olarak adlandirilan turizm sektori 6zellikle Tirkiye gibi blylk paya sahip oldugu llkelerde, ekonomi
icin biylik 6nem tasiyor. Covid-19’dan 6nce Turkiye, turizm sektoriinde pozitif yonde bir egilim
yasamaya devam etti. Tlrkiye’de 2019 yilinda turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkisi 37,5
milyar dolar olarak gercgeklesti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayisi ve 34,5 milyar dolar turizmden
elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiiksek rakamlara ulasti. 2019 yilinda Diinya Turizm Orgiitii' ne gore
ziyaret eden turist sayisi bazinda Dunya’da ilk 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. Tirkiye’nin
toplam turizm geliri, 2019 yilinda TUiK’e gére bir rekor olarak bir énceki seneye gére %17 artigla 34,5
milyar dolara ulasti. Kisi basi ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama ise 68 dolar oldu.
Turkiye'yi ziyaret eden turist sayisi, 2019 yilinda bir dnceki seneye gore %14 artarak 51,9 milyon olarak
gerceklesti. 2019 yilinda 7 milyon ziyaretgi ile Rusya, Tirkiye'ye en c¢ok turist génderen (ilke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci sirada yer alirken, Almanya’yi 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile ingiltere ve 2,1 milyon turistle iran takip etti.

Tirkiye’de ilk Covid-19 vakasinin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle kisitlamalar basladi.
Pandeminin baslangic yili olan 2020’de Tirkiye'nin toplam turizm geliri %65 azaligla 12,1 milyar dolara
Tlrkiye’yi ziyaret eden turist sayisi pandemi sebebiyle gerceklesen ugus ve seyahat yasaklari sebebiyle
%69 azaligla 15,8 milyona geriledi. Ziyaretgilerin %80’i yurt disinda ikamet eden yabanci ziyaretgiler
iken %20’si yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari oldu. 2020 yilinda da Tirkiye'ye en ¢ok turist
2,1 milyon kisi ile dnceki yila gore %69,7 azalis olsa da Rusya’dan geldi. Rusya’yi 1,2 milyon ziyaretgi ile
Bulgaristan, 1,1 milyon ziyaretgci ile Almanya, 821 bin ziyaretgi ile ingiltere ve 386 bin ziyaretgi ile iran
takip etti. Kiltlir ve Turizm Bakanligi verilerine gore, 2020 yilinda Tirkiye’de yerli ve yabanci
ziyaretgilerin en cok konakladigi iller sirasiyla Antalya, istanbul ve Mugla oldu.

Tirkiye’yi 2020 yilinin ilk ¢eyreginde 5,6 milyon kisi ziyaret etti. 2021 yilinin ilk ¢eyregi dikkate
alindiginda ise %54 azalisla 2,6 milyon ziyaretciye ulasildi. 2021 yilinin ikinci geyreginde 4 milyon kisinin
ziyaret etmesiyle 2021 yilinin ilk yarisinda yaklasik 6,6 milyon kisi Turkiye'yi ziyaret etmis oldu. Tirkiye
Otelciler Birligi (TUROB) tarafindan gelen — giden i¢ ve dis hat yolcu trafiginin agiklandigi Havalimani
istatistikleri'ne goére, pandemi dncesi ve pandemi dénemi karsilastirildiginda uluslararasi seyahat
yasaklarinin etkisiyle dis hat yolcu sayisindaki azalisin i¢ hatta gore daha fazla oldugu gézlemlendi. 2021
yilinin ilk yarisi bir énceki yilin ilk yarisiyla karsilastirildiginda ise istanbul’daki havalimanlarinda ig hatta
%15 ve toplaminda %3’liik bir artis gorilurken, dis hatta %5’lik azalis gérildi. Antalya Havalimani ve
Mugla’daki havalimanlarinda ise 2021 yilinin ilk yarisinda 2020 yilinin ilk yarisina kiyasla 6zellikle dis
hatlar ziyaretci sayisinda ciddi bir artis gortildi. 2021 yilinda bir 6nceki yila gore hava trafiginde artis
gorilse de 2019’daki seviyeler yakalanamadi.

TUIK verilerine gére, 2021 yilinin ilk geyreginde 943 dolar olan kisi basi ortalama harcama ikinci
ceyrekte 739 dolar olurken, 2021 yilinin ilk ceyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci
ceyrekte 57 dolar oldu. Tirkiye, son yillarda siyasi ve politik cesitli sorunlar sebebiyle turizm
sektoériinde farkli donemlerde sikintilar yasadi. Diger yandan salginin etkisini arttirmasiyla birlikte
finansal borglarin geri ddemesinin yonetilmesi zor bir hal ald..

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindan olusan lll. ceyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %27,1 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,3'l tUlkemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini bireysel olarak veya paket tur araciligiyla organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte
yapilan harcamalarin 12 milyar 562 milyon 557 bin dolarini kisisel harcamalar, 5 milyar 389 milyon 804
bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu. (Kiltiir ve Turizm Bakanhg)

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2022

Cikig yapan ziyaretgiler (Yurt digi ikametli)

Degigim Degigim

2021 2022 oram " 2021 2022 oram "

n il (%) 9 Aylik 9 Ayhk (%)

Turizm geliri (Bin 5) 14126732 17 852 361 271 20866 783 351028 540 67,9
Kigl sanst 13640672 21000 128 54.0 20307351 39390815 94,0
Kigi bag ortalama harcama (&) 1036 855 -17.5 1028 889 -13.5
Gacalik ortalama harcama (5) 81 Ba 21 B3 o0 7.9

Tabledaki rakamiar, yuvaramadan dolay foplame vermeyebilir
(1) Dedisim oranc Bir Gnceki yén aym ddnemine gbre hesaplanmakiadr

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretgi sayisi 2022 yili lll. ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %54
artarak 21 milyon 128 kisi oldu. Ziyaretgilerin %11,3'in0G 2 milyon 374 bin 125 kisi ile yurt disinda
ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu c¢eyrekte Glkemizden ¢ikis yapan ziyaretcilerin gecelik ortalama harcamasi 89 dolar oldu. Geceleme
yapan yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.

Harcama tiirlerinin bir @nceki yilin ayni donemine gére dedisim oranlari (%), lll. Ceyrek, 2022

Paket tur harcamalan (ulkemize kalan pay) _ TS
Spar, edilirn, kil _ a1y
Ulustararas ulastirma _ 5T
Tur hizmeatker _ EOE]
Freaklama I
Ulagtrmia (Turkiyes gy _ 20
Feme-igme - L]
Safjk 140 -
Diger 10 [

(o)
=
=)
i
=

a1 1] il na 120

Bu ceyrekte saglik ve diger harcamalar harig biitiin harcama tiirleri gegen yilin ayni ceyregine gore artti.
Paket tur harcamalari (tilkemize kalan pay) %110,5, spor, egitim, kultir harcamasi %81,7, uluslararasi
ulastirma harcamasi %35,7 artti.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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= Oget

Bu ceyrekte ziyaretgiler Glkemizi %75,1 ile en ¢ok "gezi, eglence, sportif ve kiltirel faaliyetler" amaciyla
ziyaret etti. ikinci sirada %17,8 ile "akraba ve arkadas ziyareti", liclincii sirada ise ile %2,6 ile "alisveris"
yer aldi. Yurt disi ikametli vatandaslar ise llkemize %64,5 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti"
amaciyla geldi.

Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2022

Girig yapan vatandasglar (Yurt i¢i ikametli}

Degigim Dedigim

2021 2022 oram'™ 2021 2022 oram '™

H 1 %) 9 Ayhik 9 Aylik (%)

Turizm gideri (Bin &} 584379 1106285 39,3 1155738 2829062 144.8
Kisi sayisi 873027 2072116 1373 1549537 4777918 2083
Kigi basi ortalama harcama (3) GE9 534 =202 746 592 -20.6

Tablodaki rakamiar, yuvarlamadan dolay toplami vermeyetilir.
(1) Degigim orani; Bir Bnceki yiin ayni dénemine gire hesaplanmaktadir.

Yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni ¢eyregine gore %89,3 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar oldu. Bunun
907 milyon 483 bin dolarini kisisel, 198 milyon 803 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Kigi bags onalama harcama, . Ceyrek, 202
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Bu ceyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %137,3 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmaz 57.000,00m? yiizélgiimiine sahip 112 ada 4 parsel lizerinde yer almaktadir.
Parsel geometrik olarak amorf tarzdadir. Parsel dogu-bati yonlii artan egimde bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel gliney kenarinda yaklasik 135m boyunca kiyi gizgisine komsudur.

Tasinmaz 5 yildiz konseptinde Bodrum Loft Otel olarak isletilmektedir. Taginmaz yatay mimari tarzinda
betonarme olarak insa edilmistir. Parsel Uzerindeki yapilar mimari projesine gére A-Z araliginda
isimlendirilmistir. Konaklama Uniteleri blok sekilde insa edilmis olup 2+1, 3+1, 4+1 villa tarzinda
kullanima sunulmaktadir. Parsel lizerinde yirilyls yollari beton kaplamalidir. Yapi disinda kalan
alanlarda peyzaj diizenlemesi yapilmistir.

Tasinmaz projesine gore 19 adet konaklama blogu, 3 adet idari, restoran, mutfak vb alanlarin yer aldigi
blok, 1 adet kitliphane yapisi ve teknik birim binasindan olusmaktadir. Tasinmazin 50 araglhk kapah
otopark imkani bulunmaktadir. Ayrica 60 kisi ve 56 kisilik restoran mevcuttur.

Teknik birim binasi; projesine gore 2 adet bodrum kat olmak (izere yaklasik 1564 m? kullanim alanlidir.
Betonarme tarzda insa edilmistir. i¢ mekanda zeminler serlestirilmis beton kaplamalidir.

A blok; kiitiiphane ve teras alanindan olusmaktadir. Projesine gore yaklasik 95 m? kullanim alanhdir.
Betonarme sekilde insa edilmistir. Zeminler mozaik tasl beton kaplamali, duvarlar dekoratif ahsap
kaplamalidir.

B blok; projesine gére 69 m? kullanim alanlidir. Projesinde ¢ocuk kuliibii olarak gecmektedir.

C blok; idari alanlarin ve hizmet alanlarinin bulundugu bloktur. Parselin glineydogu kisminda
konumludur. Projesine gére yaklasik 2373 m? ingaat alanina sahiptir. 2 adet bodrum kat ve zemin kat
olarak betonarme tarzda insa edilmistir. Siginak, teknik alanlar, mutfak, ofis, personel odalari, bagaj
odasi, mal kabul ofisi, glivenlik, ¢6p odasi, revir, koridorlar, karsilama, 2 adet restoran, wc, bulasikhane
ve personel yemek alanlarindan olugmaktadir. Bu alanlarda zeminler mozaik tash beton kaplama,
duvarlar algi siva lizeri saten boyall, i¢ kapilar ahsap dogramadir.

D blok; hizmet alanlari ve sosyal alanlari yer aldig1 bloktur. Projesine gore 1 bodrum kat ve zemin kat
seklinde betonarme olarak insa edilmistir. Projesine gére spa, masaj odalari, elektrik odasi, avlu, bar
ve bara ait kiler, spor salonu, wc, masaj terasi, yoga terasi, 2 adet havuz ve diger teras alanlarindan
olusmak Uzere yaklasik 730 m? ingaat alanlidir. C blok yapi konsepti bu yapi icin de gegerlidir. Yoga,
plates alanlari ile havuz alanlarinda zeminler ahsap kaplamalidir.

E blok; projesine gore bodrum kat, zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Bodrum kati
otopark, diger katlar konaklama alani olarak projelendirilmistir. Projesine gére yaklasik 903 m?
kullanim alanlidir. Zemin katta 2 adet yatak odasi, 1 adet yasam alani, 1. Katta 2 adet yatak odasi ve
teras alani mevcuttur. Yatak odasi alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam
alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

F blok; projesine gore bodrum kat, zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Bodrum kati
otopark, diger katlar konaklama alani olarak projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 2048
m2kullanim alanlidir. Zemin katta 3 adet yatak odasi, 3 adet yasam alani ve teknik alanlar, 1. Katta 4
adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi
mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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G blok; projesine gore bodrum kat, zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Bodrum kati
otopark, diger katlar konaklama alani olarak projelendirilmistir. Projesine gére yaklasik 1374 m?
kullanim alanhdir. Zemin katta 2 adet yatak odasl, 2 adet yasam alani ve teknik alanlar, 1. Katta 3 adet
yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi
mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

H blok; projesine goére zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 714 m? kullanim alanhdir.

| blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gére yaklagik 729 m? kullanim alanlidir.

J blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 1074 m? kullanim alanlidir.

K blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 688m2 kullanim alanlidir. Zemin katta 2 adet yatak odasi, 2
adet yasam alani ve teknik alanlar, 1. Katta 3 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

L blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gére yaklasik 527 m? kullanim alanlidir.

M blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gére yaklasik 1171 m? kullanim alanhdir. Zemin katta 3 adet yatak odasi,
3 adet yasam alani ve teknik alanlar, 1. Katta 4 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yagam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

N blok; projesine gére zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gére yaklasik 1096 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 3 adet yatak odasi,
3 adet yasam alani ve teknik alanlar, 1. Katta 4 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

O blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gére yaklasik 491 m? kullanim alanhdir. Zemin katta 2 adet yatak odasi,
yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 2 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

P blok; projesine gbére zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 701 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 2 adet yatak odasl, 2
adet yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 3 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

R blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 460 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 2 adet yatak odas, 2
adet yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 3 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

S blok; projesine gére zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 713 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 2 adet yatak odasl, 2
adet yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 3 adet yatak odasi ve teras alanlari mevcuttur. Yatak odasi
alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

T blok; projesine gére zemin kattan olusmaktadir. Projesine gére yaklasik 713 m? kullanim alanlidir.
Zemin katta 2 adet yatak odasi, 1 adet yasam alani ve teknik alan mevcuttur. Yatak odasi alanlarinin
her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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U blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 791 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 2 adet yatak odasi, 2
adet yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 3 adet yatak odasi, yasam alani ve teras alanlari mevcuttur.
Yatak odasi alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi
bulunmaktadir.

V blok; projesine goére zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gére yaklagik 370 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 1 adet yatak odasi, 1
adet yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 1 adet yatak odasi, yasam alani ve teras alanlari mevcuttur.
Yatak odasi alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi
bulunmaktadir.

Y blok; projesine gore zemin kattan olusmaktadir. Projesine gore yaklasik 374 m? kullanim alanlidir.
Zemin katta 3 adet yatak odasli, 1 adet yasam alani ve teknik alan mevcuttur. Yatak odasi alanlarinin
her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi bulunmaktadir.

Z blok; projesine gore zemin kat ve 1 adet normal kattan olusmaktadir. Katlar konaklama alani olarak
projelendirilmistir. Projesine gore yaklasik 975 m? kullanim alanlidir. Zemin katta 3 adet yatak odasl, 2
adet yasam alani ve teknik alan, 1. Katta 4 adet yatak odasi, yasam alani ve teras alanlari mevcuttur.
Yatak odasi alanlarinin her birinde banyo ve wc hacmi mevcuttur. Yasam alaninda mutfak nisi
bulunmaktadir.

Konaklama Uniteleri 2+1,3+1,4+1 seklinde pazarlanabilmektedir. Tasinmaz halihazirda 92 adet oda ve
36 adet villa seklinde diizenlenmistir. Bu Uniteler 20 adet 2+1, 12 adet 3+1, 4 adet 4+1 olarak
pazarlanmaktadir. Konaklama Uniteleri betonarme tarzda insa edilmistir. Dis cepheleri dekoratif beton
kaplamalidir. i¢ mekanlarda zeminler mozaik tasl beton kaplamali, duvarlar algi siva lizeri saten
boyalidir. Banyo alanlarinda granit lavabo mevcut, dus alanlarinda zeminler ahsap kaplamalidir. Yasam
alanlarinda yapi tarzi yatak odalari ile ayni sekilde olup granit tezgah ve masif mutfak dolabi mevcuttur.
Pencereler aliminyum dograma, kapilar ahsap dogramadan imal edilmistir. Bazi villalarin teras
alanlarinda benzer sekilde mutfak dolabi ve tezgah mevcuttur. Tasinmaz oldukga liiks malzeme ile insa
edilmis olup mahallinde olduk¢a bakimli oldugu ve herhangi bir tadilat ihtiyacinin bulunmadig
gorulmistir. Konaklama unitelerinin tamami deniz manzarali olacak sekilde konumlanmis her bir
villanin deniz manzarasindan maksimum dizeyde yararlanacak sekilde yonlendirilmistir. Villalarda
Anadolu mimarisindeki avlu konseptinden yararlanildigi gérilmektedir. Konaklama Unitelerinin bir
cogunda projesinde nanny olarak belirtilen bakici-yardimci odalari bulunmaktadir. S6z konusu odalarin
yapl kalitesi bakimindan konaklama Unitelerine yakin oldugu gorilmuastar.

Tesisin dogrudan denize erisim imkani bulunmaktadir. Tasinmazin yer aldigi parselin plaj cephesi
bulunmamakta olup gliney kenarinda yer alan iskelelerden denize girilebilmektedir. Tesise tekne ile
ulasim saglanabilmektedir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede yapilarin mimari projesi ile genel hatlari bakimindan uyumlu oldugu
gorilmustar.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapl igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz mevcut durumda Bodrum Loft Otel olarak isletiimektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, 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
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagsimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimimi Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, ancak denize 400 m mesafede
E:0,20 — Hmax:6,50m, Konut imarli, 5.500m? yiizél¢limlii arsa 165.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. Emsal konum olarak tasinmaza gore dezavantajlidir. Ancak 6 adet villa igin projesi ve ruhsati
hazirdir.

ilgilisi : 0 532 386 29 06

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede, ancak denize 300 m mesafede
E:0,20 — Hmax:6,50m, Konut imarli, 3854 m? yiizél¢liml{i arsa 120.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Emsal konum olarak tasinmaza gore dezavantajlidir.

ilgilisi: 0 554 505 89 37

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, deniz manzarali E:0,15 Turizm
+Konut imarli, 9.875 m? yiizél¢iimlii arsa 500.000.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

Emsal konum olarak tasinmaz ile benzerdir. Pazarlik payinin yiiksek oldugu diistiintilmektedir.

ilgilisi : 0 532 796 14 95
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[E:4 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, denize 300 m mesafede,
Emsal:0,40 Konut Alani imarli, 1.732 m? yiizélcimli arsa 42.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satihktir.

Emsalin konumu tasinmaza gore dezavantajlidir. Ancak imar avantaji mevcuttur.
ilgilisi: 0 530 523 56 46

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, denize yakin, E:0,20 Turizm+Konut
imarli, 16.000 m? yiizél¢iimlii arsa 375.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Tasinmaz ile benzer konumdadir.

ilgilisi: 0 532 366 59 31

EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 5.500,00m” 3.854,00nm 9.875,00nm 1.732,00m? 16.000,00m?
Satis fiyati 165.000.000 TL | 120.000.000 TL | 500.000.000 TL | 42.500.000 TL | 375.000.000 TL
n birim fiyati 30.000 TL 31136 TL 50.633 TL 24.538 TL 23.438 TL
Pazarlik 20% . 20% - 35% - 20% - 20% -
Konum ve diger 20% + | 15% + 0% + 10% + 0% .
serefiye
Yiizolglim serefiyesi 30% - 32% - 27% - 37% - 17% -
Imar ve Altyapi 0% + 0% . 0% ; 5% . 5% +
Serefiyesi
'"d"gef’i‘y';‘f birim 21.000 TL 19.616 TL 19.241 TL 11.778 TL 15.938 TL
Ortalama Birim fiyat 17.514TL/Im?

[Alternatif Oteller]

TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER
ST i 1 KiSi I(;I'N 1 _GECE DEGERLEME KONUSU _
TARIFESI TASINMAZA OLAN MESAFESI
AMANRUYA BODRUM 5 £60.000,00 7 km
THE LIFECO BODRUM 5 £20.000,00 12,50 km
HiGHLIGHT YALIKAVAK 5 £15.000,00 17 km
MANDARIN ORIENTAL 5 £100.000,00 12 km
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler
Emsallerin Bulundugu Bolge

=Mel Heserve Golkoy
L

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik Konut ve
Turizm imarli arsa emsallerine ulasilmistir. Bolgede bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin imar
durumu, lokasyonu, kiyi cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate
alinmis ve tagsinmaza deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleriile 12.000 TL ile 22.000 TL
arasinda olabilecegi sonucuna ulasiimistir. S6z konusu parselin kiyi cephesi bulunmasi avantajli yonu
iken, ylizélcimiiniin emsallere gore blyik olmasi dezavantajli yénudur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi,
peyzaj calismalari, kiyi cephesi, ulasim kolayhgi vb. her tirlt olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis
emsallerdeki diizeltmeler isiginda tasinmazin arsa birim degeri 17.456 TL/m? olarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI
BiRiM DEGER .
ADA/PARSEL ALAN (m?) ) DEGER
(TL/m")
112 ADA 4 PARSEL 57000,00 | 17.456,14% | 995.000.000,00 &

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu yizolcimu dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV harig) 995.000.000,00- TL takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiiz 6lciim ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi
gorisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2023 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmamustir.

Yapi birim maliyeti belirlenirken parsel Uzerindeki yapilarin insa kaliteleri, yipranma paylari, yapi
maliyetlerinde glincel veriler dikkate alinmistir.

Yerinde yapilan incelemede yapilarin liks malzeme ve kaliteli iscilik ile imal edildigi gérilmustar.

Tasinmazin sosyal alanlar, idari kisimlar, teknik alanlar ve konaklama Uniteleri arasindaki yapi kaliteleri
g6z 6niinde bulundurulmustur. Degerleme asamasinda bu alanlarin maliyet hesabi ayri ayri yapilmistir.
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YAPI DEGERI
. iNSAAT ALANI | BiRiM MALIYET | YIPRANMA "
NITELIK ) (L) PAYI (%) DEGER
KONAKLAMA ALANLARI 13552 £18.000,00 3 236.620.000,00 £
OTOPARK-SIGINAK VB. 1919 £8.500,00 3 15.830.000,00 &
SOSYAL ALANLAR 3266 £15.000,00 3 47.530.000,00 £
TEKNIK ALAN 1564 £9.000,00 3 13.660.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 17.360.000,00 £
TOPLAM 331.000.000,00 &
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
TASINMAZ DEGER
ARSA DEGERI 995.000.000,00 &
YAPI DEGERI 331.000.000,00 £
TOPLAM 1.326.000.000,00 &

* Sonug¢ olarak maliyet yontemine gore tasinmazin arsa ve vyapl degeri olarak toplamda
1.326.000.000,00 TL deger takdir edilmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerinde tesis edilen Ust hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki

sekildedir.
Ust Hakki Siiresi ve Oran Tablosu

Ust Hakki Tesisi Tarihi 1.10.2012
Ust Hakki Siiresi 55 Vil
Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 20169
Ust Hakki Bitis Tarihi 21.12.2067
Degerleme Tarihi 27.06.2023
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan UsT Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 16248
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 80,56
Takdir Edilen Tam Muilkiyet Arsa Birim Degeri 17.456,14 &
Arsa Yuzolgimi 57000,00
Arsa Toplam Degeri 995.000.000,00 £
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Suiresi Yiizdesi 80,56
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri 9.421,90%
Arsa Yuzolgimi 57000,00
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 537.048.401,01 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi Gizere Ust hakki hesaplamasi yapilarak tist hakkina esas teskil
eden arsa birim degerine ulasiimistir.

Boylelikle rapora konu tasinmazin Ust hakkina esas maliyet ydontemine gore piyasa degeri;

TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 537.048.401,01 %
YAPI DEGERI 331.000.000,00 &

TOPLAM 868.048.401,01 %

Gayrimenkuliin Gst hakki degeri bu yontemle yaklasik 868.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/55 Yil) (izerinden hesaplama
yapilmistir.
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A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifi izerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Tasinmaz iskan ve ruhsat belgesinde 5C yapi sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 5C yapi birim maliyet birim degeri dikkate alinarak
belirlenmistir.

Kapali Alan Birim Deger (TL/m?) Sigorta Degeri

20301 m? X 14.350 TL/m? = 291.319.350,00 TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi i¢in ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013’te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan onerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullaniimasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimcinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi dusinilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin 6ngérilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

iINA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,

(c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,
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(d) (varsa) kesin tahmin siresinin 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,

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

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére
olusan bir kapitalizasyon oranina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
briut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Asagida kullanilan bilgiler; Bodrum Loft Hotel’e ait veriler dikkate alinarak belirlenmistir.
Bodrum Loft Otel;

Bodrum Loft faaliyete 2020 yili Mayis ayi itibariyle baslamistir. S6z konusu tesisin faaliyet donemi 1
Mayis — 31 Ekim araliginda hizmet verilecek sekilde belirlenmistir. Tesiste satislar 3-6 ay sureli olacak
sekilde uzun dénem satislari ve 1-2 ay siireli olacak sekilde gerceklesmektedir. Tesiste satislar sadece
konutlarin kiralanmasi olarak yapilmakta olup tesis igerisindeki restoran, bar kullanimi ve diger
hizmetler Ucretlidir. Tesiste konaklama hizmeti disinda spa-welness, transfer hizmetleri, bebek bakim,
kuru temizleme, concierge vb. hizmetler de (cretli olarak sunulmaktadir. Tesis icerisinde yer alan
restoran ve bar tesis digi misafirlere agiktir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama ydntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tiir(,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varhgin émru ve girdilerin tutarhlig,

Kullanilan nakit akisinin tard,

S oo 0 T o

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Calismalar sirasinda uzun donem vadeli, Eurobond Avro degeri olan tahvillerin Avro Bazli; 5
yillik degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.
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** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gizerinden ve doéviz kurlarindaki diizensizlikten
kaynakli Glke risklerinin toplami olarak yaklasik %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlari
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplamiile %12
olarak alinmistir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk orani
%2-3 civarinda alinarak indirgeme orani %9,75 olarak alinmistir.

A Gelir Analizinde Kullanilan Varsayimlar

o Degerleme konusu Bodrum LOFT otel toplam 32 adet villa ve daireden odadan olusmaktadir.
Tasinmazin faal gilin sayisi 1 Mayis — 31 Ekim arasinda hizmet veriyor olmasi géz oniinde
bulundurularak 183 giin olarak belirlenmistir. 2023 yilinda Mayis ve Haziran ayi eklenmemis 123
gin olarak hesaba dahil edilmistir.

e Otelin doluluk orani 2020 yilinda 6 aylik siirecte %80 seviyelerindedir.2021 yilinda ise doluluk
oranlari yaklasik %93 seviyelerinde gerceklesmistir. 2022 yili doluluk orani 2021 yili ile benzer
oranlardadir. Bolgenin benzer projelerdeki doluluk orani %90 seviyesinde olup, tasinmazin gecmis
verileri de dikkate alinarak 2023 yilinda tesisin ¢alisma siiresince %94, 2024 yilinda %95, takip eden
yillarda ise %97 olarak kabul edilmis ve projeksiyona eklenmistir.

e Villa ve konut fiyatlari, uzun ve kisa donem kiralamalarda degisiklik gdstermekte olup 2022 yili
veriler ide dikkate alinarak 2023 dénemi igin villa fiyati olarak 600 Avro bedel belirlenmistir. Bu
bedel ilk 5 yillik stirecte %5 olarak, 5. ve 10. yillar arasinda %3 olarak, takip eden yillarda ise %2
olarak artis 6ngorilmastir.

e Tesiste satislar sadece konutlarin kiralanmasi olarak yapilmakta olup tesis icerisindeki restoran,
bar kullanimi ve diger hizmetler Ucretlidir. Tesiste konaklama hizmeti disinda spa-welness, transfer
hizmetleri, bebek bakim, kuru temizleme, concierge vb. hizmetler de (cretli olarak sunulmaktadir.
Bu sebeple diger gelir kalemi %85 oraninda projeksiyona eklenmistir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri disiilerek brit isletme kari
hesaplanmigstir. Tesis GOP( Brit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin 2023 yili i¢in %42, takip eden 4
yilhk stregte %3’luk artislarla 4. yilin basinda yakalanan %47,27’lik oranda sabit kalacag
varsayllmistir. Ongérillen bu GOP oraninin isletme siiresinin devaminda makul oldugu
gorilmugtar.

e Yapilan anlagsmaya gore isletmeci belirlenen isletme giderinin icerisinde sigorta giderleri, arsa kira
giderleri gibi tim gider kalemleri yer almaktadir.

e Yenileme maliyeti briit gelirin %1’i olarak projeksiyona eklenmistir.

e Nakit akisi, ilgili isletmeci ile yapilan s6zlesmeye gore hesaplanan net gelir toplaminin %95’
alinarak belirlenmis ve indirme orani yardimiyla tasinmazin degerine ulasiimistir.

e indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi tizere kira projeksiyonunda %9,75 olarak
alinmigtir.

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

e Net buginkil deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglinkl deger ortaya ¢ikartiimistir.

e Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
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BODRUM LOFT

Degerleme Yil 05 15 25 35 45 55 65 75 85 95 105 115 125 135 145
Periyot|
! 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Period
Yillar|
Vean 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
UM CL 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
Total Number of Rooms
fealcinisavs! 123 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183
The Number of Operative Days
Doluluk Orani|
94,00% 95,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%
Occupancy Rate
Villa Fiyati (€)|
600,00 € 630,00 € 661,50 € 694,58 € 72930€ 751,18 € 773,72€ 796,93 € 820,84 € 845,46 € 86237 € 879,62 € 897,21€ 915,16 € 93346 €

Villa Price (€)

Konaklama Gelir Toplam|
Total Accommodation Income

2.219.904,00 €

3.504.816,00 €

3.757.531,68 €

3.945.408,26 €

4.142.678,68 €

4.266.959,04 €

4.394.967,81€

4.526.816,84 €

4.662.621,35 €

4.802.499,99 €

4.898.549,99 €

4.996.520,99 €

5.096.451,41 €

5.198.380,44 €

5.302.348,04 €

Diger Gelir Toplami|
Total Other Income

1.886.918,40 €

2.979.093,60 €

3.193.901,93 €

3.353.597,02 €

3.521.276,88 €

3.626.915,18 €

3.735.722,64 €

3.847.794,32 €

3.963.228,15 €

4.082.124,99 €

4.163.767,49 €

4.247.042,84 €

4.331.983,70 €

4.418.623,37 €

4.506.995,84 €

Toplam Briit Gelir|
Total Gross Income

4.106.822,40 €

6.483.909,60 €

6.951.433,61 €

7.299.005,29 €

7.663.955,55 €

7.893.874,22 €

8.130.690,45 €

8.374.611,16 €

8.625.849,49 €

8.884.624,98 €

9.062.317,48 €

9.243.563,83 €

9.428.435,10 €

9.617.003,81 €

9.809.343,88 €

Briit Faaliyet Kari Orani - GOP Orani
Gross Operating Profit Rate

42,00%

43,26%

44,56%

45,89%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

Briit Faaliyet Kari - GOP|
Gross Operating Profit

1.724.865,41 €

2.804.939,29 €

3.097.405,88 €

3.349.844,46 €

3.622.856,79 €

3.731.434,34 €

3.843.37737€

3.958.678,70 €

4.077.439,06 €

4.199.762,23 €

4.283.757,47 €

4.369.432,62 €

4.456.821,27 €

4.545.957,70 €

4.636.876,85 €

isletme Gideri Orani

OpEx Rate 58,00% 56,74% 55,44% 54,11% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73%
isletme Gider Toplam|
. 2.381.956,99 € 3.678.970,31 € 3.854.027,72 € 3.949.160,82 € 4.041.098,77 € 4.162.439,88 € 4.287.313,07 € 4.415.932,46 € 4.548.410,44 € 4.684.862,75 € 4.778.560,01 € 4.874.131,21 € 4.971.613,83 € 5.071.046,11 € 5.172.467,03 €
Total Operating Expense
Arsa Kira Bedeli ( €)
Land Rental Cost 37.827,84 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 €
Emlak Vergisi Bedeli|
Property Tox Fee 5.279,57 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 €
Bina Sigorta Bedeli|
o 19.991,50 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 €
Buildibg Insurance Cost
Yenileme Maliyeti (%1)|
41.068,22 € 64.839,10 € 69.514,34 € 72.990,05 € 76.639,56 € 78.938,74 € 81.306,90 € 83.746,11 € 86.258,49 € 88.846,25 € 90.623,17 € 92.435,64 € 94.284,35 € 96.170,04 € 98.093,44 €

Renovation Cost

Net Gelir Toplam|
Total Net Income

1.620.698,27 €

2.613.902,38 €

2.901.693,73 €

3.150.656,59 €

3.420.019,41 €

3.526.297,78 €

3.635.872,65 €

3.748.734,76 €

3.864.982,74 €

3.984.718,16 €

4.066.936,48 €

4.150.799,16 €

4.236.339,10 €

4.323.589,84 €

4.412.585,60 €

Nakit Akisi|
Cash Flow

1.539.663,36 €

2.483.207,26 €

2.756.609,04 €

2.993.123,76 €

3.249.018,44 €

3.349.982,89 €

3.454.079,02 €

3.561.298,03 €

3.671.733,61 €

3.785.482,25 €

3.863.589,65 €

3.943.259,21 €

4.024.522,15 €

4.107.410,35 €

4.191.956,32 €

indirgeme Orani|
Discount Rate

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

indirgenmis Nakit Akisi|
Discounted Cash Flow

1.469.682,46 €

2.159.763,39 €

2.184.559,38 €

2.161.269,00 €

2.137.626,36 €

2.008.249,56 €

1.886.699,92 €

1.772.451,47 €

1.665.070,66 €

1.564.149,25 €

1454599,52 €

1.352.705,46 €

1.257.933,58 €

1.169.787,44 €

1.087.805,07 €
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15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5 28,5 29,5
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183
97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%
952,13 € 971,17 € 990,59 € 1.010,41 € 1.030,61 € 1.051,23 € 1.072,25 € 1.093,70 € 1.115,57 € 1.137,88 € 1.160,64 € 1.183,85 € 1.207,53 € 1.231,68 € 1.256,31 €
5.408.395,01 € 5.516.562,91 € 5.626.894,16 € 5.739.432,05 € 5.854.220,69 € 5.971.305,10 € 6.090.731,20 € 6.212.545,83 € 6.336.796,74 € 6.463.532,68 € 6.592.803,33 € 6.724.659,40 € 6.859.152,59 € 6.996.335,64 €

7.136.262,35 €

4.597.135,75 €

4.689.078,47 €

4.782.860,04 €

4.878.517,24 €

4.976.087,58 €

5.075.609,34 €

5.177.121,52 €

5.280.663,95 €

5.386.277,23 €

5.494.002,78 €

5.603.882,83 €

5.715.960,49 €

5.830.279,70 €

5.946.885,29 €

6.065.823,00 €

10.005.530,76 €

10.205.641,38 €

10.409.754,20 €

10.617.949,29 €

10.830.308,27 €

11.046.914,44 €

11.267.852,73 €

11.493.209,78 €

11.723.073,98 €

11.957.535,46 €

12.196.686,17 €

12.440.619,89 €

12.689.432,29 €

12.943.220,93 €

13.202.085,35 €

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

47,27%

4.729.614,39 €

4.824.206,68 €

4.920.690,81 €

5.019.104,63 €

5.119.486,72 €

5.221.876,46 €

5.326.313,98 €

5.432.840,26 €

5.541.497,07 €

5.652.327,01 €

5.765.373,55 €

5.880.681,02 €

5.998.294,64 €

6.118.260,54 €

6.240.625,75 €

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

52,73%

5.275.916,37 €

5.381.434,70 €

5.489.063,39 €

5.598.844,66 €

5.710.821,55 €

5.825.037,98 €

5.941.538,74 €

6.060.369,52 €

6.181.576,91 €

6.305.208,45 €

6.431.312,62 €

6.559.938,87 €

6.691.137,65 €

6.824.960,40 €

6.961.459,61 €

75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 €
10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 €
39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 €
100.055,31 € 102.056,41 € 104.097,54 € 106.179,49 € 108.303,08 € 110.469,14 € 112.678,53 € 114.932,10€ 117.230,74 € 119.575,35 € 121.966,86 € 124.406,20 € 126.894,32 € 129.432,21 € 132.020,85 €

4.503.361,26 €

4.595.952,45 €

4.690.395,45 €

4.786.727,32 €

4.884.985,82 €

4.985.209,49 €

5.087.437,64 €

5.191.710,35 €

5.298.068,51 €

5.406.553,84 €

5.517.208,87 €

5.630.077,00 €

5.745.202,50 €

5.862.630,51 €

5.982.407,07 €

4.278.193,20 €

4.366.154,82 €

4.455.875,68 €

4.547.390,95 €

4.640.736,53 €

4.735.949,02 €

4.833.065,76 €

493212483 €

5.033.165,09 €

5.136.226,15 €

5.241.348,43 €

5.348.573,15 €

5.457.942,38 €

5.569.498,98 €

5.683.286,72 €

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

1.011.556,62 €

940.642,08 €

874.689,29 €

813.351,94 €

756.307,83 €

703.257,18 €

653.921,07 €

608.040,01 €

565.372,59 €

525.694,19 €

488.795,89 €

454.483,29 €

422.575,58 €

392.904,55 €

365.313,70 €

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

[

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 42|98




akfen

GYO

30,5 Bilk5) 325 33,5 34,5 355 36,5 S5 38,5 39,5 40,5 41,5 42,5 43,5 44,5

30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44
2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063 2064 2065 2066 2067

32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32

183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183 183

97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%
1.281,44 € 1.307,07 € 1.333,21€ 1.359,87 € 1.387,07 € 141481 € 1.443,11€ 1.471,97 € 1.501,41€ 153144 € 1.562,07 € 1.593,31€ 1.625,18 € 1.657,68 € 1.690,83 €
7.278.987,60 € 7.424.567,35 € 7.573.058,70 € 7.724.519,87 € 7.879.010,27 € 8.036.590,48 € 8.197.322,28 € 8.361.268,73 € 8.528.494,10 € 8.699.063,99 € 8.873.045,27 € 9.050.506,17 € 9.231.516,30 € 9.416.146,62 € 9.604.469,55 €

6.187.139,46 €

6.310.882,25 €

6.437.099,89 €

6.565.841,89 €

6.697.158,73 €

6.831.101,90 €

6.967.723,94 €

7.107.078,42 €

7.249.219,99 €

7.394.204,39 €

7.542.088,48 €

7.692.930,25 €

7.846.788,85 €

8.003.724,63 €

8.163.799,12 €

13.466.127,06 €

13.735.449,60 €

14.010.158,59 €

14.290.361,76 €

14.576.169,00 €

14.867.692,38 €

15.165.046,23 €

15.468.347,15 €

15.777.714,09 €

16.093.268,38 €

16.415.133,74 €

16.743.436,42 €

17.078.305,15 €

17.419.871,25 €

17.768.268,67 €

47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27% 47,27%
6.365.438,26 € 6.492.747,03 € 6.622.601,97 € 6.755.054,01 € 6.890.155,09 € 7.027.958,19 € 7.168.517,35 € 7.311.887,70 € 7.458.125,45 € 7.607.287,96 € 7.759.433,72 € 7.914.622,40 € 8.072.914,84 € 8.234373,14 € 8.399.060,60 €
52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73% 52,73%

7.100.688,80 €

7.242.702,57 €

7.387.556,63 €

7.535.307,76 €

7.686.013,91 €

7.839.734,19 €

7.996.528,88 €

8.156.459,45 €

8.319.588,64 €

8.485.980,41 €

8.655.700,02 €

8.828.814,02 €

9.005.390,30 €

9.185.498,11 €

9.369.208,07 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 €

75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 € 75.655,68 €
10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 € 10.559,14 €
39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 € 39.983,00 €
134.661,27 € 137.354,50 € 140.101,59 € 142.903,62 € 145.761,69 € 148.676,92 € 151.650,46 € 154.683,47 € 157.777,14 € 160.932,68 € 164.151,34 € 167.434,36 € 170.783,05 € 174.198,71 € 177.682,69 €

6.104.579,17 €

6.229.194,71 €

6.356.302,56 €

6.485.952,57 €

6.618.195,58 €

6.753.083,45 €

6.890.669,07 €

7.031.006,41 €

7.174.150,49 €

7.320.157,46 €

7.469.084,56 €

7.620.990,21 €

7.775.933,97 €

7.933.976,61 €

8.095.180,10 €

5.799.350,21 €

5.917.734,98 €

6.038.487,43 €

6.161.654,94 €

6.287.285,80 €

6.415.429,27 €

6.546.135,62 €

6.679.456,09 €

6.815.442,97 €

6.954.149,59 €

7.095.630,34 €

7.239.940,70 €

7.387.137,27 €

7.537.277,78 €

7.690.421,09 €

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

9,75%

339.657,50 €

315.800,53 €

293.616,85 €

272.989,32 €

253.808,96 €

235.974,43 €

219.391,45 €

203.972,33 €

189.635,54 €

176.305,21 €

163.910,80 €

152.386,70 €

141671,89€

131.709,63 €

122.447,12 €

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Déviz Kuru 26.06.2023 TCMB (1$) $25,8231
Déviz Kuru 26.06.2023 TCMB (1€) £28,1540
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 8,00% 8,00% 8,00%
Risk Primi 1,25% 1,75% 2,25%
indirgeme orani 9,25% 9,75% 10,25%
Toplam Bugiinkii Deger ( €) 40.468.556,19€ | 38.122.536,59 € 36.000.564,02 €
Yaklasik Bugiinkii Deger ( €) 40.470.000,00 € | 38.120.000,00 € 36.000.000,00 €

Bugtinkii Deger ( TL )

£1.139.351.730,85

£1.073.301.895,02

£1.013.559.879,37

Yaklagik Bugiinkii Deger ( TL )

£1.139.350.000,00

£1.073.300.000,00

£1.013.560.000,00

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulasiimistir.

S6z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akiglarinin buglinkii deger toplamidir.

** Tabloda kullanilan déviz kuru 26.06.2023 tarih, saat 15:30 itibariyle gegerli olan TCMB verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

iNA verileri dikkate alindigindan tasinmazin tist hakki siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminin
bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri 38.120.000 Avro, yaklasik 1.073.300.000 TL'dir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz, Bodrum LOFT otel olarak kullanilmaktadir. Hali hazirda gelir verileri
kullanilarak tasinmazin degeri belirlenmistir. Yapilan arastirmalarda villa kullaniminda olmalari ve otel
kompleksi gibi isletilmeleri g6z dniine alinmig ve villalarin kira gelirleri Gizerinden direkt kapitalizasyon
yontemi ile bir kira degeri tespit edilmistir. Tlirkiye’de konutlarin degerini amorti etme siresi ortalama
22-24 yil civarindadir. Bu siire sehirlere gore farkhlik gostermekte olup, tasinmazin bulundugu Bodrum
ilcesinin cazibesi ve tercih edilebilirligi goz 6niine alindiginda bu slirenin alt sinir olan 22,5 yil civarinda
olacagina kanaat getirilmistir. Tasinmaz igin gelir analizi ile ulasilan toplam deger, belirlenen 22,5 yillik
sireye bolinerek yil bazinda kira degeri tespit edilmistir. Bu siire bolgede benzer gayrimenkullerin
yatirimi amorti etme siiresi olarak tespit edilmistir.

Kira Degeri : 38.120.000 Avro / 22,5 yil =~ 1.695.000 Avro/yil olarak belirlenmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda otel olarak kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin hasilat
paylasimina veya kat karsilig§ina konu olmayacagl disilincesiyle bu ydonde herhangi bir calisma
yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda otel olarak kullaniimaktadir. Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme galismasi yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz i¢in degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere ayri ayn
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi
ile de yapi degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlari Maliyet ve Gelir yontemiyle beraber
desteklenmistir. Gelir yontemi ile ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglari
projeksiyonlari kullaniimistir. S6z konusu varhgin Otel olmasi ve fiilen isletilmesi, direkt gelir getirici bir
miilk sinifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina gore indirgenmis nakit akislari
projeksiyonlarindan elde edilen sonug esas kabul edilmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktdrler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
> Parsel Uzerindeki tim konaklama unitelerinin deniz manzarasindan maksimum duzeyde
yararlanmasi
Peyzaj yapisinin doga ile bitlinlesik durumda olmasi
Tesisin Ust dizey iscilik ve malzeme kalitesi ile insa edilmis olmasi
Tesisin ilk donemden itibaren doluluk oraninin yiiksek olmasi

Kiyl cephesinin olmasi sayesinde dogrudan denize ulasim imkaninin bulunmasi
Ust diizey gelir grubundaki misteri kitlesine hitap etmesi
A Olumsuz Ozellikler

» Ulasim yolundaki basit problemler

VYV V VY

A Firsatlar
» Bolgenin marka degerinin olmasi

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig
» Bolgede insaati devam eden benzer 6zellikte tesislerin olmasi

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriig
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baghg altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan itibaren bes Yil Ge¢mesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz Otel olup, Uzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢calisma bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parsel Maliye Hazinesi'ne ait olup 55 yilligina Ust hakki kurulmus otel tesisi vardir.
Ust hakkina iliskin incelenen resmi sézlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte (ist hakkinin 55 yil siireli
oldugu; irtifak hakkinin tiglincii kisilere devredilebilecegi; siirenin sonunda irtifak hakkina konu yapinin
bedelsiz olarak tasinmaz malikine gegecegi gorilmektedir. S6z konusu s6zlesmeye gore Us hakkinin
devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Ust hakki 01.10.2012 tarihinde baslayip, 21.12.2067 tarihinde sona erecektir. Kurulan iist hakkina
karsilik tesisin ingaatina baslanmasi st hakki baslama tarihinde itibaren bir yil, ingaatin tamamlanmasi
ise iki yil olmak Uizere tesisin hizmete alinma zamani Uist hakki baslangicindan itibaren g yildir. ilk yila
ait Ust hakki bedeli 80.722,50 TLl'dir. Miteakip vyillarda (st hakki bedeli TUIK dretici fiyat
endeksine(UFE) gére arttirilacaktir. Ayrica Ust hakki bedeli sabit kirasina ek olarak tesisin lrettigi
gelirler toplaminin %1’i kadar hasilat payi da 6denecektir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”in  7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig arsa satisi s6zlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar Gizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri cergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise
ortakhgin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” geregi
tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine
varilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Ayrica degerleme konusu “lst hakki” nin maliki Masanda Turizm Yatirimlari A.S olup Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28. Maddesinin “d” bendine
gore; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin,
istirak edilecek Sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturdugu
Tirkiye’'de kurulu sirketlere istirak edebilir. Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak,
ortakliklarin hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’undan fazla olamaz.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmasi” ve “Ortakliklar tarafindan
isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya
acikladiklar finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’u asmamasi hususu gayrimenkul
degerleme calismalarinin konusu disinda kaldigindan, bu hiikimlere uygunluk hususunda bir ¢alisma
gerceklestirilmemistir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde Masanda Turizm Yatirimlari A.S. nin Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfoylne “istirak” olarak, ya da ana tasinmaz lzerinde tesis edilmis
Ust hakkinin “gayrimenkule dayali hak” olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.’nin talebi izerine; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Gél
Mabhallesi, 112 ada 4 Parselde bulunan ‘Ust Hakk’nin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet districti mispet menfi tim faktorler gz dnlinde bulundurularak yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi’ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 1.073.300.000,00 TL ve Yaziyla Bir Milyar Yetmis Ug Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi’dir.

Tasinmazin yillik kira bedeli 28.050.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

Nihai Deger
Rapor Tarihi 27.06.2023
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 1.073.300.000,00 &
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 1.266.494.000,00 £
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 38.120.000,00 €
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 44.981.600,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 28.050.000,00 £
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 33.099.000,00 &
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 1.615.000,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 1.905.700,00 €

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:25,8231 TL ve 1Avro: 28,1540 TL'dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
B RAKDijitaI olarak RACl Dijitalolarak ERDENIZ Dijital olarak
U imzalayan imzalayan RACI imzalayan ERDENiZ
BURAKBARIS  (GOKCEHA GoKceHAN SONER BALIKCIO eaukgiocLy
BAR'S Tarih: 2023.07.10 Tarih: 2023.07. Tarih: 2023.07.10
14:23:18 403000 N SONER  14:22:28 +03 00' GLU 14:19:54 +03'00'

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A Resmi Belgeler,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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UST HAKKI TAPU KAYDI

fweblopu t

tagunad g red

Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

Makbuz Mo Dekoni No Bagvi No
DABS225041 712 20221101-098-FO&660 50417
TAPU KaYIT BiLGlS]
Lo Tigs: DaimiMuniakilHak AdasParoel 12/4
Tagmmaz Kimlik Ho: 3077435 AT Yigdlghimima): S7000,00
Wilhge: MUELA/BODRLM Bafmaiz BGlm Nitelik:
Kurum Adr; Hadmm Bagmai BElam Bt
Mahalle/Kty Adi: GOL Mah, Vﬂﬂ‘lﬂﬁm:m
Medkil; - Badimaiz BOIm Net
nu.::um Mo 1B/1679 YuzOighme:
Koyl Durun; Akl L
Arua Pay/Payda
Ana Taginmad Mitelk: o7 il 9y 25 gon sdire ibe 18, ol
1670, aayladakl 1543 pargel
iiperindeki Tt (ngant) Hakk:®

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

a1 Agikiaima Malik/Lebtar | Tenis Kurum Tadh-|  Terkin
Weniye Sabihl-
Tarih
Yeemiye
1/4
Beyan [Figer (Konusas; 01/712/2013 tarih 2168% yevmiyeli resmi zenetie gart (SN-7749408) Hodrum -
degigikliai vagalarak; 49 wilik lehine tesish st haklannin Kamu BODRUM TAPU | D6-03-2019 15:55 -
Tagmmazdan Uzerndeki Turizm Yatmmlammn Sireleninin Uzatdmas ie MUDURLOGL 4783
SAtiza Hligkin Yonetmelik HokOmlen uyannca Kok we Turizm WVEN:
Bakanhinca uzatian 6 yil 2 3y 19 ginkk sie lave edilerek 21/12/2067
tarihinde sona erecek sekilde dedigtirlmistr) Tanb: - Say: - Sablon:
[iger)
Beyan Dider (Kenusu: MUGLA 1L BODRUM [LCES] GOLTORKBOKD MAMALLES] | (SN:6414043) Bodrum -
{GOL) MUGLA KDLTIR VE TABIT VARLIKLARINI KORUMA KURULUZNUN | BODRUM SUALTE | 20-07-2016 15:46 -
244082005 OM VE 1074 SAYILI VE 22-23/10/2010 GON VE 6599 SAYILI ARIKEGLOJ] 16134
KARARLARI ILE TESCILLI 2. DERECE DOGAL SIT ALANINA VE MUGLA MOZES
KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI EORUMA BOLGE KURULUNUN MODORLOGH
18704/2008 GON VE 3976 SAYILI KARARI ILE TESCILLI 3. DERECE VEN:
ARKEQLOUJIK SIT ALANIIGINDE YER ALAN, MASANDA TURIZM
YATIRIMLARL 4.5, ADINA  OST INSAAT HAKK] TESCIL EﬂlLMﬁ OLAN B
PAFTA 1543 PARSELDE INSAATINA BASLANACAK SANTIYE
TESISLERININ ENERJISININTEMIN EDILMEST AMACTYLA 203293 M2 LiK
ORMAMNLIE ALANI KAPSAYAN ENERI MAKIL HATTI TESISI
YAPILMASINDA SAKINCA OLMADIGINA AYM| GOZERGAHTA YAPILAN
TESPIT VE INGELEMELER SONUGUNDA EKLI 1/1000 GLGEKLI HARITADA
GOSTERILING SEKLIVLE BIR ADET YAPI KALINTISININ 2863 SAYILI
VASA KAPSAMINDA TASINMAZ KILTUR YARLIGE OLARAK TESCIL
EDILMISTIR. ) Tarih: - Sayr +{ Sablon: Diger)
Beyan Dider (Konusu: 2 derece dodal sit alanedr. ) Tarih: 0 Say: -( Sabbon: {SN-7801679)
Difjer) MUGLA
KADASTRO
MODORLOGH
VEN;
Beyan Diger (Konusu: MUGLA I BODRUM ILCES GOLTURKBUKD MAHALLES] (SN:B414047) Bodirum -
{GOL) MUGLA KOLTIR VE TABIT MARLIKLARING KORUSMS KURULUZNUN | BODRUM SUALTI | 29-07-2016 15:46 -
24/08/2005 OM VE 1074 SAYILI VE 22-23/10/2010 GON VE 6599 SAYILI ARJKECLCJI 16134
KARARLARI BLE TESCILLE 2. DERECE DOGAL SIT ALANINA VE MUGLA MOZES
KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNUN MODORLOGH
18/04/ 2008 GON VE 3076 SAYILI KARARI ILE TESCILLE 3. DERECE VEN:
AREEOLOJIK SIT ALANIICINDE YER ALAN, MASANDA TURLZM
274
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YATIRIMLAR A5 ADINA (ST INSAAT HAKKl TESCIL EDILMIS OLAMN B
PAFTA 1543 PARSELDE INSAATINA BASLANACAK SANTIYE
TESISLERININ ENERJISININTEMIN EDILMES] AMACIYLA 293293 M2 LIK
ORMANLIE ALANI EAPSAYAN ENERH NAKIL HATT! TESES!
YAPILMASINGA SAKINCGA OLMADIGINA, AYMI GOZERGAHTA YAPILAN
TESPIT VE INCELEMELER SONUCUNDA EKL] 11000 OLCEKLI HARITADA
GOSTERILDIG] SEXLIYLE BIR ADET YAPE KALINTISININ 2863 SAYILI
YASA KAPSAMINDA TASINMAZ KOLTOR VARLIG OLARAK TESCIL
EDILMISTIR. } Tarihc - Say: - Sablon: Diger)

Bayan Lgrup yapedir{ Sablon: KiltOr Ve Tabiat Varliklanmin Gruplanmasina Badrum -
vinelik Belirtme. ) 12:10-2015 13:13-
19735

MULKIYET BILGILERI

{Hisse) Sistemn Ml ElBirligl | Hisse Pays | Metrekares | Toplam Edimimee Terkin Setwbt
Mis Mis Paydn Metrekare | SebebkTarite | Toslh-Yovmiye
Yewmiye

GOTO703R5 (SM:BAZ9354) AKFEN GAYRIMENKUL - "M S7000.00 | 57000.00 Tiizel

YATIRIM GRTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
W Unvan

Diedigkbini

16-09-2021
INITE

Bu belgeyi akilli telefenunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https.//webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 0_opyiC9_S kedunu Onling Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ANA TASINMAZ TAPU KAYDI

akfen

Kaydi Olusturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU
Makbuz No Dekont No Basvuru No
088521540340 20211030-898-F03497 54034
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 112/4
Taginmaz Kimlik No: 93917434 AT Yiizolgim(m2): 57000.01
ilfilge: MUGLA/BODRUM Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adi: Bodrum Bagimsiz B&lim Briit
Mahalle/Kay Adi: GOL Mah. YiizOlglim(:
Mevkii: N Bagimsiz Béliim Net
Cilt/S . No: 18/1678 kot d
K; . [a]yfa = s Blok/Kat/Giris/BBNo:
i : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Orman—
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan | Dider (Konusu: MUGLA ILi BODRUM ILCESI GOLTURKBUKU MAHALLES |  (SN:6414042) Bodrum - .
(GOL) MUGLA KULTIR VE TABIT VARLIKLARINI KORUMA KURULU2NUN | BODRUM SUALTI |29-07-2016 15:46 -
24/08/2005 UN VE 1074 SAYILI VE 22-23/10/2010 GUN VE 6599 SAYILI |  ARJKEOLOJI 16134
KARARLARI iLE TESCILLi 2. DERECE DOGAL SIT ALANINA VE MUGLA MUZESI
1/3
KULTOR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURLLUMUN MUDORLOGH
18/04/2008 GUM VE 3976 SAYILI KARARI ILE TESCILL] 3. DERECE VEN:
ARKEOLOJIK SIT ALANI ICINDE YER ALAM, MASANDA TURIZM
YATIRIMLAR] A5, ADIMA (ST INSAAT HAKKI TESCIL EDILMIS OLAN 8
FAFTA 1543 PARSELDE INSAATINA BASLANACAK SANTIVE
TESISLERININ ENERJISININTEMIN EDILMESI AMACIYLA 2932,93 M2 LIK
ORMANLIK ALANI KAPSAYAN ENERJ NAKIL HATTI TESISI
YAPILMASINDA SAKINGA OLMADIGING, AYNI GUZERGAHTA YAPILAN
TESF|T VE INCELEMELER SONUCUNDA EKLE 1/1000 GLCEKL| HARITADA |
GOSTERILDIGI SEKLIYLE BIR ADET YAP! KALINTISININ 2863 SAYILI |
YASA KAPSAMINDA TASINMAZ KULTOR VARLIGI DLARAK TESCIL
EDILMISTIR. 3 Tarih: - Saye - Sablon: Diges)
Beyan |.grup yapsdir| Sablon: Kl Ve Tabiat Vasliklannin Gruplanmasina | Badrum -
Yonelik Belirtme.) (12 10-2015 1313 -
19735
MULKIYET BILGILERI
{Hizse) Sistemn Malik ElBaligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi Tarihe | Tarih-Yewmniye
Yevmiye
357246057 {SM:47) MALIYE HAZINESI V 11 57000.01 | 57000.01 | 3402 5¥nn
Z2/A M,
Geredgince
Yenilemenin
Tescil
27-07-2016
15966
Bu belgeyi akilli telefenunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hittps://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pk512iSg0g kodunu Online |glemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2r3

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 52|98



RUHSAT

- ISKAN — TURiZM iSLETME BELGESi —PROJE VS.

akfen

Certific

YAPI KU ANPM iziN BELGESI

for use of building

18 B iy e

316 WQD

Y. Seige rm

2020/05-]

m""u‘.r—.- [arsens] Jivwsien [ Jimss =
.n-- [:l-n-.u D“""""""‘D"w Dﬂumu—nmul.—;- Duu-..-m

D Il“—Dltl-l‘uaD"“m- Duh—n— Dﬂ

BT

P Yot o s

13 1 e i i A b 15 et e e e TR S s e T
g FATAA i i v I
(L =gy 78 Tactbai ruran tars 73 Froar pharw o 3t 1 e haruew e 1 bt i
—t ik I} o 1 A kol
0 Terren whishs sriay taniey 2 GED s i e I5 Tupes teach b furits . Ty ] e
007200y i TTAT IR S

W Farushe dari= 3|

T Trpes tmscd mei

FO0SLA TARY WUDUAL G

vy

24 Pl blarvn pnan
TPREEN TG ALAN] « CUWLBIAL .

B A sy m e, T C Wi e

AR A neywh

JLAm sovwd m?! btk B
JAREANEM TURLM TATHIMLAR & 5. 5 B, BEL kb, TR T AR CEM OMTAKCE BRAAT MUKENTIS
D Yo AT Ot ki
32 Sag shgu vary daamsi 03 ity o ::;c..-..
= Ty
A0y Wi = 8 Vargs v ey :ﬂ:ﬂ[‘
[3ham —== 0 g ok "“Bﬂ-m-h o 18 Bgoma wot |:-m-n-r-l- Tt Aramaire
(st LN S SR8 w2 xne
WATTM o
i 13 |42 Wi i Sliubes e
- { MR ¥ Rl
5 | AT CADL WO B I AP DA B0ORLM || Fﬁ?ﬂ Al I“r‘- N L
lllﬁr-‘-—::rmm m :Nm 5T Sectme gy aap | BB Yl bl v bW | S Y pE1E kiR o ies) same Y ge (st alaiimd) Y ¥ a08 avgmet aien{m)

AT sy el

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 53|98



=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 54|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 55|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 56|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 57|98




=
bt & okfen|GYO|
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 58|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 59|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 60|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 61]98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 62]98




y =3
RORUNEAL Oy ukfen
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 63]98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 64]98




y =3
RORUNEAL Oy ukfen
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 65|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 66|98




=
bt & okfen|GYO|
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 67]98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 68]98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 69]98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 70|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 71]98




=
bt & okfen|GYO|
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 7298




=
bt & okfen|GYO|
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 73|98




=
bt & okfen|GYO|
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 74|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 75|98




=
b & akfen|GYO!
DEGERLEME

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 76|98




KURUMGA
DEGERLEME

ﬂe&fﬁmgaffmm ol

Sin Tiiri R&%Ul?bﬁﬂh‘ KOYU
p “ i 2 l
Adresi : GOLKOY MH. 325. SK. NO:7 (112 ADA 4 r.utm

(57.000 M2)) BODRUM/MUGLA

: AKFEN GAYRIMENKUL YAT. ORT. A.S.
: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
i

- ve - 1

Caligma Saatleri GENELGESINDE GOSTERILMISTIR

91 ODA (2 YATAK), 1 BEDENSEL ENGELLI ODASI (2 YATAK),
TOPLAM: 92 ODA - 184 YATAK, 60 KiSIiLIK ACIK ALAKART
LOKANTA, HAVUZ BAR, LOBIi BAR, VITAMIN BAR, ACIK BAR, 56
KiSILIK LOKANTA, ACIK YUZME HAVUZU, SAUNA, BUHAR ODASI,
MASAJ UNITESI(3 ADET), ALETLI JIMNASTIK SALONU, 15 KiSiLIK
OYUN SALONU, TELEVIZYON SALONU, 10 KiSiLIK OZEL HIZMET
. SALONU(36 ADET), SAﬂs INITESI, 50 ARACLIK KAPALI OTOPARK
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Tarih ; 12072017 M L 4TI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasase Kuribinun Sermaye Fivisssanida  Faaliyetve  Bubanantar |gin
Lisarslama ve Sicil Tubmaya lligkin Esaslar Hakdomda Tebligy (VH-128.7) uyannca

Burak BARIS

Gayrimenkul Degerleme Lisansur almaya hak kazanmagtar.

ASGES

----- nk HARLIOWLE Tuha ERTUGAY VIR
LISANSLAMA VE SHCIL MOORD GEMEL MODUR

Tarih | 1307.2015 No : 404632

CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Fivasasi Kurulu'mun 'Sermave Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanelarmi ve Stell Tutmaya Digkin Bsaslar Hakkinda Teblii"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmughr.

vent MANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ

LisansLAMA VE SiCiL MODORD CENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

A o

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmigtir.

No : 401418
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Bielge Tadhi: 02.08.2018 Balge Mo: 2018011374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLY
{T.C. Hambl Mo JEIA0T0BMD - Lissrs Ha: 407410 §

Sermaye Piyasas Kunulu tarsfindan gaynmentul deferems alanndaki
tecriibenin kondroline iligkin belidenen ike ve esaskar cerpavesinde
“Sorumiu Deferems Uzmani” cimak igin arenan 5 (bes) yilik meslekl tecriba
sartini safjladijiniz tespi edimistir.
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Genel Sekroter Baskan
TouBs
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Bq-l'l"i.l'lht: IFe2.200% Belge Mo: 2018-01. 1068

Sayn Raci Gokcehan SONER
(V0. IR WO STOSSNIZ15E- Lmas Mo d04622 )

Sermaye Plyasas: Kurdu tarafindan geyrimenkul degerems alanindaki
tecribenin kontrolline Bskin belinensn ke ve esasiar cerpevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan 5 (beg ) yillik mesleki tecribe
garmini sadiadiqiniz lespit edimiglir.
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Doruk KARSI Sinasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
MESLEK| TECRUBE BELGESI
Balge Tarlhi: 08 305N Bedgo Hoo 2015-02.6854

Saywn Burak BARIS
(TC K Mo 1245205882 .« Lmans Mo: 806713 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme atanimdskl
tecnibenin kontrollne iligkin belinenean ilke ve esaslar cerevesinde
“Gayrimenkul Degerierne Uzmam™ olmak icin arenan 3 (O¢) yillik meshek)
tecribe sartm safladsjimz tespit edilmigir.
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