o
KURUMSAL
DEGERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

& akfen|GYO

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Ozel 2022 - 994

Eyliil, 2022




@

& akfen

TASINMAZ

Talep Sahibi
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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

13.09.2022

Rapor Numarasi

Ozel 2022 - 994

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsam

Mugla ili, Bodrum llgesi, Yalkavak Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifl
gayrimenkuliin piyasa deferinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapar, Kirk Blr (41) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebllgin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.
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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2022 - 994 / 13.09.2022

Bu rapor, migsteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Deferleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami gncel piyasa deferinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda |
kullaniimak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik Yalikavak Mahallesi, Dazlak Mevkii 696 ada 69 parsel
Adresi Bodrum / Mugla

Tapu Kayit Biliisi | Mugla Ili, Bodrum ligesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifl

tasinmaz.
Fiili Kullanimi ) 5 :

Taginmaz mahallinde arsa vasiflidir, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
(Meveut Durumu)

Bodrum Belediyesi’'nde imar servisinde gorevli memurdan alinan bilgi ve belgeye
gore s6z konusu tasinmaz 1/1.000 &lcekli Yalikavak Revizyon ve ilave Uygulama
imar Planina gére konu “Konut Alant” icerisinde kalmaktadir. E:0,15, Hmaks: 6,50m,
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

imar Durumu

Kisithhk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava | Taginmaz ile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir,
veya tasarrufa engel

durumlar)
405.000.000,00 TL

Pivasa Deferi (Dért Yiiz Bes Milyon Tiirk Lirasi)

(22.229.906,33 USD)
KDV Dahil 437.400.000,00 TL
Pivasa Degeri (24.008.299,16 USD)
Aciklama Taginmaz yerinde gérilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini
Atixlama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet Akbalik - SPK Lisans No: 911340
Hazirlavanlar Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

i i

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

i
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1. RAPOR BILGILER]

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

56z konusu islemin degerleme calismalari 26.08.2022 itibariyle baslanmis 12.09.2022 itibariyle
degerleme galismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 13.09.2022 tarihinde Ozel 2022-994 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmstir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. nin talebi iizerine; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak

Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifl; gayrimenkuliin piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
taginmaz(lar)in portféyde degerlendiriimek izere piyasa degerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hikiimleri ile bu tebli§ ekinde ver alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas: mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumiarinin, sermaye piyasas: mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badlr hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
arasinda 26.08.2022 tarihli sézlesme imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gdkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Deferleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan ekspertiz raporu hazirlanmamistir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | 6|41
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2. DEGERLEME SiRKETi (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 lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyaninca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye - 1.200.000,-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 Yatinm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Biyiikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermayesi : 1.300.000.000,-TL
Halka Aciklik : % 24,5

Telefon i 02123718700
E-Posta d www.akfenpyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Mugla ili, Bodrum licesi, Yalikavak Mahallesi, 696 Ada 69 parsel
“Arsa” vasifli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir,
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

Fmyes n’“; Sinu B
IEIRIEY!
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz Bodrum ilcesinin kuzey batisinda Yalikavak Mahallesi sinirlarinda
bulunmaktadir. Taginmaza ulasim icin Yalikavak marina karsisindan Celebi sokaga girilir. Sokak
bitiminde sola déniliir. ilerden saga S$ahin sokafa girilir. Sokak izerinde gliney istikamette
ilerlendiginde yaklasik 300 m sonra taginmaza ulasim saglanabilmektedir. Tasinmazin hemen yaninda
Bodrum bulundugu bdlgede konsept villa projeleri, turizm nitelikli tasinmazlar, bos arsalar ve mistalik
konutlar bulunmaktadir, Taginmaz Bodrum lige merkezine yaklasik 15 km, Milas-Bodrum
Havalimani'na yaklasik 52 km mesafede konumludur.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Ka |t_|':1_p___ -
iL-iLCE : Mugla - Bodrum
MAHALLE — KOY - MEVKII : Yalkavak Mahallesi / Dazlak Mevkii
CILT - SAYFA NO :34/3294 -
ADA - PARSEL __;;EEE 6-9 Parsel
yUzOLcUMm :22,197,30 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI tArsa T
TASINMAZ ID - 193977201 I
MALIK - HISSE : Mehmet Nedim Esgin; Cumhur oglu (1/1)
5_2;’?:”5;;&?3; : Yenilemenin Tescili (27.07.2016 — 15868)

Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TKGM Portal iizerinden 26.08.2022 tarih saat 18:51 itibariyle alinan
Tapu Kaydina gore tasinmaz tizerinde herhangi bir kayrt bulunmamaktadir.

3.4 Deperlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vh.] iliskin bilgi
Sz konusu parselin son ¢ yillik dénemde durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bblgenin imar Durumuna fliskin Bilgiler
Bodrum Belediyesi'nde imar servisinde gérevli memurdan alinan bilgi ve belgeye gire séz konusu
tasinmaz 1/1.000 dlcekli Yalikavak Revizyon ve ilave Uygulama imar Planina gére konu “Konut Alani”
icerisinde kalmaktadir. E:0,15, Hmaks: 6,50m, olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Séz konusu gayrimenkul icin Bodrum Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig goriilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sbzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir sézlegsme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz bos olup ilgili kurumlarda yapilan arastirmalarda asagida bulunan evraklara
ulasiimistr.

Mimari Proje  :11.09.2018 onay tarihli mimari proje. (29 Adet B.B.)
Yapi Ruhsati :23,11.2018 tarih, 2018-792/1-2-3-4-5.....
11.02.2021 tarih, 2021-154/1-2-3-4-5......

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlilk A.S.




&

A ;
e

DEGERLEME

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Stz konusu parsel Gzerinde yapi bulunmamakta olup yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yvapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlanin ve
sbz _konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu taginmaz tzerinde herhangi bir yapi/yapilagsma bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel tizerinde yap! bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.

4, GAYRIMENKULUN Fill_lsj OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla, Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi dérdincu sehridir. 2020 itibariyla 1.000.773 niifusa sahiptir, Ege
Bélgesi'nde, topraklarinin kiiglik bir kismi Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yéreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge
bulunur. Antik Karya hélgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baslangicta Anadolu'nun yerli halki Karyalilarin, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur
ve iskit isgallerinin, zamanla da ozellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi
altinda kalmistir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'y: idareleri altinda almislar ve bélgeyi bir
satrap aracilifiyla yonetmislerdir. Biiyiik Iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bélgesi bir Karya
satrapi tarafindan yonetilmekte idi. 'Karya' isminin bélgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere
dnderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandigina iligkin tezler 6ne stiriilmektedir. Bolge caglar
boyunca Karya olarak anilmis ve kuzeyde Stke, Aydin, Nazilli izerinden baslayip glineyde Dalaman
Cayinin denize dokildiigi yerde biten Karya bélgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, giineyinde Likyalilarin ve
Anadolu iclerinde de Frigyallarin hikiim sirdigl boélgelere 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 bélgenin
ismini nereden aldig konusu acik degildir. Mugla, Osmanl devleti dénemi boyunca disariya kapal
kiigik bir sehir olarak kaldi. I. Diinya Savasi'ndan yenik gikan Osmanli Imparatorlugu topraklar itilaf
Devletleri tarafindan paylagilinca Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde italya tarafindan isgal edildi.
Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingi diizenlenmis ve tiim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'nin da bu isgallere direnecegi ilan edilmistir. Bunun tzerine kentte Vatan Miidafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Mifrezesi, Mugla Kuvayi Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de
Ankara'da agilan 1. Dénem meclisine & milletvekili génderen kent italyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan vyararlanarak Menderes boyunca baslayan Yunan isgaline karsi kurulan direnis
faaliyetlerine katilmistir. Ege'de 57. Timenden kalanlarla birlesen génilliler, Aydin garpismalarinda
diismana agir kayiplar verdirmiglerdir.

Mugla ilinin yiiz élglimi 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundufu Mentese Yéresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicakhik degerleri, nemlilik, yagis miktar ve hakim riizgdr yénleri yerel cografi kosullara gbre
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yafis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tirkiye'nin en zengin olan yérelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biyik gogunlugu kis
mevsiminde diiser ve yaz kurakhg belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve ylikseltinin bu
yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulagim dogu-bati
yoniinde zorlagir ve niifus seyreklesir.
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ilin Yatagan ilcesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santral, Kemerkoy'de
Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklar zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri
ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica énemli bir mermercilik merkezidir. Bu
enerji ve madencilik iretim tesisleri disinda sanayiye doniik biyiik girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi ozellikle turizm ve tarima dayahdir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA,
yeni adi MOPAK) bulunmaktadir. Tirkiye'nin glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile cevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Ttirkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Mugla ili tarimsal Grinlerinin ¢esitliligi ile dikkati ceker. Tirkiye'de aricilifin en
dnemli merkezlerinden biridir. Yérede hem ari hem de ¢am bali bulunmaktadir. Marmaris ilcesi cam
bali ile iinliidir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapiimaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgli bir diger iriin
giinliik agacindan elde edilen ve parfiimeride ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilikte il
genelinde gelismistir.

Bodrum, Mugla'nin 13 ilcesinden hirisidir. lice glinimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi Gzellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tiirkiye'de degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde Mentesge
ve Fethiye'yi gecerek en biyiik ilce unvanina sahip olmustur. Diinyanin Yedi Harikasindan biri olan
Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve istilalarin etkisiyle zamanla yikilan
mozolenin mermerden taslan Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullanilmigtir. Kaleyi 15. ylizyilda Hristiyan
Sovalyeler inga etmistir. Insaat 100 yillik bir siirede tamamlanmistir. Papa kalenin bitmesi igin kalenin
yapiminda ¢alisanlara endiilijans kdgitlari dagitmistir. Bodrum sehri Anadolu topraklari lizerinde en son
ele gegirilen Hristiyan topragidir. Sehir Il. Mehmed zamaninda kusatildiysa da ancak I. Sdleyman'in
Rodos Seferi sirasinda ele gegirilebilmistir. Bodrurn Kalesi bugiin diinyanin en biyik 2. Sualti Arkeoloji
Miizesi 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. lice
topraklarinin biiyiik cogunlugu kendi adini tagiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey,
bati ve giineyden Ege Denizi ile cevrelenmistir. Dogusundaki Milas haric herhangi bir idari siniri yoktur.
iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir ézellige sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan Gzelligi gdsterir. Yaz aylarinda neredeyse hig nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
orani oldukga diisiktiir. Yaz aylar sicak ve kurak, kis aylari oldukga ik ve yagishdir. 1970 yilindan
glintimiize kadar yalnizca 2004 yili subat ayinda kar yagisi goriilmis ve kar kahnhg ortalama 5 cm'yi
bulmustur.

Bodrum Nifusu - Mugla

BODRUM

Nufus: 187.284

Bodrum ndfusu 2021 yiina gore 187.284

Bu nifus, 95.069 erkek ve 92.215 kadindan olusmakiadir
Ylzde clarak Ise: %80,76 erkek. %49,24 kadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyvasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;
2021
Turkiye Nifusu Nifus: 84,680,273
B = ——————— ——— e —wewer=—n)| N Mofus
2020 e e e e R R s s i o]

T
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 8nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 20232
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Austos ayinda bir dnceki aya gore %1,46, bir éncekiyilin Aralik
ayina gore %47,85, bir énceki yihn ayni ayina gére %80,21 ve on iki aylik ortalamalara gére 254,69

olarak gerceklesti.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay! ile birlikte ciddi diisiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artis géstererek 2022 Agustos ay itibariyle %9,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biyiime Endeksleri;

GEYH buyume lnglan, L Qeyruk: Dok Mo, 2022

o n

s Sra% 11h0 3901 GATOANE G208 8l CIANE (AP AL TUTAY) — B 2nzabl Gagie0e G208 28 3IM QIRlE

GEYH 2022 yilun blringl geyreginds carl flyatiaria 2 trilyon 496 milyar 328 milyon TL oldu

GSYH 2022 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %7,3 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yvili birinci ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %24,2, bilgi ve iletigim
faaliyetleri %16,8, hizmetler %14,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %8,9, sanayi %7,4, diger
hizmet faaliyetleri %6,8, gayrimenkul faaliyetleri %5,4, kamu y&netimi, egitim, insan saglig ve sosyal
hizmet faaliyetleri %5,2 ve tarim %0,9 artti. ingaat sektori ise %7,2 azaldi. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

Faman Al beganl Ay 34y By Vilkap 19l

]

Faranan) Agu I 2022
TR 10 YILLIK TAHVIL 16.94° ).

in

Yaklasik son 10 yillk dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek %20 ve lzeri seviyelere kadar ulagmistir.
ABustos 2022 itibariyle ortalama %17 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 ¢eyrefiyle birlikte ciddi diisiise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle distise gegmistir. 2021 yilindan itibaren ise artis egiliminde olup Agustos 2022 itibariyle
ortalama %2,7 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arabin Taprm 1Ay 34y BAY Tilkag 1Y Tumi

i}

Wnak drom Bazamak, 850 4, 202z
ALMANYA 10 YILLIE TAHVIL 0.902

2019 yil Mayis ayt ile hirlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2022 Ocak ayindan
sonra 0 Gzerine gikmistir. Bu siire zarfindan sonra artis egiliminde olup Agustos 2022 itibariyle ortalama
% 0,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Grani

]

T00F 2027 - 144113

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukarndaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gdstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigi Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekim sonrasi
%18-19 seyrine devam etmig olup Kasim ayi itibariyle diislise gecmistir. Agustos ayi itibariyle %14-15
aralifinda seyrine devam etmektedir.

FRED Secured Ovesnight Financing Rate
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmig yukanidaki grafik
yillara gbre USD Libor faiz oranlarim gdstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yihnda gorildign tzere USD Libor faiz orani Ekim itibariyle 0,5% altina disse
de Mart 2022 itibariyle yukarn yonli seyretmektedir. Agustos ay! itibariyle %2,28 seviyesindedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCHMB FED ECH BOE iNB RBA BOC
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Agilanan 13,00%

|

dur 23

Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankas) tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orami 13,00% diir.

2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% -

7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle

20,00% seviyesi Uzerlerine kadar gikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina digmis Eylil 2020°de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %13,00 dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz orani 2022 itibariyle yukari yonll seyretmistir.

Temmuz 2022 itibariyle 2,50 % seviyelerindedir.

Net Kurumsal Gaynmenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Kiiresel salgimin etkisi hafiflese de &zellikle lretim yapisi, arz olanaklar ve lojistik anlaminda sikintilar
devam edegelmektedir, Salginin hafiflemesi ve kiiresel tegviklerin etkisiyle artan varlk talebi iginde en
énemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gére
gayrimenkule olan ligi artmis, disik faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece destek olmustur.
Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biyiime
giiclenmis, hammadde ihtiyaci artrig bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yilkselmeler
gérilmistiir.

2022 yili ilk Gg ayhk déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmas), neredeyse 2008 finansal krizinden
bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye baslamistir. Dlnyanin dnde
gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur. Bir yandan ylksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen
talep dusinildiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasihg da
bulunmaktadir. Gelismekte olan {ilkelerde ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dig kaynaja ulagma maliyeti ekonomiler igin
tehdit olusturmaktadir. Durumu en lyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’
rakamlari karsimiza gikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek
salgin gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel
olarak biiyime oldukga sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya
Ekonomik Gdrinlim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tirkiye'nin 2022 yili
biylime tahmini de yiizde 3,3'ten ylizde 2,7'ye revize etmistir. Dlinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1
biiyiidiigli kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te yiizde 3,6’sar biiylimesinin
beklendigi bildirmistir.

IMF, ocak ayinda yayimladig raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te yiizde 3,8
bilytiyecegini éngdrmiistii. incelemede ozellikle dikkat geken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin
kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagihmini daha da bozmasi
olasih@ dile getirilmistir. Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde dnemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir. Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul
sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan 'konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum
soyledir; 2022 yilinin ilk geyregini inceledigimizde konut satiglaninda momentumun korundugu
gbzlenmektedir. ilk (ic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayni dénemine gére yiizde
21,7'lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise en dnemli artis 2021 yihnin ilk geyregine
gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satiglar yizde 44,7'lik bir artig
gostermis ve 68 hin ddete ulagmistir. Siirecte talebin giligll olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmigtir.

TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
ylizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9 oraninda artis gergeklegmistir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir. 1. insaat maliyet endeksi TUIK verilerine
gore yizde 79,9 artmigtir. Endeksin alt kinhimlarina baktifimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni
dénemde yiizde 98, igcilik maliyetlerinin de ylzde 41 olarak ylikselmistir. Maliyet artisi tekil Griin
bazinda (8rnegin ¢imento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gergeklesmistir.) 56z konusu maliyet
artiglari yeni konut fiyatlar basta olmak Gizere tiim insaat sektoriindeki fiyatian yukari geken bir etmen
olarak karsimiza gikmaktadir. 2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri aray:;n basta. kq l_Ima;k* {
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3. Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki
yaratmustir. 4. Arz yonlii Giretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlar olmak Gzere kiralar
dahil tiim degerleri yukariya itmistir. 5. Yabanc talebi de devam etmekte olup &zellikle vatandaslik ve
oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin devam etmesi canliligi siirdiirmektedir.

Gegtigimiz giinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400 bin ABD Dolarina gikanlan rakam
talep agisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir. 6. Maliyet artisi yaninda ingaat
malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlaninin tedariki icin yasanan gicliikler, i¢ piyasada
fiyatlar daha da hizl artirmaktadir. 7. Blylk sehirlerde arazi ve kanut yapilabilir yerlerin degerlerinin
de hizli yiikselmesi gbzlenmektedir. 8. Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi
sorunlar yasamalar da piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir. 9. Dogal konut talebi
de slirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf sahiplerinin de
talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir. 10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire
alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli
yukarn gitmesi stirdtirilebilir bir durumda degildir.

(Gyoder Gosterge — 2022 1. Ceyrek

Konut satig), Nisan 2022
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislart Nisan ayinda bir dnceki vilin ayni ayina gore %829 artig
géstererek 32 bin 30 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satiglarin pay1 %24,1 olarak gergeklesti.
Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir énceki yilin ayni dénemine gore
%55,1 artigla 100 bin 372 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satiglarin, 7 bin 239'u; Ocak-Nisan dénemindeki
ipotekli satislarin ise 25 bin 724'G ilk el satis olarak gergeklesti. Turkiye genelinde diger konut satiglar
Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %28,9 artarak 101 bin 28 oldu. Toplam konut satiglari
icinde diger satiglarin payi %75,9 olarak gergeklesti. Ocak-Nisan doneminde gergeklesen diger konut
satislari ise bir 8nceki yilin ayni dénemine gore %19,9 artisla 352 bin 749 oldu.

Konut satis sayisi, Nisan 2022
Nisan Ocak - Nisan
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Sahig sekline gore toplam satig 133 058 95 863 388 453121 358 913 26,2
Ipotekll satig 32030 17 514 829 100 372 54730 851
Diger salig 101 028 78 349 289 352749 294183 19.9
Satg durumuna gére toplam satig 133 058 95 863 38,8 453121 358 813 26,2
ik ol 2atg 36421 29292 247 130 858 109 582 19.4
Ikinci el sabig 95 637 66 651 450 322 263 249 331 29.3
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Yabancilara yapilan konut satiglar Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %58,1 artarak 6 bin 447
oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satiginin pay %4,8 oldu.
Yabanecilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2 bin 564 konut satisi ile Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla
bin 970 konut satisi ile Antalya, 333 konut satisi ile Ankara izledi.

Yabaneilara yapilan konut saugi, Nisan 2022
(Adel
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileven veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

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

696 ada 69 parsel: tapu kayitlanina gore 22197,30 m2 yizélglime sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
amorf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlari belirli olmayip
{izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel deniz manzaralidir.

ilgili belediye arsivinde yapilan incelemede parsel igin diizenlenmis yapi ruhsati ve onayl mimari proje
bulunmaktadir, Mimari projede farkl tiplerde 29 adet villa tipi konut tasarlanmigtir. Her bir villa igin
ayri ayri yapi ruhsati diizenlenmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

lliski Bilgiler
Tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmaz (izerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel hali hazirda bog vaziyettedir.

Mmr-m 1
www.natgd.com. 140
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimii Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiikiimliligin, 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
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlk 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 hir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi dzel sartlara veya kogullara dayanarak arttinimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibarlyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisehileceginden, 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 ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kamitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varlgin
mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadr,

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

(f) “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhigin pazara cikartilma siiresi sabit bir slire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlhgin yeterli sayida pazar
katiimeaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara" glkar‘tllrﬁaJ. A
degerleme tarihinden dnce 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, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlar
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriilbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fivatlann diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarin satan
bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degigen fiyat kosullars altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gegerli 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 gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katilimcilarin zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katthmeisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullamm, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimesinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amac ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmas! gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasgimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullamlmasi gerekli gdrilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar deferini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A Degerlemesiyapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ybnteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya ydntemin, pazar
degeriile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
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 ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan tic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir,
Bunlarin tiimu, fiyat dengesl, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu termel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gdrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yintemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas: igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varfiklarfa
karsilastirilmasi suretiyle gdsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli dlgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas:.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli élglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhihklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilastirmall
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dlizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel fakt&rlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.

WWW. NELEO.LOM
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlil A5,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, ancak daha iyi konumda E:0,20 -
Hmax:6,50 m, Konut imarl, 3467,00 m? yiizélgiimlii arsa 109.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

(Konum, imar ve ylizélclimi serefiyesi bulunmaktadir.)
Sahibinden : 053359133 10

[E:2 Satilhk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, ancak daha iyi konumda, denize
yiriime mesafesinde E:0,20 — Hmax:6,50 m, Konut imarli, 2000,00 m? yiizél¢imli arsa 73.000.000,00
TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir,

(Konum, imar ve ylzolglimu serefiyesi bulunmaktadir.)
Bodrum Cetin Emlak : 0 252 385 40 90

[E:3 Satiik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, benzer konumda E:0,20 -
Hmax:6,50 m, Konut imarl, 3000,00 m? yiizélcimli arsa 61.640.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. (imar ve yiizélgiimii serefiyesi bulunmaktadir.)

Yokarlilar Emlak : 0 252 385 36 36

[E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundufu bélgede, benzer konumda E:0,20 -
Hmax:6,50 m, Konut Imarl, 1800,00 m? yiizélgiimli arsa 30.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir,

(imar ve yiizélgiimii serefiyesi bulunmaktadir.)
Yokarlilar Emlak : 0 252 385 36 36

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bblgede, ancak daha lyi konumda, denize
yiirlime mesafesinde E:0,50 — Hmax:6,50 m, Ticari Imarl, 3100,00 m? yiizél¢limli arsa 85.000.000,00
TL bedel ile pazarhkl olarak satiliktir.

(Konum, imar ve ylzoélglimi serefiyesi bulunmaktadir.)

New Life Emlak : 0 252 385 47 59

EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 3.467,00m* 2.000,00m® 3.000,00m* 1.800,00m® 3.100,00m?
Satig fiyat 109.000.000 TL | 73.000.000 TL 61.640.000 TL 30.000.000 TL | 85.000.000 TL
m? birim fiyat 31439 TL 36.500 TL 20,547 TL 16.667 TL 27.419 TL
Pazarhk 8% - 8% - 8% - T% - 8% -
Konum ve imar 15% . 15% . 10% g 10% & 15% %
Serefiyesi
Yuzolgum serefiyesi 10% - 10% - 10% - 10% - 10% =
["d"ﬂ';:g'f Birim 21.084 TL 24.455 TL 14794 TL 12167 L 18371 7L
Ortalama Birim fiyat 18.170TL/m*
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A Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhini Gdosteren Krokiler

Emsallerin Bulundugu Bélge ‘

KURUM
DEGERLE%

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina ili;kin ayrintilhl_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine illgkin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkll konumda satilik Konut ve
Ticaret imarl arsa emsallerine ulasilmistir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu,
lokasyonu, deniz manzarasi, arazi yapisi, altyapi durumu, gevre diizenlemesi vh. durumlar dikkate
alinmis ve tasinmazlara birim deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satig fiyatlar bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleri ile 12.000 TL ile 24.000 TL
arasinda olabilecegi sonucuna ulasilmistir. 56z konusu parselin deniz manzarasinin bulunmasi, altyap:

eksikligi, yGzolgimd, imar yamlasmas), onayh proje ve vyapi ruhsati olmasi gdz Oniinde
bulundurulmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bilgede, satihk arsa emsalleri izerinden arsa birim degerine ulasilmigtir. Yapilan arastirmalar
neticesinde bélgede yapilasmaya agik benzer konumda arsa birim degerlerinin 12.000 TL — 24.000
TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge konut ve turizm fonksiyonlu olarak gelismektedir.
Tasinmaza bu dogrultuda birim deger takdir edilmistir.

Bu dogrultuda;

696 Ada 69 Parsel : 22197,30 m2 x 18.250 TL/m2 = ~ 405.000.000, 00 TL
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yaluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tlim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli élglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleriigin Gnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan
deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash iic maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti yéntemi: gésterge
niteligindeki defierin egdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin diretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin 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 Sonug

Ekspertize konu tasinmaz {zerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu ydntem
kullanilmamustir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi verileri ile ulagilmistir.

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

Varsayimlar
Rapora konu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yapi degeri tespit

edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parsel (zerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet vaklasimi
uygulanmamistir,

5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir_Yaklagimini_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere
donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir,
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima &nemli ve/veya
anlaml agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmecinin
goziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas.
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INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
deggerivle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirli veya sonsuz émirli varfikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriniin secilmesi
(6rnegin, vergi ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu slre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
almadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tlm risk veya genel kapitalizasyon oranminin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin {yil) liretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek, 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 miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi 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.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girig ve Qikaslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel (izerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikigi
bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintih Aciklama ve Gerekceler

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

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin émri ve girdilerin tutarhhg,

Kullanilan nakit akisinin tiird,

A0 N oo

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

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Linir SN0
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Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bolgede benzer durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtiya¢ ve kullanima gére belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin %45-

%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyUkligi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu parsel igin alinmis yapi ruhsatlarinin ve projenin yenileme asamasinda olmasi
sebebiyle proje gelistirme vapilmamustir,

A En Verimli ve En iyi Kullamim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin meveut durumu dikkate alindiginda Gzerinde gelistirilecek konut projesinin en
ivi ve verimli kullanimi olacagi distnllmektedir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
56z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya bolliinmis kisim analizi
yaptmamisgtir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkh _Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla |zlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazin niteliginin arsa olmas, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler dikkate alinmstir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapiimig
olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir millk sinifinda degildir ve {zerinde herhangi bir yap
bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yéntemi ve gelir ydntemi kullarmilmamistir,

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

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordlmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Taginmazin tapu kaydi tzerinde kisithhik olugturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_ Harig,

Devredilebilmesi Kanusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmazin lizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir. .
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes yil igerisinde herhangi bir Proje
gelistirmesine yénelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadif Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin Esaslar
Teblig" nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Dedisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkuld satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portféyl isletecek ortakhklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.”, (c) bendi “ Portféylerine ancak iizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli élgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” ve (¢) bendi “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilidi arsa satisi sézlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere ist hakki
tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlesme hikimleri cercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkivet edinme amaci yok ise
ortakhgin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulea uygun gériilecek nitelikte bir teminata badlanmis
olmasi zorunludur. S6zlesmenin karsi tarafimin Toplu Konut Idaresi Baskanlidi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin badl ortakliklar, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmast halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” geregi
taginmazin tapudaki niteligi ve mevcut imar durumu ile GYO portféyiine alinmasina engel bir durum
bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$."nin talebi tizerine; Mugla ili, Bodrum lIgesi, Yalikavak
Mahallesi, 696 Ada 69 parsel “Arsa” vasifli taginmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarnin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre zellikleri, mevecut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet diisiriicti mispet menfi tim faktérler goz 6niinde bulundurularak yapimistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen clumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandig lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dofru gdsterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gére takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

405.000.000, 00 TL (Dort Yiiz Bes Milyon Tiirk Lirasi)
(22.229.906,63 USD)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi (%8): 437.400.000,00-TL dir.
(24.008.299,16 USD)

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dedjerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,2187 TL 'dir,

n kot ke

Mehmet AKBALIK Raci Gokeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU '
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

Kontrolér

Degerleme Uzmani )
SPK Lisans No: 404622

SPK Lisans No: 911340
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgi icret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardirmi bulunmamaktadir.

Cahgma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine ozel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlams amac disinda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gorlintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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MESLEKI TECRUBE BELGESI|

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belga No: 2013-041.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
{T.C. Kimlik No: 280391008440 - Lisans MNo: 401418

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevasinde
*Sorumlu Defderleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,
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“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe
gartimi sadladigimiz tespit edilmistir.
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