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1. RAPOR OzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Mugla 1li, Milas Ilcesi, Kiyikislacik Mahallesi,
310 Ada 1 Parsel ile 453 Ada 11 Parsel numarali
tasinmazlarin giincel satis degerlerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Mugla ili, Milas Ilcesi, Kiyikislacik Mahallesi,

310 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel
50.021,06 m2 yiizdlgiime sahip olup; geometrik olarak
amorf formdadir.

453 Ada, 11 Parsel; Degerlemeye konu parsel
31.603,53 m2 yizdlgime sahip olup; geometrik olarak
amorf formdadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu
belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

DEGERLEME TARIHi

14.12.2022

TESPIiT EDILEN DEGER

Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 762.335.000-TL

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHI
DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKIN BiLGi

14.12.2022

: 2022-00114

11.12.2022

: Is bu degerleme raporu; Mugla ili, Milas Ilcesi, Kiyikiglacik

Mahallesi, 310 Ada 1 Parsel 453 Ada 11 Parsel no.lu
taginmazlarin gilincel satis degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir.
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki

islemlerde, bagimsiz denetim raporunda kullaniimak amaci ile
hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.

: Ayhan TOPALOGLU

Degderleme Uzmani

: Seref EMEN

Sorumlu Dederleme Uzmani

: Dederleme konusu taginmaza yonelik olarak ilgili taginmazlara

03.06.2022 tarihli Ozel 0071 tarihli

dizenlenmistir.

dederleme raporu



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : Akfen Gayrimenkul Portféy Yénetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirnm Fonu

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI  : is bu de§erleme raporu; Raporda detaylari verilen

ve VARSA GETIRILEN tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye

SINIRLAMALAR piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi  olup, Mdisteri
tarafindan  getirilen  bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
MUGLA iLi

Mugla Ili'nin topraklarinin biiyilk kismi Ege Bolgesi'nde, kiiciik bir kismi Akdeniz Bélgesi'ndedir.
Tirkiye'nin giineybati ucunda yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu; giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam
uzunlugu 1.500 km'ye yaklasan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye'nin en uzun sahil seridine sahip ilidir.

Mugla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yiikseklie kadar olan alanlarda “Asil Akdeniz Iklimi” ve
daha yiiksek alanlarda “Akdeniz Dag iklimi” hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik,
yadis miktar ve hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekareye 1.000
mm’den fazla yadis alan Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan illerinden bir
tanesidir. Ancak, yagislarin biiyiik gogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz kurakligi belirgindir.

Mudla hava, kara ve deniz yolu ulasim olanaklari ile gerek yurtici gerekse yurtdisindan kolaylikla
ulasilabilecek konumdadir. Mugla, Dalaman Havalimani ve Milas-Bodrum Havalimani ile iki
havalimanina sahip birkag ilden biridir.Mugla; Bodrum’da Bodrum, Turgutreis, Yalikkavak ve
Mantarburnu Limanlari; Marmaris'te Marmaris ve Bozburun Limanlari; Milasta Galliik Limani; Fethiye
Limani ve Datga Limani ile toplam 9 liman ve deniz hudut kapisina sahiptir.

Izmir'e hemen hemen giiniin (24 saat) her saatinde; Istanbul’a sabahtan gece yarisina kadar birgok
saatte; Antalya, Aydin, Denizli gibi komsu illere gliniin birgok saatinde; basta Ankara olmak lizere her
giin cok sayida otobiis seferleri bulunmaktadir.Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012
tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige giren 6360 sayili Kanun'la biiyliksehir
statlisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden yapilanarak, Mentese merkez ilge olmak lizere toplam
13 ilceden olusmustur. Mugla ilinin ilceleri: Bodrum, Dalaman, Datca, Fethiye, Kavaklidere, Koycegiz,
Marmaris, Mentese, Milas, Ortaca, Seydikemer,Ula ve Yatagan'dir.

Mugla ekonomisinin ana eksenleri 6zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik tesisleri disinda
sanayiye doniik biylk girisimler bulunmamaktadir. Yatagan'da Yatagan Termik Santrali, Yenikoy'de
Yenikdy Termik Santrali ve Kemerkdy'de Kemerkdy Termik Santrali vardir.ilin maden yataklari
zengindir. Bu sektorde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Ayrica
énemli bir mermer yataklarina sahiptir. Mugla ili'nin 2018 yil niifusu 967.487 kisiden olusmakta olup,
nufusun yiizde olarak ise: %50,97'si erkek, %49,03'u kadindir.
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Bodrum Ilcesi

Milas, Anadolu’nun giineybatisinda Mugla ilinin en biiyiik ikinci ilgesidir. 27 derece 30 dakika — 28
derece 30 dakika dogu boylamlari ile 37 derece — 37 derece 30 dakika kuzey enlemleri arasindadir.
Yiiz6lglimii 235.224 hektardir.

Kuzeyinde; Bafa Golu ve Besparmak Daglari ile Comakdadi da kapsayan Bati Mentese Daglari yer alir.
Dodusunda; Kurukiimes Dagi, Akdag ve Marcali Daglar yiikselir. Glineyinde; Gékova (Kerme) Korfezi
ile korfezin karsi kiyisinda Datca (Resadiye) Yarimadasi vardir. Batisinda ise Gllik (Mandalya) Korfezi
ile Bodrum Yarimadasi bulunur. Milas'in komsulari; kuzeyde Aydin‘in Séke, Kogarli ve Cine ilgeleri,
dogusunda Mugla’nin Yatagan ve Mugla merkez ilceleri, batisinda ise Bodrum ilcesidir.

Milas, Akdeniz iklim kusagindadir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yadishdir. Kis aylarinda nadiren
yiksek birkac dagin doruklarina kar yadar. Yaz aylarinda ortalama sicaklik 32 — 34 derece arasinda
olup, bazen 40 dereceyi bile gecmesi sebebiyle sicaklar bunalticidir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 12—
14 derece olup, nadiren de olsa 0 derecenin altina indigi gorilir. Yadislar kis aylarinda yogunlasir.
Bazen Mayis ve Haziran aylarinda kirkikindi yagmurlar goralr.

Milas'ta daha gok kuzeyli ve glineyli rlizgarlar gérilir. Yazin karayel ve poyraz havanin asiri sicak
hissedilmesine neden olmakta, kisin ise dondurucu ayaz yapmaktadir. Glineyli riizgarlardan meltem
yazin serinletmekte, kisin havanin iimasini saglamakta; lodos da kisin havayi ilitmakta ve yagmur
getirmektedir.

Milas’a Bodrum-Milas-Soéke-izmir veya Bodrum-Milas-Yatagan-Cine-Aydin-Denizli ya da Milas-Yatagan-
Mugla-Fethiye-Antalya karayolu ile ulagsim saglanir. Milas'in merkez disinda konumlu 114 mahallesi
arasinda da yaygin bir ulasim agi vardir. Ilge sinirlari icindeki Uluslar arasi Milas — Bodrum Havalimani,
Milasl havayolu ile yurt igindeki veya yurt disindaki merkezlere baglar. Bu havalimani Milas'a 10 km.
uzakliktadir.



Milas'in Giillik ve Gékova Korfezlerinde toplam 197,4 km uzunlugunda kiyilari vardir. Giilliik iskelesi,
Milas'in ve Glneybati Anadolu’nun denize acilan kapisi konumunda olmasi sebebiyle, dnemli bir ithalat
ve ihracat iskelesidir. 19. ylizyilin sonlarinda ve 20. ylizyiin baslarinda zimpara tasi ve linyit kdmuri
ihracatinda kullanilan giineydeki Oren Iskelesi, giinimiizde Cokertme Koyu ile birlikte Bodrum'dan
Gokova'ya mavi yolculuga gikan yatlarin donis yollari lizerindeki ugrak yerleri haline gelmistir.

27 antik kenti barindiran Milas'in tek 6zelligi tarihi cekiciligi degdil.Tarihte bunca kente ev sahipligi
yapmis olmamasinin ardinda dogal zenginligi var Milas'in.iki gél var Milas sinirlari iginde.Biri Bafa,
digeri Tuzla.lkisi de denizden kopmus,ikisi de tuzlu ama kus zenginligi acisindan ikisi de biyiik bir
deger tasiyor.Bafa Golu sulak alani,Milli park ilan edilmis koruma altina alinmis.Kus avciidi yasak.
Binlerce kus bariniyor bdlgede.En cok rastlanan kus tirleri arasinda karabatak,boz &rdek,meke,
pelikan,kugu,boz kaz,gri balikgil bulunuyor.Glilliik deltasindaki Tuzla Sulak alani igin Giilliik sayfalarina
bakiniz.Milas sinirlari igerisinde ve sehir merkezine 23 km uzaklikta,Sirtlandag mevkiinde bulunan
Halep cami ormani,bu tiir orman cok az yerde kaldidi icin Tabiat Koruma alani icine alinmis.40-50 yas
grubu Halep gamlarindan olusan orman 760 hektarlik bir alani kapliyor.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

TURKIYE'YE AIT GENELVERILER

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinin (iglincli ceyregdinde giiclii seyrini siirdirmistiir. Gayri Safi Yurt Ici
Haslla (GSYIH), asilamadaki giicli ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletimesi ve turizm
faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle (giincli geyrekte, yillik yiizde 7,4, geyreklik
olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim yoniinden, sanayi ve hizmetler sektérii
yilik ve dénemlik biyiimenin temel sirlkleyicisi olurken, insaat ve tarim sektérleri donemlik
biliyiimeyi sinirlamistir. Harcama yodniinden ise dénemlik bliyiimenin ana belirleyicisi yurt igi talep
olmustur. Ic talebin artan katkisi agllmayla beraber salgindan daha cok etkilenen sektorlerdeki
toparlanmaya da bagli olarak 6zel tiiketim harcamalarindan gelmistir. Ihracat ve ithalat dénemlik
bazda artmis; net ihracatin geyreklik bliylimeye katkisi 0,1 yizde puan, yillik bliyimeye katkisi ise
6,8 ylizde puan olmustur. Tiketici enflasyonu 2021 yili sonunda ylizde 36,08 olarak gergeklesmis,
yillik enflasyonda tiim alt gruplarda artis gézlenmistir. Yilin son geyredinde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en énemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin dérdiincii
ceyrekteki gugli seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artislarin yani sira tarimsal kuraklik,
tedarik slrecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi diizelmeye ragmen devam eden
yliksek seyir gibi arz yonli unsurlar enflasyon goriinimiini olumsuz etkilemeye devam etmistir.
Uretici fiyatlari 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda artmistir. Bu gelismede, déviz kuru gelismeleri
yaninda, basta enerji olmak Ulzere emtia fiyatlarindaki artislar ve arz kisitlari énemli bir rol
oynamistir. Uretici fiyatlarindaki bu artiglar tiiketici fiyatlan (zerinde de &nemli baski unsuru
olmakla birlikte fiyatlama davranislar cesitli Griin gruplarinda maliyet artislarinin ima ettiginin
otesinde bozulmustur. 2021 yilinda enflasyon egiliminde de artis gézlenmis, bu kapsamda ¢ekirdek
enflasyon gostergelerinden B ve C endeksinin yillik enflasyon oranlari sirasiyla ylizde 34,89 ve
31,88'e ylikselmistir.



e Temel Mallar (Altin Dahil)

w— Gida ve Alkolsuz Icecekler
s TUFE e B C  ==—YI|-UFE Alkoll Icecekier ve Tutun
Enerji
Hizmet =
90 15
75
60 0
45
30 7 5
/ | -
N s BT ——
0 — 0
o O O O D QO - - - - o =) @ (=} - - - -
- — — ~ ™~ (o ~ ~ ~ ~ ~ ~ o~ ~ ~ o~ ™~ ™~ o~
O o ™~ ™m O o ™~ m O o o~ m O o ™~ m O o ~
o Lo - o o - o o o - o (] o - o o o —
Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK

Para politikasi durusu, enflasyon gériinimiine yonelik risklerin kaynadina, kaliciigina ve para
politikasi ile ne Olglide kontrol altina alinabilecegine dair dederlendirmeler dikkate alinarak,
temkinli bir yaklagsimla sirdiirilebilir fiyat istikrari hedefine ulagiimasi odadinda belirlenecektir.
Sardarilebilir fiyat istikran ve finansal istikrarin tesisi igin atilan adimlar ile birlikte, enflasyonda
baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin baslayacagi dngoriilmektedir. Bu
cercevede, enflasyonun 2022 yili sonunda ylizde 23,2 olarak gerceklesecedi, 2023 yil sonunda
ylzde 8,2'ye geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar kazanacagdi tahmin
edilmektedir. Enflasyonun, ylizde 70 olasilikla, 2022 yili sonunda orta noktasi ylizde 23,2 olmak
lizere, ylizde 18,6 ile yilizde 27,8 araliginda; 2023 yili sonunda orta noktasi yiizde 8,2 olmak (izere
ylizde 3,4 ile ylizde 13,0 aralidinda gerceklesecedi tahmin edilmektedir. TCMB, politika faizini 2021
yilinin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eylll1Aralik déneminde politika faizinde indirim
yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda 6nden yiklemeli ve glicli bir parasal sikilasma yaparak
politika faizini ylizde 17'den yiizde 19'a yiikseltmistir. izleyen dénemde, TCMB parasal durusun
dezenflasyon siirecini en kisa siirede tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasiimasini saglayacak
bir sikilik diizeyinde belirlenmeye devam edecedi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu cercevede,
Nisan-Agustos doneminde politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki
toplantilarda, para politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, gekirdek enflasyon gelismeleri ve arz
soklarinin yarattigi etkilerin ayristirimasina yonelik analizleri degerlendirmis ve stz konusu
dénemde politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik ayinda ise
politika faizini 100 baz puan indirerek, arz yonli ve para politikasi etki alani disindaki arizi
faktorlerin fiyat artiglar izerinde olusturdugu gegici etkilerin ima ettigi sinirli alanin kullaniminin
tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 yil sonu itibariyla politika faizi ylizde 14 diizeyine
indirilmistir. Salgina yonelik kaygilardaki artisa ragmen kiiresel enflasyon gériinimiindeki bozulma
ve gelismis llke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor déneminde
kiiresel risk istahi gerilemistir. Gelismekte olan (lkelere yoénelik portfdy girigleri, hisse senedi
piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise 6zellikle Kasim ayinin ortalarindan itibaren
kayda deger cikislar gbzlenmistir. Bu siirecte Tiirkiye'ye yonelik sermaye girigleri Kasim ayinda
hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla birlikte hem DIBS hem de hisse senedi
piyasalarindan sermaye cikislar gézlenmistir. Bu dénemde GOU risk primleri dalgali seyrederken
Tiirkiye'nin risk primi GOU risk primlerinden olumsuz ydnde ayrismistir. Mevcut Rapor déneminde
DIBS piyasasindan 1,0 milyar ABD dolar ve hisse senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolari
dizeyinde net yabanci cikisi gozlenmistir. Bu donemde swap kanaliyla da portfoy cikislan
gerceklesmis ve toplam portfdy hareketlerine negatif yonde katki saglamistir.
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Dolar endeksindeki yiikseligle birlikte GOU para birimleri ABD dolarina karsi sinirli oranda deger
kaybederken Tiirk lirasi olumsuz aynismistir. Ote yandan, TCMB'nin déviz rezervlerindeki artis
egilimi mevcut rapor déneminde tersine donmiistdir.
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SEKTOREL VERILER

Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibaryla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi
insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan
etkilenmistir. Talep yapisinin dedisimi ile Gretim siireclerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini c¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin
artmasl ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.
Salgin ve buna bagli agilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan gok
dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektériiniin
en onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir;
2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektériiniin carpan etkisinden
yararlanarak ekonomik biiyimeye destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri
etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499 bin adet olarak gergeklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin
ipotekli olarak gergeklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artigi gosterir niteliktedir. 2021
yilinin dokuz aylik dénemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir énceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deder diislis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik déneminde 508 bin adet olan satislar 2021
yilinin ayni déneminde ylizde 64 azalarak yaklagik 181 bin adet olarak gergeklesmistir. Yabancilara
yapllan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir 6nceki ceyrede gore %60,2, gecen yilin
ayni dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Uglincii ceyrekte yabancilara 16.991



adet satis gergeklesmistir. Eylil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi gergeklestirilmis olup
bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur. Uglincii ceyrekte yabancilara yapilan
konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya
bulunmaktadir. 2021 yili agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yiksek artis oranlari gozlemlenmistir. Tirkiye genelinde konut fiyatlar aylik bazda
%3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlar ise aylik bazda %?5,20,
yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gdstermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim %11,85 olurken
yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini yakalamis ve %17,55
olmustur. Yilin {iclincii ceyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun calismaya baslamis; sokada cikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalari kaldirilmistir. Saghk
Bakanligi'nin Covid-19 Asi Bilgilendirme Platformu’nun agikladigi lizere Ulke genelinde Eylil ay
itibariyle ilk doz aslyi olan kisi sayisi %72’ ye yikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz yiize egitime
donlimistir. Bu normallesme siireci ile beraber bliylik oranda ofise donlis gergeklesmistir.
Uzaktan galismanin verimlilik (izerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kiilttirine olan
baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile hibrit calisma modelinin
firmalar tarafindan normale donis asamasinda en c¢ok tercih edilen yéntem oldugu
gozlemlenmistir. Uglincli ceyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6.5 milyon m2 olarak ayni seviyede kalmistir. Uciincii ceyrekte kaydedilen kiralama
islemleri yaklasik 64.018 m2 olarak gergeklesirken, Ocak — Eylll aylari arasinda gergeklesen
kiralama iglemleri toplamda 178.759 m2 olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik cogunlugunu
yeni kiralama anlasmalar olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77'si yenileme islemlerinden
olusurken, %5’ mal sahibi kullanicilan tarafindan ve %?2,34'i ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir. Yerel firmalarin ofise donis siireci icerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizh
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig
godzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal firmalar
Ozelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi kaydedilmistir. Yiiksek enflasyon ve
kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda yukari yonli hareketlilik
baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de olsa kiralarda artis
gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep dengesinin
yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecedini gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli
altyapi ve nitelikli ydnetime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi
icerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi s6z konusu olabilir. 2020 yilinda Turkiye'ye gelen
yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bagi ortalama 716 Dolar olarak
belirtiimektedir. 2019 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 642 Dolar oldugu g6z o6niinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin artmis oldugu gériilmektedir. 2021 yilinin
ikinci geyredinde ise Tirkiye'ye giris yapan yaklasik 3.1 milyon yabanc turistin kisi basi 694 Dolar
harcama yaptigi goriilmektedir. 2021 yihinin ilk Ug ceyreginde Tirkiye'ye gelen 14.07 milyon
yabanc turistin %36’s1 Antalya'ya, %35'i Istanbul’a, %4,6'si Mugla'ya gelmistir. Bu (¢ ili %2,8 ve
%1,7lik paylar ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilari 2020 yilinin ilk {i¢ ceyredi ile
karsilastirildiginda %94 oraninda arttigi goriilmektedir. 2020 yili Subat ayi basinda Cin’de baslayan
COVID-19 salgini, Mart basi itibariyle basta Italya olmak {izere Avrupa (lkelerinde etkisini
gostermeye baslayip, Mart'in ikinci haftasi itibariyle de Tirkiye'ye de onemli bir Olcekte etki
etmistir. Bir dnceki yila gbre artan ziyaretgi sayilari ile birlikte Tiirkiye'nin turizm performansinin
toparlanmaya basladigi sdylenebilir. Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk orani %58.9 olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise
%?22.83'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve
%?22.89 ile Mugla ve Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklasik %22.86 ve %22.68 olmustur. 2021 yilinin ilk sekiz ay! itibariyle Tirkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk orani %37.9'dur



5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerlemesi yapilan tasinmazlar tapu kiitiigiinde; Mugla ili, Milas Ilcesi, Kiyikislacik Mahallesi,
Gokliman (Zindaf-Can) Mevkii, 52.021,06 m2 yiiz 6lgimli 310 ada 1 no.lu parselde Arsa nitelikli
tasinmaz ile Gokliman (Zindaf-Canacik) Mevkii, 15.274,65 m2 yiz 6l¢imli 31.603,53 m2 yiz6lgimli
453 ada 11 no.lu Zeytinlik nitelikli parseldir. Taginmazlarin yer aldigi Kiyikislacikk Mahallesi, Milas ilce
merkezinin yaklasik 50 km., batisinda yer almaktadir. Taginmaza ulasmak icin Milas — Bodrum karayolu
lizerinde Bodrum istikametine yaklasik 15 km boyunca ilerledikten sonra sag tarafa Kiyikislacik
Mahallesine dogru devam eden yola girilir ve yaklasik 40 km daha ilerlendikten sonra dederleme
konusu taginmazlara ulagilir. Degerleme konusu taginmazlar Milas Ilce merkezine yaklagik 50 km,
Bodrum Ilce merkezine ise yaklagik 75 km Havaalanina 45 km mesafededir. Ulagim toplu tagima
araglan ile belirli bir yere kadar saglanmakta olup geri kalan boélimler sahsi araclar ile
saglanabilmektedir. Kiyikislaclk Marina da tasinmazlara olukca yakin konumdadir. Taginmazin yer
aldigi bélge Turizm+2.konut fonksiyonlu gelismistir. Bélgede genellikle mevzi plan ile planlanmis sinirl
sayida arsalar, cok sayida turistik tesis alaninda yer alan turistik nitelikli ve kat miilkiyeti tesis edilmis
konut amali kullanimin oldudu siteler, 2. Konut alaninda kalan konut amacli kullanim oldugu siteler,
cok sayida plansiz alanda yer alan tarla ve zeytinlik vasifli gayrimenkuller yer almaktadir. Tasinmazin
yer aldidi bolgede elit siteler, marinanin da bulunmasindan dolayi bélge geneline nazaran rayig oldukca
yuiksektir.

2]

//

TASINMAZIN YAKIN BOLGELERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Gillik ~50 km | Milas Sehir Merkezi ~ 50 km
Bodrum ~ 75 km | Milas Havaalani ~ 50 km

10




5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaziar Mugla ili, Milas Ilcesi, Kiyikislacik Mahallesi, Gokliman (Zindaf-Can)
Mevkii, 52.021,06 m2 yiz 6lgimli 310 ada 1 no.lu parselde Arsa nitelikli tasinmaz ile Gokliman
(Zindaf-Canacik) Mevkii, 15.274,65 m2 yiiz élciimli ile Gokliman (Zindaf-Canacik) Mevkii 31.603,53
m2 yiz6lgimli 453 ada 11 no.lu Zeytinlik nitelikli parseldir

310 Ada 1 Parsel : Tasinmazin yer aldifi parsel, amorf geometrik sekle ve denize dodru egimli
topografik arazi yapisina sahiptir. Dederleme konusu tasinmazin 4 cephesi imar yoluna cephelidir.
Ancak mevcutta imar yollarinin agik olmadigi tespit edilmistir. Tasinmaz denize sifir konumda olup
denize gore ilk 50 m den park ve kiyi kenardan sonra kamuya terkleri yapilmis net imar parseli olup
arsa vasliflidir. Tasinmaz parsel sinirlari yerinde tam olarak belirgin olmayip, parsel lizerinde zeytin
adaclari, cam adaclari yer almakta olup maki bitki ortiisii ile kaplidir. Parsel lzerinde ekspertiz tarihi
itibariyle herhangi bir yapi olmayip arazileri yakin agik olan imar yolundan sonra arazi iginde stabilize
alternatif yollarin acildigi ve mevcut yoldan sonra arazi icerisine girilmesin diye stabilize yolun tas
duvar ile kapatildidi tespit edilmistir. Tasinmazdan panoramik deniz ve doga manzarasi ile kismi uzak
Gullik Mahallesi manzarasi gorilebilmektedir.

453 Ada 11 Parsel : Tasinmazin yer aldigi parsel, amorf geometrik sekle ve denize dogru egimli
topografik arazi yapisina sahiptir. Dederleme konusu tasinmazin kuzey bati cephesi imar yoluna
cephelidir. Ancak mevcutta imar yolunun agik olmadigi tespit edilmistir. Tasinmaz denize sifir
konumda olup uygulama yada mevzi imar plani olmayan plansiz alanda yer alan zeytinlik vasifiidir.
Tasinmaz parsel sinirlar yerinde tam olarak belirgin olmayip, parsel (izerinde zeytin agaglari, gam
agaclan yer almakta olup maki bitki ortiisti ile kaphdir. Parsel (zerinde ekspertiz tarihi itibariyle
herhangi bir yapi olmayip arazileri yakin agik olan imar yolundan sonra arazi iginde stabilize alternatif
yollarin acildigi ve mevcut yoldan sonra arazi icerisine girilmesin diye stabilize yolun tas duvar ile
kapatildidi tespit edilmistir. Tasinmazdan panoramik deniz ve doda manzarasi ile kismi uzak Gulliik
Mahallesi manzarasi gorulebilmektedir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Dederlemeye konu olan Kiyikislactk Mahallesi, 310 Ada 1 Parsel no.lu tasinmaz ile 453 ada 11 Parsel
no.lu taginmaz (izerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

ILi : | MUGLA

ILCESI : | MILAS
MAHALLESI : | KIYIKISLACIK
KOYU : |-

SOKAGI : |-

MEVKIii : | GOKLIMAN (ZINDAF-CAN), GOKLIMAN (ZINDAF-CANACIK)
SINIRI : |-

PAFTA NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
ADA NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
PARSEL NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
YUzZOLCUMU Tablo-Ek-1'e Bknz.
NITELIGI Tablo-Ek-1'e Bknz.
B. BOLUM NO -

BLOK NO -

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CILT NO

Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
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SAHIFE NO : | Tablo-Ek-1'e Bknz.
EDINIM TAR. | : Tablo-Ek-1'e Bknz.
MALIK : | Tablo-Ek-1'e Bknz.
TAPU CINSI : | Ana Tasinmaz

ADA PARSEL Y0zOLCUM(m2) ANA GAYRIMENKUL NITELIK ciLT SAHIFE TARIH YEVMIYE MALIK

GOKLIMAN YATIRIM

1 1 2.021, ARSA 4 44! 24.01.2012 1 : R N
310 52.021,06 > 6 %6 01.20 913 INSAAT VE TURIZM TICARET A.S.

GOKLIMAN YATIRIM

4 112 1. ZEYTINLIK 17 1 7.03.2014 7 X ) .
53 31.603,53 593 07.03.20 3738 INSAAT VE TURIZM TICARET A.S.

TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR _
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi
DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMALAR

Tapu Midirligi’'nde yapilan incelemeye gore;

310 Ada 1 Parsel lizerinde:

Beyanlar Hanesinde;
- TURISTIK TESIS VE GUNU BIRLIK TESIS ALANIDIR. 18/03/1994 YEV:974
453 Ada 11 Parsel (izerinde: Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari ekler bolimindedir.
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

11.12.2022 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu taginmazlarin glincel imar
durumu asadidaki gibidir:

Milas Belediyesi Imar Mudirliigiinde yapilan incelemede degerlemesi yapilan 310 ada 1 no.lu
parselin Kiyikislacik 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda kapsaminda yer aldigi belirtilmistir.
Tasinmazin yer aldigi parsel, Kismen Turizm Tesis Alani, Kismen Giinibirlik Tesis Alani icinde yer
almaktadir. Belediye yetkilisinden alinan sifahi bilgiye gore parselin ~30.021,06 m2 lik kismi Turizm
tesis alaninda, ~22.000,00 m2 lik kismi Ginibirlik tesis alaninda kalmaktadir. Plan notlar asagidaki
gibidir; “Turizm Tesisi Alanlarinda” otel, tatil koyl, butik otel gibi “Turizm Tesislerinin
belgelendiriimesine ve niteliklerine iliskin ydnetmelik'te tanimlanan tesisler yapilabilir. Turizm Tesis
alanlarinda yapilanma kosullari; Maksimum insaat alani katsayisi E=0.90, Maksimum bina yiiksekligi
Hmaks=15.50 m.'dir. Min ifraz : 4.000 m2, Min Parsel Cephesi : 40 m. Giiniibirlik tesis alanlarinda;
planda (GT) (glintbirlik tesis) olarak isaretlenen ve sahil seridinin ikinci 50 m.lik bélimiinde kalan
alanlarda sahil seridinin gerisindeki turizm tesisinin tamamlayicisi niteliginde glintbirlik turizm yapi ve
tesisleri yer alabilir. Turizm tesisinin devami ve tamamlayicisi niteliginde sahil seridinin ikinci 50 m.lik
bolimiinde kalan ve planlarda (GT) ile tanimli gindbirlik tesis kullanimlarinin bulundugu imar
parsellerinde emsal hesabi, turizm tesisi icin dngoriilen emsal dederleri dikkate alinarak parselin sahil
seridinin (varsa) birinci 50 metrelik boélimd disinda kalan kismi Uizerinden yapilir. Gundbirlik tesis
olarak tanimlanan kisimda yapilasma olmasi durumunda yapilacak tesislerin toplam insaat alani bu
kismin en fazla %20'si kadar olabilir.

Taginmazlardan 453 ada 11 no.lu parselin plansiz alanda yer aldigi ve 1/25000 6lgekli Mugla Cevre
Diizeni Planinda Orman Alani Lekesi icinde kaldigi bilgisi ilgili Belediye personelinden sifahen
6grenilmis olup parsel (izerinde ekspertiz tarihi itibariyle ruhsat alinamayacadi ancak ilgili kurumdan
orman vasfini yitirmis olmasi ve kadastro yol cephesi olmasi suretiyle ilgili kurumun beyani neticesinde
yap! yapilabilecedi bilgisi sifahen edinilmistir.
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Detayli plan notlari ekler bolimiindedir. Alinan bilgiler ilgili kurum personelinden sifahi olarak edinilmis
olup yazih imar durumu alinmasi 6nerilmektedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Milas Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde;

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda
herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlaniimamistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

Kiyikislacik Mahallesi, 310 Ada, 1 Parsel, no.lu tasinmaz ve 453 Ada, 11 Parsel no.lu taginmaz ile ilgili
olarak Milas Belediyesinde yapilan incelemeye gore glincel imar durumu raporun 5.3.2.1 bagligi altinda
anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 bashdr altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI 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 GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu taginmaz adina diizenlenmis ruhsath kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKiI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BiLGI

Dederleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdi altinda
sunulmus olup son 3 yll igerisindeki degisiklikler agadida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

: | Tasinmazlara;
* Yapilmis herhangi bir islem yoktur.

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayls
Degisiklikler, Kamulastirma " | bilgi 5.3.2.1. bashdi altinda sunulmustur.

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKiN ACIKLAMA

Tasinmazlar lizerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak llkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
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ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme ydnteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrlacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMiNi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Tasinmazlardan 453 ada 11 parselin plansiz alanda yer almasi ve 1/25000 olcekli
Mugla Cevre Diizeni Planinda Orman Lekesinde yer almasi
o Taginmazlarin edimli arazide konumlanmig olmasi
o Altyapisi olmayan bélgede yer almasi
o Glniimiz ekonomik piyasa kosullari

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Tasinmazdan panoramik deniz ve doga manzarasinin goriilebiliyor olmasi
Denize sifir konumda yer almalari

Rayicin bdlge geneline gore yiiksek oldugu bolgede yer almasi

o
o
o
o Ulagimin saglanabiliyor olmasi
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6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma ydntemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu ydntem cercevesinde tasinmazlar lzerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin cevresindeki yapilasmanin satis
rakamlarina yonelik olarak da piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi kullaniimamustir.

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsa ve zeytinlik alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cgarsi-pazar ile olan irtibati, insa
tarzlari, insa sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve
kullanighlik durumu, konfor derecesi, ytizolcim(, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri,
gevrenin turizm ve gunl birlik tesis alani olarak kullaniimasi, turizm aktivitenin yogun olmasi,
getirebilecekleri kira miktarlar, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet
derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dislrici mispet-menfi tim faktérler g6z 6ninde
bulundurulmustur.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asadida sunulmustur.

EMSALLERI:

Emsal 1: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede tasinmaz ile benzer imar sartlarina
sahip, denize sifir konumda ve panoramik deniz manzarali terkleri yapilmamis 6.585 m2 si T.T.A da
kalan ve 20.071 m2 si G.T.A. da kalan tasinmazin 260.000.000-TL fiyatla pazarlikh olarak satiliktir.
15544.TL/m2

Emsal 2: Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bdélgede T.T.A. Emsal:0,30, G.T.A. Emsal:0,25
olan, denize sifir konumda ve panoramik deniz manzarali terkleri yapiimis toplam T.T.A. kalan
yuzolgimi 17.875,65 m2 ve G.T.A. kalan 22.207,74 m2 ylz6lgime sahip arsalar 250.000.000-TL
fiyatla pazarlikh olarak satiliktir. SENOL EMLAK : 0552 759 12 95 13985.TL/m2

Emsal 3: : Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede T.T.A. Emsal:0,30, G.T.A. Emsal:0,25
olan, denize sifir konumda ve panoramik deniz manzaral terkleri yapilmis toplam T.T.A. kalan
ylizolgimi 3.440 m2 ve G.T.A. kalan 3.945 m2 ylizolgime sahip arsa 30.000.000-TL fiyatla pazarlikli
olarak satiliktir. iZMiR YURT EMLAK:0506 908 08 80 7604.TL/m2

Emsal 4: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede plansiz alanda yer alan denize sifir
konumdaki 17.362 m2 yiiz6lgiime sahip zeytinligin 69.000.000-TL fiyatla pazarlikl olarak satiliktir.
Emsal dederleme konusu tasinmaza gore alan serefiye olarak daha yiiksek degerlidir.
REMAX : 0541 221 70 77 3975.TL/m2

Emsal 5: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede plansiz alanda yer alan denize sifir
6.568 m?2 yiizolclime sahip zeytinligin 15.800.000-TL fiyatla pazarlikli olarak satiliktir 2900.TL/m2

Yapilan Emsal analizi sonucu taginmazlarin konum ve imar planlarindaki durumlari, net alanlan dikkate
alindiginda kullanim alanlar géz 6nlinde bulundurularak T.T.A bélimiinde kalan net yiiz6lglim icin m2 birim
fiyati olarak 15.000 TL/m2, G.T.A bdlimiinde kalan net ylizdlglim icin m2 birim fiyati olarak 7.820 TL/m2 ve
zeytinlik icin 3.480 TL/m2 olarak dederlemeye alinmalari uygun gorilmistir.

Tasinmazin yakin cevresinde yer alan internet ortamindaki bilgilerdeki alan ve kullanim bilgileri tarafimizca

tespit edilmis tiim olumlu/olumsuz yoénleri géz 6niinde bulundurularak emsal olarak kullaniimis ve bu
kriterlere gore deder analizi yapilmistir.
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6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Konu tasinmazlarin yer aldidi bdlgede benzer nitelikte tasinmazlarin olmasi nedeni ile emsal
karsilastirma yontemi kullaniimistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Konu tasinmazlarin bulundugu mevkide tasinmaz ile benzer nitelikte turizm parsellerinde turistik tesis
olmadidi icin maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi.
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin tapu kayitlar Uzerinde satisi engeller bir beyan, serh ve ipotek
kaydina rastlanmadidindan, bolgede rayicin yiiksek olmasi neticesinde alici kitlesinin de kisith
olmasindan dolayi satis kabiliyeti olarak Alicisi Az nitelikte oldugu kanaatine varilmistir.

6.9. EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve (izerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Dederleme konusu tasinmazlarin malik sayisi tek olup deder tespiti ana tasinmazlarin tamami icin
yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi s6zlesme bulunmamaktadir.
7. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan calismada; Degerlemeye konu tasinmazlarin emsal bilgileri 1siinda satis degerleri tespit

edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIiRiILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Milas Belediyesi'nde yapilan incelemelerde; Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina
rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina
rastlanilmamistir.
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7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINM{\SINDA SERMA"YE“PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

03 Ocak 2014/ 28871 tarih ve sayili Resmi Gazete'de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARINA
ILISKIN ESASLAR TEBLIGI (III-52.3) ‘in 18 Maddesinin a bendi “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaaiyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve

benzeri her tirlli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmay! vaad edebilir.” seklindedir. Dederlemeye konu tasinmaz lizerinde tasinmazin satisina engel takyidat

olmadigindan, GYF portfoyiine alinmasinda yasal bir engel yoktur.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar sonuglara katiliyorum.
8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin alt ve Ust Olgekli imar planlarindaki durumundaki net alanlari,
geometrik sekilleri, topografik durumlari, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde, carsi-pazar ile
irtibati, denize yakinllk ve manzarasi, imar planindaki durumlar yizolglimleri, cevredeki diger gayrimenkullerin
halihazir degerleri, cevrenin turizm alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin diisiik olmasi, muhite gére alici bulup
bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet dislriici miispet-menfi tim faktorler
g6z ontinde bulundurulmustur.

SATIS DEGERI TAKDIRI

YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI

Yiizolgimu Birim Fiyati

Ada/Parsel (m2) (TL/m2)

Imar Lejanti Ve Yapilasma Hakki DEGERI (TL)

310 Ada 1 Parsel 32.021,06 15.000 Turizm Tesis Alani

(1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani) |  480.315.900 &

310 Ada 1 Parsel | 22.000,00 |  7.820 Gund Birlik Tesis Alani

(1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani)

172.040.000 &

652.355.900 ©

453 Ada 11 Parsel 31.603,53

3.480

Mevcut Alan Uzerinden

(Zeytinlik)

109.980.284 ¢

762.336.184 &

GENEL TOPLAM

~762.335.000 &
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TASINMAZIN PAZAR DEGERi

Rapor Tarihi 14.12.2022
Deger Tarihi 11.12.2022
Yasal ve Mevcut Pazar Degeri 762.335.000.-TL
(KDV Haric)
Yasal ve Mevcut Pazar Degeri ~ 899.555.300.-TL
(KDV Dahil)
Yasal ve Mevcut Pazar 40.897.800.-USD
IDegeri(KDV Haric)
'Yasal ve Mevcut Pazar 48.259.404.-USD
IDegeri(KDV Dahil)
NOTLAR

- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 USD 18.64.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ayhan TOPALOGLU Seref EMEN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
AYHAN e o SEREF  imeaiyanserer
TOPALOGL topaLOGLU EMEN

v EMEN iy
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KONUM KROKiSi

TAKBIS BELGELERI

TAPO KAYIT nheaint

Zemin Tipl: Atia | ausunag | [ Ada/Parnet 1O
Tagmmaz Kinik No. | 625340445 | [AT Yigblgimim®) | 52021,00 ‘
iiige MUGEA/MILAS | [ Dagunz oo Nt |
Kaitun Ads Mitinn T e T T '
Maballa/Koy Adi KIVIKIAACIK Mah _“"mv‘"""l o . |
TGt WO | Badurines Dol Not
o — T a—— | [YazOloama |
1 [ ok at/Girig/BiNG
Kyt O Aktit | Fatan B/ Paryon \
Ana Taginmaz Nielik: Arsn |

TASINMAZA AIT SERM BEYAN IRTIFAK BILGILER]

g/l Apklama Malik/Lehtar Ternbts K Tonity Tevdhon
Yeviniye Liobeb
Ty
| ) Yovinlye
Berynn TURISTIR TESIS VE GUONU IHRLIK TESES ALANIDIR, 10200/ 1994 Milas - 1R-03- 1994
} YEVO7A( Gablon Dser) l OO0 97a

MULKIYET BILGILERI

V/2
(Hivoe) Sstem Malik TEL Bl | Hisee Pay/ | Mouekore | Toplism | Edinee | Terkin Sebebd
N No Paydn Metrokam Sabrobat-Tarih- Tanh Yevimiye
winm_ .
175348642 (SN 40105301 ) GOKLIMAN YATIRIM 11 S52021.06 H2021,060 T (TEM)
INGAAT VE TURIZM TICARE T A5 V 24032012
VRS

Bu belgayi akilh telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak.

vaya Weaeb Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dO-EbVilvwO kodunu Online Islemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz
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TAPU KAYIT BlLGISI

T AnaTasinmaz 7 45311
84344092 AT 31603.53
Adi | KIYIKISLACIK Moh.
| Gokliman (Zindal Canacik) Ao 1)
1171503
| Aktif
Zoytunlik
MULKIYET BILGILERI
B | Y T m
203225122 | (SN:A4910391) YATIRIM " 3160353 | 3160353 | 3402 S.Y.n
INSAAT VE TURIZM TICARET A5, V 22/AMd,
' . Gereg)
Tescill
172
07-03-2014
3738

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7YK04nBQJEW kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

iMAR PLANI
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MUGLA BOYUKSEHIR BELEDIYESI

imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhgi

| MUGLA iLl 1/25.000 OLEEKLI NAZIM iMAR PLANI Revlzvouu|

“‘—,.

SINIRLAR
——— L GINIRI/ OUYUKGENIR BELEDIVE SINIRI
i (LGE SINIRI / BELEDIYE SINIRI

S KIRGAL NITELIKL] YERLEGME ALANI SINIRI

VIR0 MAYIL KANAH O THOMTLLKOY ¥ NI BgI ALAN ARG

PLANLAMA SINIRLARI

weansann PLAN ONAMA SINIR!

ONANLI IMAR PLANI SINIRI

ONANLE KORUMA AMAGLEIMAR PUANI SINIRI

115,000 OLGEIKLI ONCELIKLI NAZIM IMAR PLANI
YAPILMABI ZERUNLL BELAR BN

TASINACAK YERLESIM ALANI SINIRI

wesisses BUURUNLERI ORETIM VI YETISTIRME
ALANI SINIR

ONEMLI DOGA ALANI

PROJE ALANI

. ]

[ S

OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN
ALAN VE SINIRLARI

BOLGEa T TUREM MeE " LM
- CMGANIZE BANAY | BOL G|

[T} asken yasax ve aoventik sorees!
KORUNACAK ALAN VE SINIRLARI
[EE5 1 ORRECE ARKEOLOJIK SIT ALANI
[0 2 DERRCE ARKEOLGJIK SIT ALANI
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VERILVEZ
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TSRUTE DECERLEME YIMANLAM BIRLIE
THE THRUES ATTISIATION 0F ATMAISIRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-01.3447

Sayin Ayhan TOPALOGLU
(T.C. Kimlik No: 26380479830 - Lisans No: 911254 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

“P“B TURKIYE SERMAYE PIYASAgl
ARAC! KURULUSLARI BIRLI
Tarth 1 07.03,2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkanda Teblig”i uyarmca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhit Lisansim almaya hak kazanmistir,

A ks

lkay ARIKAN Neveal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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TUAKIFE DRGERLEME LM

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN

(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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BDDK YETKI YAZIMIZ
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(Uygulama Daire Bagkanhg I1T)
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ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

wmnwmmmmumlzmn.m
sapli  Karan Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Ku
YMMwFuhyalmﬂakhndstbn (Yonetmelik) 11 wmm
istinaden bankalara mwmmmwuw
faydalann degerlemesi” hmvmydnnvuﬂmmm

Mhﬁﬂewﬁdzommmwmm
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanununun 96 nc
maddesi uyaninca da, ckte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn
Mmmmzd&ﬂﬁhdummuhpduwﬂw
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

wmm
n kigilerin, w&um@)mm
: mm
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SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- (b S/022010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi“de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeye. Alinmalanna  iliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amilan talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir, Bu gergevede;

A) Sermaye piyasast mevzuatl uyannca vaplacak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuaty
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylirlirlige girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlufunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmazin  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamnz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
bultimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektifi,

hususiannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS NDEE
Daire 1
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