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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebine istinaden,
Yalikavak Mahallesi’'nde, 22.197,30 m? yuz élgimli, 696 ada 69 parsel numaral “ARSA” nitelikli taginmaz
Uzerinde henliz ingaat asamasinda olan konut projesi igin pazar degerini iceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmig
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

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

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

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonugclarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

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

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimh deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

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

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

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

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

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

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

(a) Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

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

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

(e) duzeltilmis degerleme o6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme odlcutunun kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

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

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

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

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

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

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

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bliylikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 2 adet bagimsiz bélimuin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

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

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili MUGLA
ilgesi BODRUM
Mahallesi YALIKAVAK
Koyii -

Mevkii DAZLAK
Pafta No. N18-C-16-B-2-A
Ada No. 696

Parsel No. 69

Yiiz olgiimii (m?) 22.197,30
Ana Tasinmazlarin Niteligi ARSA

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Bolim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. 34

Sayfa No. 3294

Tarih / Yevmiye No.

15.09.2022 / 32305

Sahibi

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

Tapu ve Kadastro Genel Midurlagu Sistemi Uzerinden 24.06.2024 tarihinde, saat 11.00’da alinan tapu
kaydina gore tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 24.06.2024 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gére tagsinmaz 15.09.2022 tarihinde satis iglemi ile “AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.” miilkiyetine gegmistir. Tapu midirliklerinde tapu kiitigi incelemesine izin verilmemistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi'nde,
22.197,30 m? yuz dlgimll, 696 ada 69 parsel numaral “Arsa” nitelikli taginmaz tzerinde gelistirilen 29 adet
villa projesidir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Mugla ili

Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdinci sehri. 2020 itibariyla 1.021.773 nufusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiiglik bir kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yéreleri ile (inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur. Mugla
ilinin yizolgimu 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tirkiye'nin giineybati ucunda
yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, gineyinde
Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla,
Turkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En blylk ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blylk gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlari dahiline yayilan Bafa Gélu ile Koéycegiz
ilgesindeki Kéycegiz Géli'dir. Onemli lig akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayi), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir. Mugla denizden 670 m yikseklikte, Ustl diiz bir kaya kutlesi sekliyle
ilging bir gorinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen g¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus canak seklindeki
cukurluklardan biridir.

Mugla idari Sinir Haritas!

Idari Yapiu:

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

Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kdycediz, Marmaris, Mentese, Milas,
Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan.
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ilin énemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Gillik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-Bodrum
Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

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

Karayolu: Mugla, diinyaca Unlu turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollari Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D
550 karayollari Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Turkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulasmak mumkundir. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde surekli olarak otobtis ve miniblslerle seferler

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

Ortaca, Akdeniz iklim kusaginin tipik bitki 6rtustuine sahiptir. Mugla boélgesindeki topraklarin %74'G orman ve
fundalik, %15.8'i ekili ve dikili alan, %5.6'si tarima elverigli yerler ve %4.6'si cayir ve meralardir. Ormanlarimizi
olusturan agaclar, mese, sigla (gunlik), sandal karaagag, ¢inar, akgcakesme, ladin, okaliptus (sulfata), sakiz,
funda, s6gut, kavak, defne, akagac, igne yaprakh agaglar kizilgam ve karagam, yukseklerdeki yemise
gicirdikeni, mersin, zakkum, pirnal, kegiboynuzu ve defne ile bodur drin olarak kekik, adacayi, harnup
(hirnap), meyankdka ve hayittir. Bu bodur Grtinler tlkemizin ekonomisinde 6énemli bir yer tutarlar. Ortaca dogal
kaynaklari, turizm tesisleri ve kiltlirel degerleri bakimindan turistik ¢ekiciligi olan bir yoredir. Sarigerme ve
Dalyan gibi iki 6nemli turizm beldesine sahip Ortaca Fethiye- Marmaris ve Mugla Gg¢geninin ortasinda yer
almasi ve Dalaman Havalimanina yakinligi nedeniyle énemli bir konuma sahiptir. Dalyan kanalindan iztuzu
kumsalina dogru giden yolda, 5000 yildir canlihgini koruyan kaya mezarlari, gam ormanlari, ginnik agaglari,
nesli tikenmekte olan Caretta Caretta kaplumbagalarinin yasam alani olan iztuzu kumsallari ve antik kent
kalintilarinin bulundugu, ince kumu temiz denizi ve dogal guzelligiyle Sarigerme Plaji 6énemli ¢ekim

degerleridir.
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Niifus ve Demografik Yapi:

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

Muila Niifus Grafidi

1,100,000 —@ Mifus

1,000,000

900,000

800,000

700,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

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

Bodrum, Fethiye, Milas ilgeleri yuksek nlfus yogunluguna sahip olan ilgeler arasinda yer alirken; Kavaklidere
ve Datga ilgeleri en az nifus yogunlugunda sahip ilgelerdir.
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il ilge ilge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2023 Bodrum 198.335 101 653 96 FE2 % 18,59

2023 Fethiyve 177 569 f08.547 9022 % 16 65

2023 Milas 149.691 75803 73708 % 14,03

2023 Mertese 123.227 G1.499 61728 % 11,55

2023 Marmaris 96.778 60607 46.171 % 9,07

2023 Seydikemer 65.851 34 346 31 505 % 6,17

2023 Ortaca 56.056 27975 28081 % 5,25

2023 Dalaman 49.044 25694 23 445 % 4 B0

2023 Yatagan 45614 27 960 27 F54 % 4,20

2023 Kaycediz 40 665 20480 20185 % 3,81

2023 Ula 27.282 13.787 13.495 % 2,56

2023 Datca 25649 12.956 12693 % 2 40

2023 Kavakiidere 10.975 6550 5417 % 1,03

Ekonomi:

Mugla ekonomisinin ana eksenleri 6zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik tesisleri diginda sanayiye
dénudk blyuk girisimler bulunmamaktadir.

Turizm:

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

Tarim:

Mugla ili tarimsal Grtnlerinin gesitliligi ile dikkati ¢geker. Dinya’da ariciligin en 6nemli merkezlerindendir.
Ozellikle Marmaris ilgesi gam bali ile Gnli olup “Dinya Cam Bali Uretiminin Baskenti” olarak aniimaktadir.
Ulkemizde Uretilen cam balinin % 90" ilimizden saglanmaktadir. Deniz Kdilttr Balikgih@i Gretiminde Tarkiye'de
birinci sirada olan ilimizde, zeytincilik de gelismis olup, yaglik zeytin alaninda Turkiye'de ikinci siradadir.
Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde ise yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon,
mandalina, greyfurt) yapiimaktadir.

Endiistri:

Yatagan’da Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali ve Kemerkdy’de Kemerkdy Termik
Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari
ilk kalemde sayilabilir. Ayrica 6nemli bir mermer yataklarina sahiptir.
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4.2.2 Bodrum llgesi

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

Niifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gegerek en biiyiik ilge unvanina sahip olmustur. ilge
topraklarinin biiylik gogunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve
glineyden Ege Denizi ile gevrelenmigtir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari sinir yoktur. Bodrum,
diinyaca UnlG bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulagim imkanlarina sahiptir. Sehrin hava ulagimi Milas-
Bodrum Havalimani Uzerinden saglanmaktadir ki sehre uzakhdi 32 km'dir. Bodrum'da t¢ blyik marina ve
kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir.
ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve Uglincisli Yalikavak beldesinde bulunan Pal
Marina'dir. Bodrum énemli bir kara yolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulagsim Milas Uzerinden
cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya 111 km, izmir'e 242 km, Marmaris'e 165
km ve Fethiye'ye 234 km uzakhktadir.

Bodrum llgesi

iklim:

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

Bodrum, dlinyaca Unlu bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulagim imkéanlarina sahiptir. Sehrin hava
ulagimi Milas-Bodrum Havalimani Gizerinden sadlanmaktadir ki sehre uzakhgi 32 km'dir. Bodrum'da g biylk
marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta
marinadir. ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve (igiinciisii Yalikavak beldesinde bulunan
Pal Marina'dir. Bodrum 6nemli bir kara yolu kavsadinda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulasim Milas
lizerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya 111 km, izmir'e 242 km,
Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzakliktadir.
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Nufis:

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

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

Degerleme konusu taginmazlar Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi, 6051. Sokak, No: 15/1-2-3-4-5-
6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29 posta adresinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim i¢in bélgenin ana arterlerinden biri olan; Yalikavak Limani’nin yer
aldigi Cokertme Caddesi lizerinden Omer Efendi Caddesine gegilir, cadde (izerinden giiney ydénde devam
edilir, cadde kesisiminde yer alan 6051. Sokak’a girilir degerleme konusu tasinmazlar sokadin devami
boyunca sag tarafta daginik sekilde konumludurlar.

Tasinmazlarin bulundugu bélge altyapi hizmetleri tamamlanmis olup bdlge orta ve Ust dlgekli gelir grubuna
hitap etmektedir. Bélgede: Yalikavak Marina, Yalikavak Belediyesi Spor Kullibli Sosyal Tesisi, Yalikavak Halk
Plaji, Pasa Limani Koyu ve bir¢cok sosyal donati alanlari bulunmaktadir.

TASINMAZIN KONUMU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazlarin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat
Tarzi

Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu 3/A

Yapim Yih 2018 Yapi Nizami Ayrik

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13
Yapinin Toplam 14,15,16,17,18,19,20,21
Kat Adedi 22,23,24,25,26,27,28,29 Bloklar:

Ana Tasinmazdaki
Toplam Bagimsiz Bélim | -

2 (BK+NK+CK) Sayisi
Otopark Var Asansor Yok
Yiizme Havuzu Var Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda koklii degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurulrlikte olan, glinimiizde Uzerinde giincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik’in son giincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Tirkiye Deprem ve Bina Yénetmelidi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik sonrasinda yapilimistir.
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Onayll mimari projesi ve mevcut durumda 696 ada 69 parsel lUzerinde A, B, C olarak isimlendirilen farkh
tiplerde 29 adet villa tipinde konut projesi yer almaktadir. Vaziyet planina gére A Tipi bloklar parselin kuzey
cephesinde konumlu olup B ve C Tipi bloklar parselin gliney ve gliineybati cephesinde konumludurlar. A Tipi
villa bloklari yaklasik brit 145,07 m? alanl, B ve C Tipi villa bloklari yaklasik briit 134,30 m? alanl olmak Uzere
toplamda 4.056,25 m? insaat alanina sahiptir. Her blok éniinde agik havuz yer almaktadir. Parselin kuzey ve
bati kisminda yer alan bloklar deniz ve orman manzarali, gliney ve dogu kisminda yer alan bloklar ise orman
manzarali olup kismen deniz manzaraldirlar.

1,2,3,45,6,7,89,10,12 13, 14, 15, 20 No.lu Bloklar:

Onayli mimari projesine goére; B Tipinden 9 adet blok, C Tipinden 5 adet blok olup bloklar, yaklasik brit 134,30
m? alana sahiptir. Tasinmazlar, bodrum, zemin ve g¢ati kati olmak tzere 2 kathdir. Bodrum katinda; blok girisi,
yasam alani, mutfak alani ve teras hacimleri, zemin katinda; 2 oda, koridor ve 2 banyo hacimleri yer
almaktadir.

11, 16,17, 18,19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 No.lu Bloklar:

Onayli mimari projesine gore; A Tipinden 15 adet blok olup bloklar, yaklasik brit 145,07 m? alana sahiptir.
Tasinmaz, bodrum, zemin ve ¢ati kati olmak Gzere 2 kathdir. Bodrum katinda; blok girisi, yasam alani, mutfak
alani ve teras hacimleri, zemin katinda; 2 oda, koridor ve 2 banyo hacimleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda;

-5,6,7,8,9/10,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklarin zemin isleri, kaba insaati tamamlanmis olup dis cephe
sivalari kismen tamamlanmis, kapi ve pencereler, doseme kaplamalar, elektrik tesisati, sihhi tesisat vb.
tamamlanmamistir. S8z konusu bloklarin %53 insaat seviyesindedir.

-1,2,3,4,25, 26, 27, 28. Bloklarin zemin igleri, kaba insaati, ¢atilari dis cephe sivalari tamamlanmis, elektrik
tesisati, sihhi tesisat, déseme kaplamalar kismen tamamlanmis, kapi ve pencereler, vb. tamamlanmamistir.
Sz konusu bloklarin %63 insaat seviyesindedir.

- 13,14,15, 20, 21, 22. Bloklarin zemin isleri, kaba insaati ve gatilari tamamlanmis olup dis cephe sivalari,
kapi ve pencereler, déseme kaplamalar, elektrik tesisati, sihhi tesisat vb. tamamlanmamigstir. S6z konusu
bloklarin %50 insaat seviyesindedir.

- 29 No.lu Blok’'un zemin isleri, kaba insaati, ¢atilari, dis cephe sivalari, elektrik tesisati, sihhi tesisat, déseme
kaplamalari, kapi ve pencereler, vb. tamamlanmistir. Cevre dizenlemesi tamamlanmamistir. S6z konusu blok
%78 ingaat seviyesindedir.

- 7.626,36 m? alana sahip istinat duvari tamamlanmis olup %2100 insaat seviyesindedir.
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Yatirimin buydkligi sebebiyle belirli bir alici

Nitelikli bir proje olmasi kitlesine hitap ediyor olmasi

iicenin 6nemli turistik bolgelerinden birinde yer

Yapilarin insasi devam ediyor olmasi
aliyor olmasi

Konutlarin hem deniz hem orman manzarali olmasi | Ulagimin kismen zor olmasi

Her villa 6niinde agik havuz yer aliyor olmasi

Yalikavak Marina’ya yakin konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIZI

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER

BT .  Yatinmin biyUkligu sebebiyle
» Nitelikli bir projede yer aliyor olmasi o v . g. . ‘
; o o . belirli bir alici kitlesine hitap _
» llgenin 6nemli turistik bolgelerinden . «©
s ediyor olmasi m
birinde yer aliyor olmasi 4
Konutlarin hem deniz hem orman ZAYIF + Ulagimin kismen zor olmasi =
YANLAR « Sehir merkezine uzak konumda o
manzarali olmasi =
- olmasi m
» Her villa 6niinde agik havuzun yer . )
* Henliz insaatinin
almasi
L tamamlanmamis olmasi
» Ticari akslara yakin konumda olmasi
=
* Yalikavak Marina’ya yakin konumda “n’_’l
er aliyor olmasi - +  Ulke ekonomisinde yaganan =
FIRSATLAR YEr altyor oimas TEHDITLER yes =
e Turizm bolgelerine yakin konumda dalgalanmalar g
yer aliyor olmasi =
Py}
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Tiirii Plan iptali Lejant Plan iptal
ingaat Nizami Ayrik H max -

TAKS - KAKS (Emsal) -

Cekme AL - ‘-
Mesafeleri On: Yan: Arka:

“29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayili karari uyarinca iptal edilen
1/25000 olgekli Cevre Dizeni Plani, ilke ve kararlarina paralel kullanim ve diizenlemeler
getirdidi, bu itibarla gevre diizeni planinda belirlenen hukuka aykiriliklarin dava konusu
plani da etkiler nitelikte oldugu anlasildigindan, dava konusu 25/10/2013 tarihinde
Bakanlik Makami'nin 16516 sayili Olurlari ile onaylanan Mugla-Bodrum-Yalikavak
Beldesine ait sit alanlari hari¢ 3038 hektar blylklugundeki alani kapsayan revizyon+
ilave 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Planlarinin imar
mevzuatina, planlama tekniklerine, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun olmadigi
sonucuna varilmistir.” karari sonucunda plan iptali s6z konusudur.

*Tasinmaz tlizerinde yer alan mevcut durumda yapi ruhsati alinmis, projesi onaylanmis
ve insasi_devam etmekte olan proje bulunmasi nedeni ile séz konusu plan iptali,
Diger tasinmazi etkilememektedir.

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde alinan sifahi bilgiye gére konu
tasinmaz 1/1000 dlcekli iptal olan Yalikavak Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda “Konut Alani”, E: 0,15 Hmaks: 6,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

* Plan Notu:
- MAKSIMUM EMSAL (KAKS)=0,15'DIR
- MINIMUM IFRAZ SARTI=1000 M2, EN AZ YOL CEPHESI 20 M’'DIR

- BU ALANLARDA BIR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR. BU
DUURMDA YAPI ADEDI, HER BIR YAPI BASINA 750 M? ARSA PAYI KABULUNDEN
HESAPLANACAKTIR.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

“29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayil karari uyarinca iptal edilen 1/25000 6lcekli Cevre Dizeni
Plani, ilke ve kararlarina paralel kullanim ve diizenlemeler getirdigi, bu itibarla ¢evre diizeni planinda
belirlenen hukuka aykiriliklarin dava konusu plani da etkiler nitelikte oldugu anlasildigindan, dava konusu
25/10/2013 tarihinde Bakanlik Makami'nin 16516 sayili Olurlari ile onaylanan Mugla-Bodrum-Yalikavak
Beldesine ait sit alanlari hari¢ 3038 hektar buyUkligindeki alani kapsayan revizyon+ ilave 1/5000 olgekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planlarinin imar mevzuatina, planlama tekniklerine,
sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun olmadidi sonucuna varilmistir.” karari sonucunda plan iptali s6z
konusudur. Belediyeden alinan bilgiye istaneden en son karar eklere eklenmis olup herhangi bir plan
calismasinin henlz yapilmadigi bilgisi verilmistir. Ayrica tagsinmaz Uzerinde mevcut durumda yapi ruhsati
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alinmig, projesi onaylanmis ve ingasi devam etmekte olan proje bulunmasi nedeni ile s6z konusu plan iptali,
tasinmazi etkilememektedir.

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

ilgili mevzuat uyarinca parsel tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Bodrum Belediyesi’nde yapilan incelemelerde;
29 adet villa icin 11.09.2018 tarih, bila sayili “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.
23.11.2018 tarih, 2018/792-30 sayili istinat duvari i¢in diizenlenmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

23.11.2018 tarih, 2018/792-1-2-3-4-5...29 sayilli meskenler igin dizenlenmis “Yeni Yapr Ruhsatl”
bulunmaktadir.

15.11.2022 tarih, 2022/754-1-2-3-4-5...29 sayili meskenler i¢in diizenlenmis” isim Degisikligi Yap! Ruhsati”
bulunmaktadir.

15.11.2022 tarih, 2022/754-30 sayili istinat duvari igin dizenlenmis “isim Degisikligi Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

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

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Rapora konu parsel Gzerinde gelistirilen projesinin mimari projesine gére yapi alanlari ve kullanim sekilleri
tespit edilmis olup mahallinde alinan 6lguler ve yapilan gézlemler neticesinde parsel Gzerindeki yapinin mimari
projesiyle uyumlu oldugu gézlenmistir. 696 ada 69 parsel tizerinde yer alan 29 adet villa igin proje degerlemesi
yapilmaktadir. Mahallinde yapilan incelmelere gore villalarin insasi devam etmekte olup farkl insaat
seviyelerine sahiptir.

5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi proje Resmi Gazate’de yayimlanan 29.06.2001 tarih 4708 say: ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu’na tabidir. S6z konusu parsel Uzerine yapilmasi planlanan projenin
denetimi Ortakent Yahsi Mah. Cumhuriyet Cad. No:182/Z1-Z2 Bodrum / MUGLA adresinde faaliyet gdsteren
Zeybek Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilacaktir

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

“29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayili karari uyarinca iptal edilen 1/25000 6lcekli gcevre dizeni
plani, ilke ve kararlarina paralel kullanim ve diizenlemeler getirdigi, bu itibarla ¢cevre diizeni planinda belirlenen
hukuka aykiriliklarin dava konusu plani da etkiler nitelikte oldugu anlasildigindan, dava konusu 25/10/2013
tarihinde Bakanlik Makami'nin 16516 sayili Olurlari ile onaylanan Mugla-Bodrum-Yalikavak Beldesine ait sit
alanlari hari¢ 3038 hektar buyukligindeki alani kapsayan revizyon+ ilave 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve
1/1000 olgekli uygulama imar planlarinin imar mevzuatina, planlama tekniklerine, sehircilik ilkelerine ve kamu
yararina uygun olmadigi sonucuna varilmigtir.” karari sonucunda plan iptali s6z konusudur.
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Belediyeden alinan bilgiye istaneden en son karar eklere eklenmig olup herhangi bir plan ¢alismasinin henuz
yapilimadigi bilgisi verilmistir. Ayrica tasinmaz Uzerinde mevcut durumda yapi ruhsati alinmig, projesi
onaylanmis ve ingsasi devam etmekte olan proje bulunmasi nedeni ile s6z konusu plan iptali, tasinmazi
etkilememektedir.

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

Rapora konu tasinmaz (izerinde Akfen GYO A.S. tarafindan insasi devam eden Yalikavak Loft projesi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazlar icin hazirlanan ve onaylanan mevcut yasal evraklara dair
yapilmistir.

5.3.6 DeE]er_Ieme Konusu Tasinmazlar icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha énce kurumumuz degerleme raporu hazirlanmamistir.

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S0z konusu parsel lzerinde bulunan yapi insaat seviyesinde olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5.3.8 Deg“t_e_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi'nde,
22.197,30 m? ylz 6lgimli, 696 ada 69 parsel lizerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tagsinmazlardir. Tasinmazlar
Uzerinde mevcut durumda 29 adet villa konutu igin gelistirilen projenin ingasi devam etmektedir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk_Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin_Olarak Bu Haklarin _Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

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

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide o6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
guncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis Glke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmiglerdir. Bu slire¢ bir yandan kiiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

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

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 dordincli geyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaglama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son ¢eyrekte biylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektérindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gbrulse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari ¢gekmigtir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili icinde gerceklestirecedi faiz indirimlerine ydnelik
beklentiler artmis ve kiresel tahvil faizlerinde dusls gortlmuastir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akigi artmistir. Son geyrekte yasanan jeopolitik gerilimler eneriji fiyatlari
tzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne gikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden yikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyumenin 2023'teki ylizde 1,6'dan 2024'te yuzde 1,7'ye g¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdylime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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Note: Panels 1 and 2 plot the median of a sample of 57 economies that accounts
for 78 percent of World Economic Outiook world GDP (in weighted purchasing-
power-parity terms) in 2023. Vertical axes are cut off at -4 percent and

16 percent. Panel 3 piots the median of a sampie of 44 economies. The bands
depict the 25th to 75th percentiles of data across economies. “Core Inflation” is
the percent change In the consumer price index for goods and services, excluding
food and energy (or the closest available measure). AEs = advanced economies;
EMDEs = emerging market and developing economies; SAAR = seasonally
adjusted annual rate.
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Source: IMF staff calculations.

Note: Core inflation excludes volatile food and energy prices. AEs = advanced
economies; EMDEs = emerging market and developing economigs; LAC = Latin
America and the Caribbean; MEACA = Middle East and Central Asia; SSA = sub-

Saharan Africa; WEQ = Wavid Economic Outiook.

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WEQ Update' 2023 WEO!
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
World Output 32 32 32 0.1 0.0 03 0.0
Advanced Economies 16 1.7 18 0.2 0.0 03 0.0
United States 25 27 19 0.6 02 12 0.1
Euro Area 0.4 0.8 15 ~-0.1 -02 ~0.4 ~0.3
Genmany -0.3 02 1.3 ~0.3 -03 -0.7 ~0.7
France 09 0.7 14 ~0.3 -03 -0.6 ~0.4
Htaly 09 0.7 0.7 0.0 ~0.4 0.0 -0.3
Spain 25 19 21 0.4 0.0 02 0.0
Japan 1.9 09 1.0 0.0 0.2 0.1 04
United Kingdom 01 0.5 15 -0.1 ~0.1 0.1 -0.5
Canada 1.1 1.2 2.3 -0.2 0.0 -0.4 0.1
Other Advanced Economies® 18 20 24 -0.1 -0.1 0.2 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 42 0.1 0.0 02 0.1
Emerging and Developing Asla 58 52 49 0.0 0.1 04 0.0
China 52 46 41 0.0 0.0 04 0.0
India® 78 6.8 65 03 0.0 0.5 0.2
Emerging and Developing Europe 32 31 2.8 03 0.3 0.9 0.3
Russia 36 32 18 06 07 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 20 25 0.1 0.0 -0.3 0.1
Braal 29 22 21 0.5 02 0.7 02
Mexico 32 24 1.4 -0.3 ~0.1 03 ~0.1
Middle East and Central Asia 20 28 42 -0.1 00 -0.6 0.3
Saudi Arabia 0.8 26 6.0 =-0.1 0.5 ~-14 18
Sub-Saharan Africa 34 38 4.0 0.0 -0.1 -0.2 0.1
Nigeria 29 33 3.0 03 ~0.1 0.2 =0.1
South Africa 06 09 1.2 ~0.1 ~0.1 -0.9 ~0.4
Memerandum
World Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 03 0.0
European Union 06 1.1 1.8 -0.1 ~-0.1 -0.4 -0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 -0.2 0.2 0.0 0.1
Middle East and North Africa 19 237 42 -0.2 0.0 -0.7 03
Emerging Market and Middle-Income Economies® 44 4.1 4.1 0.0 0.0 0.2 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 52 -0.2 -0.1 -0.3 ~0.1
World Trade Volume (goods and services) 03 30 33 -0.3 ~0.3 -0.5 ~0.4
Imports
Advanced Economies -1.0 20 28 ~0.7 -04 -1.0 -0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 4.1 0.0 -03 0.5 ~0.6
Advanced Economies 09 25 29 -0.1 -03 0.6 ~0.4
Emerging Market and Developing Economies -0.1 37 39 -0.4 0.4 -0.5 -0.3
Commodity Prices (US dollars)
Qi -16.4 ~25 -6.3 -0.2 -1.5 -1.8 ~1.4
Nonfuel {average based on world commodity import -5.7 01 -0.4 1.0 0.0 28 -0.3
weights)
World Consumer Prices’ 6.8 59 45 041 0.1 0.1 -0.1
Advanced Economies® 46 26 20 0.0 0.0 ~0.4 -0.2
Emerging Market and Developing Economigs’ 83 83 6.2 0.2 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Real effective exchange rates are assumed 10 remdin constant at the Javels prevaiing during January 30, 2024-—February 27, 2024. Economies are
listed on the basis of economic size. The agaregated quarterly data are seasonally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutinok.
*Difference based on rounded figures for the current, January 2024 WEQ Undate, and October 2023 WED forecasts
?Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, Italy, Japan, United Kingdom, United States} and ewro area countries.
*For India, data and forecasts are presented on a fiscal year basis, and GDP from 2011 onward Is based on GDP at market pnces with fiscal year 201112
as a base year.
*Indonesia, Malaysia, the Philippnes, Singapoee, and Thastand
SViegnam s removed from the Low-Income Developing Countries group and added i the Emerging Market and Middie-Income Economies group. The
reported diferences from January 2024 and October 2023 are for Low-Income Developing Countries excluding Vietnam and Emerging Market and Middle-
ncome Economies including Vietnam,

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillan Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yilinin dérdiincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir 6nceki yila gore %4,5 arttl.

Turkiye ekonomisi 2023 Gglncu ¢eyrekte beklentilerin Gzerinde bir biyime kaydetmistir. 2023 yili tguncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talep ve yatirimlarin
katkisiyla biyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yillik bazda GSYH biylmesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci geyrek sonunda 1
trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH Ugtinci geyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 dérdiincii ceyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e ylkselse de son (¢ ayda daralma boélgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektérel gliven endeksleri son
ceyrekte sinirl da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler ise ilimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiincl ceyrekte dis dengede 1limli bir iyilesme gérilmistiir. ihracatta sinirl yiikselis gériiliirken, enerji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirflamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eyliil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en giincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanhgi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022’ye goére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disls gergeklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0 milyar dolara inmigtir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk dl¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katillik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdincli ceyrekte enflasyonda sinirh bir artis
yasanmistir. 2023 {iglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi (retici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00’a ¢ikarirken, artirimlara
Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250
baz puan artirarak %42,50’ye ¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10{1) diizeyinde bliylime hizlari, 2023
(%)
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mmm A10 diizeyinde biyime hizi === GSYH biiyime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-in§aat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigoria faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetler,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetien.,

GSYH sonuglari, IV. Geyrek: Ekim-Aralik, 2023

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 55
| 2519789 181 490 186,9 78
I 3424670 219 665 2016 76
i 4273138 242416 2238 41
v 4794179 262243 231, 33
2023 Yillik 26 276 307 1118 593 2204 45
" 4642146 246013 1943 40
I 5506 173 271 669 209,5 39
" 7 696 613 296 508 2374 6,1
IV 8 431 375 304 402 240.4 40

(n ilgili ceyreklerde revizyon yapilmighir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yili dordincu geyrek konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satiglari 1.225.926 adede
ulasmis ve son sekiz yilin en disik seviyesine gerilemistir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en dislk seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satiglarda da 379.542 ile
adet bazinda en dislk satis sayisi gozlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu gérilmustdr.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satislarinin toplam satislar
icerisindeki orani gegtigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki pay! bir
onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla, ilk satislar dordiincu geyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise
doérdiinci geyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
disuk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disuk ipotekli satiginin gergeklestigi
gorulmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligkin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérduncu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi yil genelinde %41,70 olarak gergeklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en yuksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
dUsuk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satislar dérdlincu geyrekte
16.864 adet, yil genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci geyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dislk satis adedine ulasildidi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gortlmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satiglar igerisindeki payr %2,9 olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gore gegen yilla benzer sekilde en yiksek alim, yabancilara yapilan satiglar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda ise, dérdiincii ceyrekte
en yuksek satis bir dnceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gergeklesmistir. Yil genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, glincii sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022°de yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on doért
ay ust Uste dusus kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde
iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
go6rulmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gerceklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gictinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye ylkselirken (i¢ biyik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari
44.533 TL/m?, izmirde 35.465 TL/m? Ankara’da 23.292 TL/m? olmustur. (GYODER, Tirkiye Gayrimenkul
Sektori 2023)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin ilk ¢eyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken 6zellikle yilin Gglinci ¢eyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son geyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yilinin ilk ¢ceyreginde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Ggtnci ¢eyreginde %42,79

seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ayi itibariyla
yillik faiz %41,38 olarak seyretmektedir.

2023 yili Aralik ay1 sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payi 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dismiistir. Aralik 2023'de bir énceki yilin ayni dénemine gore, Yerli Ozel
bankalarin payl %17,26'dan %?20,70’e yUkselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,32'den
%9,81’e yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus
trendi baslamis olup 2023 Aralik ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Aralik ayinda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Aralik ayinda
%33,2 olan konut kredilerinin toplam tlketici kredilerindeki payi Aralik 2023 itibariyla 4,3 puan azalarak %28,9
olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 11,6 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin
toplam krediler igindeki pay1 %23,2 olmustur. Bu oran 2022 Aralik ayinda %20,3 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yuzde 2,2 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak yizde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 5,1 oraninda azalmigtir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki

yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gOstermistir.
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W Enyuksek yilik degisim gosteren duzeyler

TRA2 (Agr, Ardahan,
TRA1 (Erzurum, Kars, Igdir)
Erzincan, Bayburt)

TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari, Mus)
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazlarin degerlemesinde musteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi
bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZLARIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

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

6.4 TASINMAZLARIN FiZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZLARIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansér Klima Sistemi 4
Kapali Otopark Yangin Merdiveni x
Jeneratdr Kapali gie;\;éfnli(amera x
Kapali Yizme Havuzu Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: Tasinmazlarin mevcut durumda ingaasi devam etmekte olup sdz konusu dzellikleri proje
detaylarindan ve ruhsat belgelerinden temin edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazlarin teknik donaniminin yapinin
mutemmim cuzi oldugu kabull ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte dederlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan (¢ farkl degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuldn turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastinilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
gunimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-024
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 33
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

<

srmartkuramsal

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yOntemle bir gayrimenkulliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

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

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkultin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkultn degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazin bulundugu bolgede var olan emsallerin bolgedeki arsa birim fiyatlar hakkinda yeterli fikri vermesi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”, tagsinmazin ingasinin

devam ediyor olmasi sebebiyle “Proje Gelistirme-Arsa Artik Teknigi” ve “Yeniden insa Etme Maliyet Analizi”
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

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

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmazlar “Konut” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmazlara yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimigtir.

Emsaller:

Emsal 1: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Konut lejantli, E: 0,20
yapilasma kosullarina sahip 1.800 m? yuz él¢imli arsa i¢in pazarlikli olarak 70.800.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 2: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Konut lejantli, E: 0,20
yapilasma kosullarina sahip 800 m? yiz 6l¢imlU arsa i¢in pazarlikl olarak 42.000.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 3: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Konut lejantli, E: 0,20
yapilasma kosullarina sahip 1.855 m? yiiz 6lgimli arsa igin pazarlikli olarak 64.000.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 4: Emsal konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Konut lejantli, E: 0,50
yapilasma kosullarina sahip 2.000 m? yiiz élgimla arsa igin pazarlikli olarak 65.000.000.TL talep edilmektedir.
Emsal konum bakimindan dezavantajlidir.
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Emsal 5: Emsal konu taginmazlar ile ayni bélgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Armada Praxis Marinn
Projesinde, 6+2, briit 600 m? alanh oldugu beyan edilen 500 m? alanli oldugu disinilen, Yalikavak Marina
manzarali, havuzlu villa i¢in pazarlikh olarak 350.000.000.TL talep edilmektedir.

Emsal 6: Emsal konu tagsinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Yalikavak Mahallesi’nde, Yalikavak Kudur Casa
Nova Sitesinde, 5+2, briit 240 m? alanh oldugu beyan edilen 180 m? alanh oldugu disinilen, Yalikavak
Marina manzarali, havuzsuz villa i¢in pazarlkli olarak 108.000.000.TL talep edilmektedir

Emsal 7: Emsal konu tagsinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Yalikavak Mahallesi'nde, Bodrum Yalikavak
Seba Tas Evler Projesinde, 4+1, briit 350 m? alanli oldugu beyan edilen 250 m? alanli oldugu distnulen,
Yalikavak deniz manzarali, havuzlu villa igin pazarlikl olarak 210.000.000.TL talep edilmektedir.

Beyan: Konu taginmazlarin yer aldigi Bodrum ilgesi Mugla il'inin énemli turizm ilgelerinden biri olup séz
konusu tasinmazlar deniz ve orman manzaral kentin turizm potansiyelin ylksek kesimlerinden birinde yer
almasi sebebiyle taginmazlarin bulundugu arsa énem arz etmektedir. Konu taginmazlarin bulundugu bolgede
aktif olarak calisan emlak ofisi yetkilileriyle yapilan goérismede, benzer imar durumu ve buyukligu sahip
arsalarin 50.000.-TL/m? — 60.000.-TL/m? arsa birim degerine sahip olabilecegi, villalarin ise 550.000.-TL/m? —
600.000.-TL/m? birim degerine sahip olabilecegi beyan edilmistir.

>-A:.‘-A ""‘"‘P: . 4
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Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmig benzer taginmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz 6nlne alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlar belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, cevredeki
emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gériasilmuis; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller tagsinmaz ile ayni bdlgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlk paylari,
degerleme konu tagsinmazin tim olumlu ve olumsuz &zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.
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PiYASA DEGERI ANALIZi
Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Tagsinmaz
Mahalle / Konum Yalikavak Yalikavak Yalikavak Yalikavak Yalikavak
Ada / Parsel - - - - 696/69
Alan (m?) 1.800,00 800,00 1.855,00 2.000,00 22.197,30
Satis Fiyati-SF (TL) 70.800.000 42.000.000 64.000.000 65.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 68.000.000 37.000.000 59.000.000 60.000.000
; Konut, E: . Konut, E: . .
Imar Durumu 0.20 Konut, E: 0,20 0.20 Konut, E: 0,50 | Konut, E: 0,15
Birim Deger (TL/m?) 37.778 46.250 31.806 30.000
imar Durumu Serefiyesi 5% 5% 5% 15%
Konum/Manzara Serefiyesi -50% -30% -50% -80%
Hisse Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Proje/Ruhsat Serefiyesi -10% -10% -10% -10%
Duzeltilmis Birim Deger 59.217 62.831 49.856 50.490
(TL/m?)
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 55.598,27 55.598,27
Konu Taginmaz Degeri (TL) | 1.234.131.516,49
Taginmazin Yuvarlanmis Degeri (TL) | 1.234.000.000

*Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan projenin ruhsatli ve onaylanmis projesinin olmasina istinaden
bolgede emsal olarak arastirilan bos arsalara proje/ruhsat serefiyesi uyqulanmistir.

KONUT EMSAL DEGER TABLOSU

Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7
Konum (m) Yalikavak Yalikavak Yalikavak
Alan (m?) 600 240 350
Alan Dizeltmesi (m?) 500 180 250
Satig Fiyati-SF (TL) 350.000.000 108.000.000 210.000.000
Pazarlikli Fiyat (%10) (TL) 325.500.000 100.440.000 195.300.000
Kullanim Tertibi 6+2 5+2 4+1
Mustakil - Normal Daire Villa Villa Villa
Birim Deger (TL/m?) 651.000 558.000 781.200
Bakim ve Yas Serefiyesi (%) 0% 0% 0%
Denize Yakinlik Serefiyesi (%) 5% 5% 5%
Site Serefiyesi (%) 0% 0% 10%
Alan Serefiyesi (%) 0% 0% 0%
Duzeltilmis Birim Deger (TL/m?) 618.450 530.100 667.926
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 605.492,00

Pivasa Degeri (Arsa Degeri)

Tasinmaz

Briit Alan (m?)

Birim Deger (TL/m?)

Piyasa Degeri (TL)

696 Ada 69 Parsel

22.197,30

55.592,35

~1.234.000.000.-

Arsa Degeri (TL)

1.234.000.000.-
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (IKAME) MALIYETi ANALIiZi YONTEMI

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tizerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklagimi ile deg@erleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulagiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel (izerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.

MALIYET YONTEMi (INSAAT BITMISLIK SEVIYESINE GORE)

Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) M? Birim Fiyati Arsa Degeri

696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 1.234.000.000 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan M2 birim fiyati  Insaat Seviye Orani Deger

5,6,7,8,9110,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklar 1.955,36 50.000 53% 51.817.040,00
1,2, 3,4, 25, 26, 27, 28. Bloklar 1.117,48 50.000 63% 35.200.620,00
13,14,15, 20, 21, 22. Bloklar 838,11 50.000 50% 20.952.750,00
29. Blok 145,07 50.000 78% 5.657.730,00
istinat Duvari 7.626,36 17.000 100% 129.648.120,00
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miiteferrik isler 20.000.000,00
Yapi Degeri Toplam 263.276.260

Harici ve Miiteferrik isler

Gelistici Kari, Serefiye 335.390.000,00
Yapi Degeri Toplam 263.276.260,00
Arsa Degeri 1.234.000.000,00

Toplam Deger 1.832.500.000,00

*Resmi Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden dederleme tarihine kadar
olan sdredeki enflasyonu da géz éniinde bulundurularak, piyasa kosullari da baz alindidinda villalarin maliyeti
yaklasik 1.700 USD/m? olarak hesaplanmistir.
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MALIYET YONTEMi (TAMAMLNMASI DURUMUNA GORE)

Tasinmaz Bilgileri

Arsa Alani (m?)

M2 Birim Fiyati

Arsa Degeri

696 Ada 69 Parsel

22.197,30

55.592,35

1.234.000.000 TL

Harici ve Miiteferrik isler

Gelistici Kari, Serefiye

Yapi Degerleri Kapali Alan M2 birim fiyati  Insaat Seviye Orani Deger
5,6,7,8,910,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklar 1.955,36 50.000 100% 97.768.000,00
1, 2, 3,4, 25, 26, 27, 28. Bloklar 1.117,48 50.000 100% 55.874.000,00
13,14,15, 20, 21, 22. Bloklar 838,11 50.000 100% 41.905.500,00
29. Blok 145,07 50.000 100% 7.253.500,00
istinat Duvari 7.626,36 17.000 100% 129.648.120,00
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miiteferrik isler 20.000.000,00
Yapi Degeri Toplam 352.449.120

634.580.000,00

Yapi Degeri Toplam

352.449.120,00

Arsa Degeri

Toplam Deger

1.234.000.000,00

2.221.000.000,00

*Resmi Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden dederleme tarihine kadar

olan sliredeki enflasyonu da g6z éniinde bulundurularak, pivasa kosullari da baz alindiginda villalarin maliyeti

yaklasik 1.700 USD/m? olarak hesaplanmistir.
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6.10 PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Degerlemeye konu parsel Gzerinde villa projesi yer almakta olup s6z konusu villalarin gelir getirici mulk 6zelligi
bulunmamakta olup onayl mimari projesine ve ruhsatlarina istinaden yapilmasi planlanan projenin insaat
siresi, ingaat maliyeti, tamamlanma oranlari, villa satis hizi, satis fiyatlar dikkate alinarak proje gelistirme
yaklasimiyla arsa degerine ulasiimigtir.

Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Varsayimlar:

S0z konusu proje bilgileri esas alinarak 4.056 m? villa alani, 7.626,36 m? alanli istinat duvari olmak lzere
toplam 11.682,36 m? ingaat alani baz alinmistir.

Otopark alanlarinin agik alandan karsilanacagi varsayilimistir.
S6z konusu projenin 2024 yili itibariyle baslayip 2025 yilinda tamamlanacagi 6ngérilmustir.

Guncel inga maliyetleri dikkate alinarak s6z konusu projede ilk yil inga maliyeti villa tipi bloklar igin 50.000
TL/m? sonraki yil igin birim maliyetin %35 oraninda artacagi 6ngérilmustur.

istinat duvari igin projede ilk yil inga maliyeti 17.000 TL/m? sonraki yil icin birim maliyetin %20 oraninda
artacagi 6ngorilmastar.

Villalarin degerleme tarihi itibariyle mevcut ingaat bitmislik oranlarinin agirlikli ortalamasi baz alindiginda
%56 tamamlanma orani hesaplanmis olup 2024 yili kalan alti ay icin ingaat tamamlanma orani %56, 2025
yili icin %44 baz alinarak ingaatin tamamlanacagi 6ngérulmusgtir:

Projede yer alan villalarin 2024 yili 6 aylik donemde yaklasik %10’unun, 2025 yilinda yaklasik %70’inin,
2026 yilinda yaklasik %20’sinin satilarak tamamlanacagi 6ngorilmustir.

2024 yih villa birim degeri 600.000.-TL/m? olarak baz alinmis olup 2025 yilinda %40, 2026 yilinda %25
oranlarinda artacagi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak risksiz getiri orani olarak elde
edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,50 civarindadir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari tGzerinden risklerinin toplami ve yapilan varsayimlardaki
sapma orani g6z o6ninde bulundurularak yaklasik %5,5 - %6 civarinda alinarak indirme oranlari
belirlenmistir. Proje gelistirmede indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %27 olarak
alinmistir.

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

Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayiimigtir.
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PROJE GELISTIRME ARSA ARTIK TEKNiGi
Taginmaz A/P 696/69 EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (m?) - Konut Birim Maliyet 50.000 TL

Y 22.197,30 Emsal Harici Teknik Alan - Emsal Haric Birim Maliyet 17.000 TL
imar Durumu Konut Alani Konut Alanlari (m?) 4.056,00
Emsal 0,15 istinat Duvarlari (m?) 7.626,36 Konut Birim Satis 600.000 TL
Taks - Otopark Sayisi (Her 150 m? Alana 1 Arag) Agik Otopark Ticaret Birim Satis 0TL
Yengok - Kapali Otopark Alani (1 Arag 25m?) Acik Otopark
Konut Alanlari (m?) 4.056,00 EMSAL HARICi ALAN TOPLAMI (m?) - iskonto Orani 21%
istinat Duvarlar (m?) 7.626,36 TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 11.682,36
Toplam ingaat Alani 11.682,36
Konut Alanlan - 4.056,00 7.626,36 11.682,36
TOPLAM [ 4.056,00 [ 7.626,36 | 11.682,36 |
Dénem 03 I L [ d g [ Toplam
28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
0 10% 70% 20%
Alan 405,6 2.839,2 811,2
Birim Fiyat (%40 - %25 artis) 600.000 840.000 1.050.000 3.480.048.000
Konut Satis Geliri 243.360.000 2.384.928.000 851.760.000
Toplam Satis Gelirleri 243.360.000 2.384.928.000 851.760.000 3.480.048.000|
Satis Gelirlerinin Bugiinkii Degeri(iskonto Orani %30) 243.360.000 1.877.896.063 528.092.256 2.649.348.319|
Giderler
ingaat T: I Orani 56% 44% 0%
Pesin Odenen (TL) 0 0 0
Konut Birim Maliyeti (TL) 50.000 67.500 87.750
Konut ingaat Maliyeti (TL) 113.568.000 120.463.200 0 234.031.200
Emsal Harici Alan ingaat Birim Maliyeti (TL) 17.000 20.400 24.480
Emsal Harici Alan ingaat Maliyeti (TL) 72.602.947 68.454.207 0 141.057.155
Toplam Maliyet Giderleri 186.170.947 188.917.407 0 375.088.355|
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri (iskonto Orani %30) 186.170.947 148.753.864 0 334.924.811/
indirgeme Orani Katsayisi 1,00000000 0,78740157 | 0,62000124 0,48818995
Toplam U Degeri 2.649.348.319
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri 334.924.811
Proielend a Dege 08
Girisimci Kari - Proje Gelistirme Bedeli (%40) 925.769.403
Arsa Degeri 1.388.654.105
Parsel Alani 22.197,30

Arsa Birim Degeri 62.560

SONUG DEGER TABLOSU

ARSA BIRIM DEGERI (TL/m?)

55.592

ARSA DEGERI (TL)

1.234.000.000

MALIYET ANALIZi YONTEMINE GORE PROJENIN BUGUNKU DEGERI (TL)

1.832.500.000

MALIYET ANALIZi YONTEMINE GORE PROJI?NiN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI (TL)

2.221.000.000
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasi tasinmazin mevcut ruhsat ve projelerine istinaden hazirlanmistir. Tasinmazin bos arazi
degeri 1.234.000.000.-TL, projenin buglinkii degeri 1.832.500.000.-TL olarak takdir edilmistir.

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

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Miusterek veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi, 22.197,30
m? yuz élgimli, 696 ada 69 parsel numarali, “Arsa” nitelikli taginmaz Gzerinde mevcut durumda ingaasi devam
eden 29 adet villa dan olusan Yalikavak Loft isimli proje AKFEN GYO A.S’ye aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

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

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goriimuistir. Tasinmazin onayl mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamig
durumdadir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi portfdyline sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde “Proje” bagsligi altinda yer
almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin bulundugu bélgede var olan emsallerin bélgedeki arsa birim
fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi nedeniyle dederleme konusu tasinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri
Yaklasimi”, tasinmazin insasinin devam ediyor olmasi sebebiyle “Proje Gelistirme-Arsa Artik Teknigi” ve
“Yeniden inga Etme Maliyet Analizi” yéntemi kullaniimistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyikligune,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
Maliyet Analizi 1.832.500.000.- 2.199.000.000.-
Yoéntemine Gore
Projenin Bugiinkii Birmilyarsekizyiizotuzikimilyonbinbesyiizbin ikimilyaryiizdoksandokuzmilyon
Degeri (TL) Tiirk Lirasi Turk Lirasi
Maliyet Analizi 2.221.000.000.- 2.665.200.000.-

Yontemine Gore
Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii

Degeri (TL)

ikimilyarikiyiizyirmibirmilyon | ikimilyaraltiyiizaltmigbegmilyonikiyiizbin
Tiirk Lirasi Tiirk Lirasi

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmigtir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizia,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Kiibra EKICI Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 918464 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187

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

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

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR
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9.2 RUHSATLAR VE PROJELER
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ESASNO

1 20220180
KARAR NO 20220070

DAVALL £ UMMONSEII PLANCILAREODASE MUGLA SUMISE
Vinl 1AV KOKRAY CENGLZ

SUR TS| b2 AT |

DAVALL S CLVIL VE SEAICILIR BARANLICH <UL T8 387860965 7730371
MUDALIL 1 SULLYMAN KURT (Duvnh)
VERIL LAV GURKAN GONGOR
SAERIRTOT TS LK1
§ L CAGANLAK YAPEINS, EMEAK MAD TLR SANVE HC LD (Duval)
S AV ENES BATUMAN DUABASI
US| 14875 73K72-201609)
AV MELIKE GOKCE AR
SURTS[16022-20 A8 27000 )
AV CAN O7aR
SUKTS] L6026 2000319521 |
MUDANIL 3 A MAR GAYRIMENKUL YATIRIN EICA S (el
Vinioeud D AV DENEZ TAVEANCIL KALAFATOGHL
SURES] 1630003 TA0 KON |
AV HARUN TAVSANCIL
AUNTR 1620192743 H6K60|

MEDAIL,
VERILLEN

MUDANIL $AMATA MORILY A SAN VI TICAS. (Davali)
ViR TAV VAT L2UN
LTS 1ONSAS | iv-N MM |
MEDARILLE R 15 LEYLA VILDIZ (Duvali)
O SEDA YILDIZ KORKMAZ (Davits)
T VATMA OZVR (Davali)
VERILL $AV MUAMMER MEHMEY KAYA
SURTSRITOOTS 00850 ) 45|
MUDAIIL £ W HASAN MURA T BUDAYICIOCLA (Davaliy

VERLL : AV SULLYVAMAN KURT

URTS] 040364 SRA-A00 1IN |

19 MUSTALA KR (Davih)

1AV NIHAN BARLTC)

LRSS IR TSI 200NN

RILMANTITS S 100RULTOR VE TUREZM BARANLIO (v )

VEniL AV MOCATTT CLTINKAY A
GO Ve Tty Dbt bl Earmuther) Cim ML Ul Anban
Altmdafi ANKARA

MEDAHI
ML

wr

T.C
MUGLA
2 IDARE MAHKEMESE

ESASNO 120221150
KARAR NO : 20221379

MiDAHIL
v

2 11- 11T GAYRIMENKUL VE TICAS. (Davali)
: AV.SIDAR TUNCA
Yildezevier Mah TSK, Cad. N2/ Cankaya/ ANKARA

DAVANIN OZETH 3 Davscr Schir Plaocilan Odass mmfindan: 25.10.2013 taribinde  Bakanlik
e 16516 sayh Olurlan ile onaylanan Mugla-Bodram-Yahkavak Beldesne ait sit alanian hang 3038
hektar hyakiagandeki alam kapayan rovizyoms flave 1/5000 lookli nazem imar pham ve 111000 Gigekh
uypulema imur plam asks slrecindekt itnelar sonucunds yamlan deisikliklerie 31"&10!4 tarih ve 13830
say1 ile onaylanan 173000 Slgeki nezam imar plem ve 171006 Glgekli uy: ;, Cevre ve
Orman Bakanh@ncs (9,03 2011 taribinde onaylsnan 1/100.000 digckh Aydm-MuﬁJn—lknnll Cevre Ditzem
Plam Revizyonn ve 07.02.2013 tanh ve 2359 suy1 onuyly Mugzla- Bodrum - Yalkavak beklest 125000 digekh
Cevee Dizeni Plamnm  kararkarns ayken oldugu, plan defiyikiklerinin ok dnemfi deniz ve kara
chosisemicriyie, qok zongin bir ormun flors ve fauns, birinei s e arceilent, Akdeniz Foks yayam
ulanlan, ylreve duzgl reytinlikier, mundaling behceleri vh. birgok defien yok cdecek nitelikte oldedu  bilee
bhaznds komnmas: gercken bilgelen, ekosistemiert. ckolojik variklan gisteren ckolojik amagh bir plan olmas
gerektigl., sz konusu alanlanm yeriesim alasnlanna  dondstinbldiiit. davayn konu planlama alanmmn:
Akdemiz'de (zel Koruma Alanlan ve Biyolojik Cesitlilie iliskin Protokel gerefiince “Onemli Doga Alam”
oldugu, sizlceme goregi Onemli Dogs Alam Balgesinde yapslacak calymalarda ckolojik dengeyi koruyuca
duyarkik gosterilmesi zerckti® ve *Sifir Yok Ol Alanlan‘nda, Cekindck Bolge, Tampon Biige, Gegly ve
Geliyme Bélpdumm bchlknmamm zorunlu oldufu, bilgenin dofal Gzciliken gerefi wrizm bilgesi iun
diim, BERNS A \m Hayun ve Yasama Ortambanm Korama ne de sylon oldugu,
*yabani fiora ve fmmamn k i uiusal Ve dkkate almmas:”
rn:ktqn kararm, Dimya Kaltir ve Tabmt Mirasmn Korunmas Sozicymestne de aykm oldugy, bilpedeka
mevent tosislere s yotmediginden i artezyen kuyulsrdan emniyetli verim haddini agar su celdlip
satikmast nedeniyle yanmadads yer altn sulanmn kiyilardan karsys dofru tuzlanmoeya bayludids ve bilgenin
yeraltn sulanmn igin dm y; d sl dan kapali bblge ilan edildifi Bayilk golf
alaniannm planiars yeriestinbmis olmasi ve ucuz turizm anlayisiyis cok furls insamn bdlgeye gelmesi sonucu
meveut su skintmnin cok duba fazle artacaiy ve bolgeyr ks zaman sonra susuz bir aluna déniistireccii,
plamn Bekanbkes aylardr onaylanmayr bekledken, bitinciil plandan wak vo pargacl olarsk sadece bir
yerleymeyi kapsayan, kamu yaran tsymayan tamamen rants voochk olsrsk onaylsnmasimn mevensta vo
hukuks zylan oldude, Gt gkl plan karurlen cergevesinde Mudls ilinin biltlincil olarak hazsrlanan 1/25000
Olgekli gevre ditzemi plammn onuys beklenirken parguct bir sclilde Yabkuvak Beldesmin sit alanlan harig
plammnm onaylandi@r, plamn yiririikicks dst Sleekii plania uyumsuz plan kararian ve plan hikimlennin
(emsaller, yapilasma kosuilan, iffm kosullan vs,) Gretihdigs, 1/100.000 Sigekli plands agaglandiniacak alan
olarsk planianmey alanfann, dava kosusy gevre dilreni plaminda keotsel yerleyme ve geliyme alam olamk
Kullaname squldsdy, Tikicik humunds ve Azmak tepenin gneyinde st dlgekh plads biyik kentsel yesil atun
olursk planlunen slenlann, dave konusu cevre diizeni plaminda turiem alam olarnk plunlandifh. Gat Sigekdi
plands mers afam, makitik fundahk alan ve nm xlam olarak plankammes birgok alunisnn, dava konusu gevre
dirzent plaminda kentsel gelisme alam olaruk p plun ray son dinemde artan konut
talebi ve niifus artig tic birltkie bk bir demvm\r gelisim sireome yirdiigi, sym reporda yer alan TUIK nisfus
verilenine gire 2000-2010 yih araseodaki 10 yallik niifus srtiy miknnm yaklagk 3000 kip oldagis, dolaywiyls
nilfis arny hzmn ve srtan komat talebinin bu kapssmda tutanaehk gdsterdifi, 1/ 100.000 digekli planda kesin
yapilssma yasaf olan slanlards (Dofal ve Ekolojik Yapisi Korunecek) Ekolojik Tanm vb. karsrbiris
Sniiniin acrldin, Alanm dofu simrnda halihazrds var olan senxyi yapesim korumays amaciayan.
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plan biitiniinden bagimaz ve pargacil sanayt lckesimt koruyan plan karanmin, bélgenin karakteri ile
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ESASNO 1202271180
KARAR NO : 20221379

DAVALLIDARE YANINDA MUDAHIL DIGER TARAFLARIN SAVUNMASININ OZETi:
Sadece midahale dilekgeleri venitmiy olup; syncs savunma dilekeelen verimemigtr,

TURK MILLETE ADINA

Kistar veron Mugls 2 idare Mabkemesince, dava kontsy iglemin iptali yolandski Mahkememizin
14012021 gin ve E22007/1523, K:2021/9 saysh karannn, Damstay 6, Dmresi'nin Bagkantiginm 11/042022
gln ve E2021/4460, K 20224425 savih koran (e boatlmes fzerine hooma ksrunng uyularsk dava dosyas)
yeniden mcelenmek suretiyic win gerei goriyitkdis

3194 sayih Imar Kanunu'nun davs konose islemin tesis sdildigi tanhie yiinitiakie olan baliyle, 3.
muddesinde, nazim imur plam; varss bilge ve gevie ditrend planlanms uygen olerak hali hazsr hanitals
iizerine, yine vama kadastral  chwumu tylenmiy olarak gizilen ve aran pargslennm; genet kullamy bigamlerim,
baghica bilge tiplenni, Nlg feockicks nilfus vam - cesitli
yerloyme alanlarnn geliyme yin ve biytkigkler ile ilkclorini, ulsym sistemlerini ve problemlerinin qoimi
@bt hususian pésteren ve uygulama imar plammn hezirfanmasing esas olmak zere dilzenlenen detayh bir
raporks aqiklsnan ve rapors tle bersber bir bintiin olan plen olarsk, uypulama imar plant ise; tasdihli balibuer
haritalar Urerne varss kadastral darunw sslenmis olarak naznm mmar plan: esasianna gore qzilen ve cesith
bolgekerin yape adalerim, bunlann yodunluk ve ditzenim, yollan ve uypuloma igin gerekli tmar uypnlams
programlanna oas olscsk uygulama ctaplam ve diger bilgileni mynmtlan de gasteren plan olank
u L o, planar k diklar: alun ve umaglan agsindan bolge planlan ve imar plankan
olarsk ik snu ketcgoriye syninuy, imar plantan da uypulamaya csas olen uygulams inur planiar ve ba plamn
hanﬂmmmn&nh teme] hedefleri, ilkeleri ve arazi kultamm karsrianm belirleyen nazm imar plankin olarak

pepii, ol b barshe pedduan sinis. A den, whe gl e staw ik Vs baman
disuianenn wauall seab N tala dmatiddle Al aed
[ R L L Y B L e N Y R A ST TRTT Y
das trmm setlan fic cytedl vaef Wem shefutmm bestmanen s widefn, oS foveen slesiends
L el At L L Y B ol T }
slardane pusviastsare wih dbdesnm ol dA@e Dedteion byd o Alatihr e d Bernma [Carber
debviinde slmadid, phan lanrien dc i) yaplogoene wimeasesie. dofsl yepeam wx wcnn
burztmaanir Sgt lmmoomr sria L@t gt 1GTE LW w0 BDUtarSrdaen et dmag. Fetiaee
e erstens, e vy plasdens dhetertie, St gl we A yeraie b N sieaaadn
L i Lk TR LT S e

AMCEATEE R CLTEM VR TUMEZM BARANLIGE SANVUNMANINES R TE Dy b o emanly
2 PRI Y I I b TN~ S L T e e S TSR
fer shen ifnbon seufe, dees bostims glatherss B Shoh® glasuring bt ttarsh Sut hurgt bet el basate
festemrrastgr (v mrsts=t dsvaver vank greieg e Tk saery

ABAE TF GAVMIMENRLL VB !k ARLL EL““ NMANNEN OB Tt b
I T v \L..g Tadrovm i, iharasit & pure SR WTITN P ey yere e P SRS
puasen terhli min e ldoe wadadu Get Theel )i plams eeeTacrn Heiam me Sl tedade b bl
PTG O STV S S S TR TR et

AMEATEE MATA MOBIEY A SAN A8 THCAS SAVENMASINES O28 1h 1w o

L Gk du; planienn yapilueak, planler bilge plane gevee
ditzeni plam, nanm mar plas ve uygulsma mmar plam olarak k)(kmel:ndm!mx. ve alt dlgekli plankurn @st
[Ftasn Galumam Tapiliy plasc Olgekli plunlards belirlenen planlums ans ik ve k uyumly olmess zorunlulude

getirzimuytir

Dava konusu sslem tanki olan 25,10.2013 tanhinde yiririikte olan Plan Yapmuna Ait Esaslara Dair
YOnetmelifin "tammine® bashkh 3. Moddesimin 10, fiknanda® Coveelddzenitlam Konur. sanayi. tarim,
rurizm. wlaym gité sektorler e kentseldarsal yap ve gelipme ile dogal ve kiltirel dogerier arasinda
koruma-kullanma dengtesini xadlayan ve arazi kuffamm Sararlarm belirleyen vinetsel, mekansal ve iglevsel
Batintak wisteren sunrlar iginde, varsa blge plam Garariarna wvgun olarok vapelan, idareler aras
koordinasyon esastarmi belirleven, 1725000 13660, 1: 10000, veva 1200000 Sloekte hazsrianan, plan
notdars ve raporayla bie bitin alan plasdie, wnmuna yer vesilmis. 11, fikrasindn * fmar Plin: heide
hatérmn wesyal ve kiiltired gercksimimlerini kavplomaye, saghlds ve givenli biv gevee ofuyturmays, yayam
kalttesing artirmave hedefleven ve bu amaghy beldentn ekonomik, demograpik. sosval. kilrirel, tarthsel.
Gzellitlerine iligkin araytrmalans ve verilere dayat olarak hezlanan, kentel yerfeyme ve golipme
alternarif cdzimler olugturmak suregvie helirleven, arazi kullanmu. kovuma, bitlama kararlars, drgitlenme
ve uygrdama ikelering igeren pafio, rapor ve nuotlandan ulu,\.lll belpedir. Imar pluln mazm imor plant ve
sygulama imar plony olmak icere ikl dan oluyur. yer

Istem wrihinden sonra ( ve dava konusu imar Idigi 20.08.2014 tnhi
itibariyle) Cevre ve Schircilik Bakanhinea gkanlun 14062014 wrchli Resmi Garcte'de yavimlunark

sk sy tunth bdasuadid, Lyardd dhmen Doy baranitads paliog bacar vorilen Bt Slockd plamn ek
oo s ko oA, senes cilacw plaxasen el ITT -3 = Tt
J T T B S P Y GUM T T 11V URSPITSTE T g

»
ey | = T~y [~ = 11— J "] [

firarliige mren Plantar Yapim Yénetmeligi'nin “ Fammiar'” bashkh 4 maddesinin 1, fikrasimm
(() bendinde, “Cevre dizeni plam: Varss mekinsal stratejs planlanmn hodef ve strute)l kararfanng wygun
olarak omman, akarw, gol ve tanm arazilen gibi temel comfi verilern gosterildif, kentsel ve kinal yerieym,
gelyme alenlan, ssrayi, anm, tornzm, ulssim, eseni gine scktfriere ifiskin genel arazl kollsmm kararfunm

am
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2. IDARE MAHKEMES]

ESASNO 120221180
KARAR NO : 20227137

belirieyen, yerleyme ve acktirier srasinda Riskiler ile koruma-kullanme denpesini saflayan 1/50.000 veys
17100000 dlgektcki haritlar {izerinde Blgegme wygum gosterim kullamlarsk bolpe, havza veys 1l dizeyinde
hazrunabilen, plan notlan ve rporuyla bir bitin oleruk yupilun plami ifade cder” tammma yer venlmis,
"Mekansal planlama kademeleri ve iliskileri™ bughkl 6. maddesinin 1. fikrasnds, mckanal planienn
kapsadikian alan ve amaglan agndan mekansat stratejt planian, gevro ditzens plantan ve imar planian olerk
harrlanacadt, busa sire planlams kedemclerinin, Ost kademeden alt kademeye dofru sirsstyls; mekansal
srateyi plany, gevre ditzent plany, auzim fmur plam ve uygalama imar plamndan olugtugu kural altns almmy,
aym maddenin 2. hkrasinda, mekansal plantunn. plan kademelenmesme sygun olarak hazrlanacaf, her
plamin, planlsr sruss kademell birhiktclik ilkesi uysnncs vitririlkick) st kademe planlinn karsrlanns sygun
olmuk, raporu ile biitlin ve bir it kisde deki plam yi zorunda oldugu dizcnienmiy *
23 maddesinde: “Jmar pl.mlunnm Ihiivaca covip v r-ml:m verw svgudomasimm mimitin olmadiiy dursmilar
Ale Gt hademe plan & amactyle plamm  twmamnn veva plan ana

kil & bir kysaenin ikte Belirtilen ilke, exas ve standartlars uvgum
olarak imar planiarmda revizvon Iktivaca cevap wrmedi durwmiarda, meveut
plana Mlq.i ve mevent plamn genel wrusi Aull.mm- Rararlur) ile sireklilik, bivinlak ve wwum saflayacal
bicimde, bu Yénermelicte belirtilen ilée, exax ve xtandardara wvgan olarak siave jmur plam vaprlabilecegi
hiikmiine yer verilmustir.

Yukands anlatlen mevasst bikdmlerine gore, alt dlcekli plunfarm st Slcckll planiands belirenen
planlatms ars dkelering, karaslanna uyumiu olmas gercktiZisde kuyks balunmamaktadu,

Planlann kademelt hirikichipi ikewi qerpevesinde ber st lgoklt planiama kademesimin bir @t dlgegin
ans birhikte Gst & daha faxla bilgi ve aynnt icermest gerckir. Hu nedenle,
naem imar planian evre dizeni planlenmn, uyzulams imar planian da nazim imar planlanmn, blyGtilmiy
kopyalan olmayip soytitan somata inen plan kararsnmin abindidy farkh dzciliklen ve ayinnblan igeren
belgeler oldugu biinmcktedic

Alt dlgekhi planian denctlcyen, )\\nkmim w:nand:hk gergevesini gizen (st dlgekli plmlnr kentin ana
gefiyme karurlanm ve araz L kullanzy i Hlke dit veren Ustdlcekli plan

Iynhu Yan

2 IDARE MAHKEMES]

ESAS NO 2 20221 1%0
KARAR NO : 202271379

iptaling yinelk Mugls 2. idare Makkemestnin £:20/3/702 K: 2015993 savils kurars Dansytay Altnes
Dairesinin 30.01.2017 mnllll E2016:1982. K:2017/473 savedr kararr ile Mugla-Bodrum-Yalkavak Beldesi
13000 Olgekdi Nazm Imar Plans ve 11000 Olgekli Uygkona imar Planfarom  ipaling yinclik Mugle 2.
ldare Mabkemesimin 22120015 tawibli, 20041337, K200 30328 xawelt koot da Dansytay Altmer
Dutresinin 30012007 warihli £:2016/29099, K201 7/474 savwh karart bocaldugundan ldare Mahkemesinee
verilen bozma kararlory da dikkate almarak yenlden karar verilmesi gerekmetiadtr.” scklinde olup, dairenin
unlan kurionds snf ysptds bbu divads iptuli istenen planlunn Sst Oleekli plint ol Mudls-
Bodrum-Yaliuvak beldesi 1725000 nlukh Cevre Divreni Plammn iptali istemiyle Mohkememizin E:2013.702
saytht sgtlan davada veriten kararm boruimasns ifigkin olan Dangtay Altmes
Dairesimn 30401, 2017 tarihli E:2016/1962, K:2017/473 sanh kamannn gerckgesimin ise, * fangyray Altmer
Datrexinee. 110,000 Sloekli cevee dizont plame destigiktigi tle 1225000 dlovkil qevre diizeni plam iizerine
agilan davada, 1723000 dlgekii plan bakwmndan 3001 2017 tarihil £: 200 29078 sayl Kararr e yiritomenin
durdurulmast isteminin reddine karar verilméy olup idure Mahkemesince. bu karar dikkate ahmarak yeniden
karar verifmesi perckmektedir? seklamalunng yor verilmiy ve Mahkememizin E:20137702 sayils dosyaunda
verilen karsrm bosuimaws Sxerioe kaydedildii E-201876 syl dosyada Mahkemenmizce 11072019 tarib ve
E22018776, K:2019/740 sayih karsr ile ret karan verildifs, bo karannda
Damistay Altner Datresimn 1 5032021 tank ve k2 200019734, K: 20213780 sayily karan ile " Hor me kadar,
Dairemizin JO012007 sarth ve £:2016/(902. K200 7473 sayili karary ile Mugia 2. ldare Makkemesince
verden 12/102008 rarikll, E200.0702, K: 2013998 sayik harar hosulmic tse de. dnlmiizdeki uvsymazick lle
Datremizin 20139073 exas kavdinda giviilen davada iprall istenen gevre ditzent plankars farkls oldudundan,
ldare Mahkemexinee Cevee ve Sehircilik Bakanbimmes 07022013 tarikinde oaavienan dava  konusy
Mupla- Il-ulrlmv-)ulrkmuk Heldexi 12500 dlgekli mrr diizeni plimy hakkinda yeniden bir karar \rnlurw
e dosyamm
ﬂlwkh plum olan 123000 Seekli covre dizeni planimn iptall ivtemivie awl.u dovas sayilt esasma kaydediMdign
woriimeksedi.
Duva dosyssmmn incelenmesinden: Mugla il Bodrm iigesi, Yalkavak Mahallesine ihskin 25102013
taribinde Bakanlik Makamnm 16516 qpln(mnhn ile onaylanan Mogla-Bodmum-Yahkavak Bekdesine ait sit

mitcliginde olan cevre diizeni plavnda da bolgesel nitclikie genel araz kullamm karsrian getiniimekie ve alanlan burig 3035 bk biyiklis alam kupuayun tlave 175000 ob“u. nezm imar plans ve
getirifen bu kararfar cevre kirlil nce hibmesi ve sulkls bir gevrenin otustursimasena 11000 Slgekl imar plant ada W@ itirazlar vaptlan deiyiklikierd
yiinclik bedef, ilke, atratei ve politik 2l b mitelikic olmakiade. Bu yinlyle »&2 koowu plen, ba 20082014 tarih ve 13530 sy tle onaylanan 15000 dlceki nmzm mmar plam ve 1/ uuml«&n ayelema mar

plana dayamlarak yapilacak ve armeri kullammiarmin fonksiyonel dagnhm ile genel yojunimunun heliriendif
175000 dicek i nuzam imuse plant ve mam tmer planian csaslanng gore cizilen ve pansel barmda fiziki kuttamm
durumunen belirendigi 11000 dleekli uyiulama mur plam e Soadrilen stari kullamm kamtlanndan farklhk
3z ctmekicdic. Bu ittharia, Icke plan olan ve alt dlcekt plan kamrlanna esas ofscak yapvasme sartlanm ortays
koyen peoc] aruzi kollanm Karurlarmm Gretibdigi ¢evee dizeni plammin nazam ve ayzulums imar plankan giti
degeriondirilmesi miimkiin dediidir

Yukands yer alun movrust héikiimler ile  planlama ilke ve esanlun gergevesinde degerlendiniime
yapildiganda: 3194 sayili Yasanm mazm imar planma yonelik dizenlemesinde, varsa bilge veya cevre dizeni
Manlaring  uygunluk saflanarak, wmmds ver serlen Geellikleri tapmok Raydiyle yapilsbilecedinn
Gogorildig, aym alsna yonclik olwrak cevre diteeni planmnn iptal edilmesmin ok bagma alt Skl mazm
ve uygulams rmar plammin ipal edilehtlecedl anlamna gelimeyocedi, ba halde cevre dizent plamimm iptal
schepleri  dikkste alinarsk iplal sebebinin nusm imer plamnm da iptelind perckli kalip kilmadigy
deerlondirilerek karar verilmess porektigi somucuns varmutr

Dava komusu plantsnn iptall mtemivie Mahkememizin 200471337 sayh dosyasmda agilan davada
venlen karanm bozulmasmna iligkin Dansstsy Alhwes Dairesinin 30012017 tarih ve E20162999, K:2017/474
sayils karsnmn gorckoevinde; ~Mugla-Bodrum-Yaikavak Beldexi 1123000 slekli Covre Diizeni Planuun

57
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plarmvin iptali istemivle bakalan davanin agiid@ ankastlmd tader.

Netice itibarivle syuymezbk komsu planlann plan kiyeraryis kapssmnda tir @t plam olan ve imar
mevzuat agtsindan ilke, esas ve kararlanma uygun olmas somuniu ofan 07022013 b ve 2359 sayr onayls
Muzgla- Bodram - Yahkavak bekdest 1725000 dicekl Cevre Dizeni Plammn Mahkememizin £:2022/666 sanh
dosyusinds davi konuse yapikb@e ve Mubkememizin amlun dosyavindas  verdigi 92022 wrh ve
K2022/1149 sayils karsr dle Mugle- Bodram - Yuhkavak beldesi 125000 Sicekli Cevre lh.lzcm Plammin

“uyapmasik bonsea 1725000 i plamin, Plan Yaprmma Alt Exaxlarg Dair Yanetowelik dikkate almmsidan
hazirlandigr, sopografya, dogzal hitki drtici, flora e fauma & i icin disgik vogunluks,
da olva govekan alantarm ekologik tarvm alam olarak yaprlasmiye
actldii, st ekt plandas biiyik ente! wyit alan olarak plantanan Tilkicik Burmu ve Azmak tepynin
giinevindeki alonbarm, dava komow cevee dizeni plaminda mrizm alam ve kemwsel yerlegme wlwm olarak
planandigy, st dlcetll plana aylars olarak mera alany. makitid fundulik alan ve taron alans olarak planianmsy
hazt alanlarr, dave konusu gevve ditzeni planmda kenrel geligme alant ok planfadi, isdevsel biitinlik
givteren Jurizm Merkesi Nourmm i kapsamadiiz ve plan hikimberinin hirbiri ile celiyei dikkae
almdiinda, dava komasu 1/25000 Soekli planm dse dookii plan, imar mevzuatme. planlama teknikierine.
sehirciltk kelerine vy kamu yararing wegin olmadifh soncuma varyimoaktadir” gerckgesivle iptaline karar
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9.3 TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS BELGESI)

|BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Kaydi Olusgturan: SELIM AKIN ( AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)
TAPU KAYIT BILGISI

Tarih: 24-6-2024-11:00

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 696/69
Taginmaz Kimlik No: 93977201 AT Yuzdlgim(m2): 22197.30
i/ilge: MUGLA/BODRUM Ba@imsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Bodrum Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Ad:: YALIKAVAK Mah. YizOlglimi:
('::;::yfa No: E:/ZZI;';4 \B{SS;;:;;;,%Omm -

- - Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif arstPaylPayds:

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
689086810 (SN:8329354) AKFEN GAYRIMENKUL - n 22197.30 | 22197.30 Satg
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 15-09-2022
\4 32305

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BabVNgDq_k kodunu Online islemler

2/2

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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9.4 DEGERLEME UZMANLARI LISANSLARI

QSPL !

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Garmaye Mywmn s Avun VI 120 1 sayh Derrvsrs Pynscwnds Fassyets Bobmety
O Luaneona wa Secd Tutrrargs g Exaneer Mabiwrsts Tetdg | sparercs

xUeRA exicl

Qupreneriul Dedeterme Lassy sr-wya tad ssrarngie

AAE JiiﬁaL

m.t WhLOAL e ¥ ARRBACAN
UA 0‘~AD'(|..' e T Kooy

W SPL 1=

Dizenkenme Tarhi: 26,11.2021 Belge No: 400249

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun VIl-128.7 sayk Sermays Piasasinda Faallyette Bulunaniar
Igin Usanalama ve Sicd Tutmaya lfigkin Esasisr Haklonda Tebk)'| uyarnca

MERVE GUNES

Gayrimenkul Degerlerne Lisans: almaya hak kazanmigts,

argns L

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SicIL MODORD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI

TSPAK

Tonl : 06,11.2009

Akbalis

lkay ARIKAN
GENEL SEXRETER

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Pivasass Kurulu nun Seri; VI, No:34 sayih “Sermaye Pyasasinda Faaliyette
Butunaniar [gin Lisansiama ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Haklonda Teblig"i uyannca

Mehmet OZTURK

Gayrnmenkul Degerleme UZzmanhg Lisansint aimaya hak Kazanmagtir,

No: 40L187

© Nerat OZTANGUT
BASKAN

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SM-24-SPK-024

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 73
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Mehmet Ozturk

on

29 June 2020

WAS ELECTED A PROFESSIONAL MEMBER OF
THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORE

6869236
MEMBERSHIP NUMBER

PRESIDENT OF RKCS

(3 RICS

2 % bl 15 e S0 e CUSRCT 1D B witeores O 19e Dy rws of Thy frstitng
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9.5 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

ipToUB

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

|Belge Tarihi: 16.11.2022 Belge No: 2022-03.10634

Sayin Kiibra EKICI
(T.C. Kimlik No: 45352026940 - Lisans No: 918464)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde

“Konut Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 1 (bir) yilik mesleki tecriibe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

A\ 45

Hakan UFUK Yasar BAHGECI

Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.01.2023 Belge No: 2023-01.11097

Sayin Merve GUNES
(T.C. Kimiik No: 22117928978 - Lisans No: 409249)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

\ ™\ u& a)uf” .
("—\ ‘

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-024
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:15.05.2020 Belge No: 2019-01.3222
Sayin Mehmet OZTURK
(T.C. Kimlik No: 12298179368 - Lisans No: 401187 )
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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9.6 RAPORU HAZIRLAYAN KiSILERIN OZGECMISLERI

ADI-SOYADI : Kiibra EKICI
T.C. KIMLIK NUMARASI : 45352026940

IKAMETGAH ADRESI : Tuzlucayir Mahallesi, Natoyolu Caddesi, No: 35/18, Mamak /
ANKARA

OGRENIM DURUMU : Ankara Universitesi — Uygulamali Bilimler Fakiiltesi —
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bolimii (2016 - 2020) (Lisans)

Ankara Universitesi. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Y®onetimi Anabilim
Dal1 (2023 - ) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iSYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi
VERGI KIMLIK NUMARASI: -
ORTAKLIK PAYI: -

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
2- - - -
3- - - -
VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER
DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

DEGERLEME iLE iLGIiLI ALINAN EGITIMLER VE SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA
Gayrimenkul
(06.08.2021 - 918464) | - ) Degerleme Uzmanlig1
o Lisansi (06.08.2021 -
918464)
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-024
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA i
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ADI-SOYADI : Merve GUNES

T.C. KIMLIK NUMARASI  : 22117928978

IKAMETGAH ADRESI : Goksu Mah. 5350. Cad. Oyak Goksupark Sitesi B4 Blok Daire:10
Etimesgut/ ANKARA

OGRENIM DURUMU : Selguk Universitesi — Miithendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2014)
Selguk Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (-) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani - Denetmen

VERGI KIMLIK NUMARASI: --

ORTAKLIK PAYI: -

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
1- | Akaray Grup Insaat Ocak 2015 — Temmuz 2015 | Harita Miihendisi
2- | Giinka Harita Mayis 2016 — May1s 2017 Harita Miihendisi
3- | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Temmuz 2017 — Kasim 2021 | Kidemli Degerleme
Uzman

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Her tiirlii taginmaz Kidemli Degerleme
Uzman

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGIiTIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi
(03.04.2018- 409249)

(03.04.2018- 409249)
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ADI-SOYADI : Mehmet OZTURK

T.C. KIMLIK NUMARASI : 12298179368

IKAMETGAH ADRESI : Alacaatli Mah. 4827. Sok. No: 6/C Cankaya/ANKARA

OGRENIM DURUMU

Gazi Universitesi - Mimarlik Miihendislik Fakiiltesi - Sehir Ve Bolge Planlama Béliimii (2003) (Lisans)
Ankara Univ. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali (2014-
2019) (Y.Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Sehir Plancis1 - Sirket Ortag - Sorumlu Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407

ORTAKLIK PAY1: %100

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

2- | Cimar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Aralik 2011 - Agustos 2012 | Degerleme Uzmani

3- | Fortis Bank A.S. / Tiirk Ekonomi Bankasi | Mayis 2005 - Eyliil 2011 Ekspertiz Birimi- Ege
A.S. Ege Bolge Md. Bolge Sorumlusu

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

Cinar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Her tiirlii taginmaz Degerleme Uzmant -
Denetmen

Fortis Bank A.S. / Tirk Ekonomi Bankas1 A.S. | Her tiirli taginmaz Degerleme Uzmani -

Ege Bolge Md. Denetmen

DEGERLEME iLE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi
(06.11.2009 - 401187)

(06.11.2009 - 401187)
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