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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:
e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
e Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir ©&nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi tcret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
o  Dederleme uzmani/uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

o Dederleme uzmani/uzmanlan olarak dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha

6nceden deneyimiz bulunmaktadir.
e  Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

e Rapor iceriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

o Dederleme konusu tasinmazlarin yer tespiti ve incelemeleri Deerleme Uzmani M. Ozgiir SENGU

tarafindan yapilmistir.

e Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Erkan
SUMER kontroliinde ve Dederleme Uzmani Mustafa Ozgiir SENGU tarafindan hazirlanmigtir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
vayinlanarak yirirliige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(111-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928
ada 2 ve parsel parsel, 929 ada 2 ve 3 parselde kayith
taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda
guincel satis dederinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

Degerleme konusu Mugla Ili, Bodrum Iicesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parsel,
929 ada 2 ve 3 parselde kayith tasinmazlar ile ilgili sirketimizce daha 6nce
11.08.2017 tarih ve 17_400_314 sayill degerleme raporu (Toplam KDV harig deger
54.790.200.-TL) hazirlanmistir.

Degerleme konusu Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parsel,
929 ada 2 ve 3 parselde kayith taginmazlar ile ilgili sirketimizce daha 6nceki
20.12.2017 tarih 17_400_416 sayili degerleme raporu (Toplam KDV harig deger
60.404.200.-TL) hazirlanmigtir.

Degerleme konusu Mugla ili, Bodrum llgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 5 parsel
(Eski 928 ada 3 parsel) kayith taginmaz ile ilgili sirketimizce daha dnceki 19.09.2017
tarih 17_400_375 sayili degerleme raporu (Toplam KDV harig deger 22.500.000.-
TL) hazirlanmistir.

Degerleme konusu Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 5 parsel
(Eski 928 ada 3 parsel) kayith taginmaz ile ilgili sirketimizce daha dnceki 25.12.2017
tarih 17_400_417 sayili degerleme raporu (Toplam KDV harig deger 23.500.000.-
TL) hazirlanmistir.

Degerleme konusu Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 ve 5
parseller, 929 ada 2 ve 3 parselde kayith taginmazlar ile ilgili sirketimizce daha
onceki 28.12.2018 tarih 18_400_277 sayilli dederleme raporu (Toplam KDV harig
deder 94.000.000.-TL) hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Mustafa Ozgiir SENGU
Yiiksek Harita Miihedisi
Dederleme Uzmani
SPK Lisans N0:402449

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe-Sisli / Istanbul
Tel: (0212) 348 20 00

Misterinin  talebi; konu gayrimenkullerin  glincel pazar
dederlerinin  takdir edilmesi olup herhangi bir kisitlama
getiriimemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARiHi
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

19_400_312
01.11.2019
27.12.2019

30.12.2019

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 ve 5
parseler, 929 ada 2 ve 3 parselde kayith tasinmazlar

97.500.000.-TL

19 400 312
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkuller; Mudla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929
ada 2 ve 3 parselde kayith taginmazlardir. Dederlemeye konu tasinmazlar (izerinde “Le Chic Bodrum” projesi

insaati bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlara ulasmak igin Bodrum merkezine yakin konumda olan Glimbet — Bitez
yoninde ilerlerken sol kola ayrilan Adnan Menderes Caddesi (lizerindeki taginmazlara ulagim saglanir.
Tasinmazlar Asarlik olarak anilan bolgede yer almaktadir. Tasinmazlara yakin konumda Otel/Hotel Turizm

Tesisleri, Liks Konut Projeleri, Glinlibirlik Tesisler yer almaktadir.
7RG A

Tasinmazlarin bulundugu bolgede turizm fonksiyonlu alanlarda yaz sezonundaki doluluk orani ~%80

seviyelerinde seviyelerindedir. Taginmazlarin merkeze yakin konumda olmasi nedeniyle 4 mevsim konut tercih
edilen bélgede yer almaktadir. Taginmazlarin gevresi 4 mevsimlik konut projeler, yazlik konut projeleri, mistakil
konut ve yazlik yapilasmalari ile turizm ve giiniibirlik turizm fonksiyonlu olarak gelismistir. Orta-list diizey gelir
grubunun ikamet ettigi yerlesim alanindaki yapilasma orani yiiksek seviyesindedir. Tasinmazlarin konumilu
oldugu bolgede yer alan konut fonksiyonlu yapilar sosyal tesis ve diger donanimlar yiiksek diizeyde olan site

tarzi inga edilmig alanlardir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Bolgeye ulasim karayolu, havayolu ve denizyolu ile saglanabilmektedir. Hava yolu ulasimi Bodrum Milas
Havalimanlari’ndan saglanmaktadir. Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Datca ilceleri arasinda yapilan feribot
seferleri, bolgeye denizyolu ile ulagim imkani da saglamaktadir.

Tasinmazlara yakin konumlu Bodrum Dorai Evleri, Tuana Evleri, iskender Evleri, Bodrum Frame Suite Projesi,
Bodrum Caresse Buyikhanl konut projeleri yer almaktadir.

Bolgede yapilan cevre arastirmasinda bu projelerinde Turizm Tesis Alaninda yer aldidi, Tatil Evleri olarak kat
irtfaki kurularak uzun dénem vyazlik/konut amagh olarak tasarlandigi bilgisi edinilmistir. Sahile cepheli
parsellerde tatil evleri projesi igeriginde otel tesisi ile birlikte kat irtfakli olarak projelendirildigi bilgisi edinilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari
LOKASYON \ MESAFE (Km)

Bodrum Merkez 3.3
Bodrum Turgutreis Yolu 21
Bodrum Marina 2,6
Bodrum Havalimani 34,5

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgilmdstir.

HARMONi GAYRIMENKUL
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl
bilgi

Dederlemeye konu parseller tizerinde “Le Chic Bodrum” projesi insaati bulunmaktadir.

929 ada 3 parsel lizerine 13 blokta toplam 42 adet tatil evi (Uzun Donem) Uinitesinden olusan, 928 ada 2 parsel
Uzerinde toplam 23 blokta toplam 76 adet tatil evi Unitesinden (Uzun Dénem) ve 2 adet blokta 2 adet otel
Unitesinden (Kisa Dénem) olusan proje ingaati bulunmaktadir. 928 ada 5 parsel lizerinde, 7 blok dahilinde

toplam 19 adet tatil evi (Uzun Dénem) Unitesinden olusan proje insaati bulunmaktadir.

Tatil evi Uinite gesitleri; 1+1 Flat Daire, 2+1 Flat Daire, 3+1 Bahge Dubleksi ve 3+1 Flat Daire, 4+1 Bahge
Dubleksi seklindedir. Bloklar bodrum, zemin ve normal kathdir. Bahce dubleksleri bodrum+zemin katta

konumlu olup bahge kullanimina sahip sekilde projelendirilmistir.

Unitelerin briit alanlar mimari projesine gore (balkon, teras dahil) 65 m?2 ile 416 m?2 arasinda degismektedir.

Proje sahil kullanimh liiks dekorasyon o6zelligi, site donati 6zellikli residence ve miistakil villa konseptinde
tasarlanmistir. Projenin orta-list ve (st gelir grubuna hitap edecedi diistiniilmektedir. Hem 4 mevsim hem de
yazlik oturumu igin uygun konumda yer almaktadir.

Insaat calismalarinda her bir detay sahil kesiminden (giineyden), (st yola dogru (kuzeye) ilerlemekte oldugu
gozlemlenmistir. Gliney siradaki bloklarda ince isler devam etmektedir. Orta siradaki bloklarda kaba ingaat
isleri kismen tamamlanmis olup dis cepheler tamamlanma asamasindadir. ince iglerde orta seviyededir. Ust
siradaki (kuzey) kisimdaki bloklarda betonarme isleri tamamlanmis, tugla isleri ve dis cephelere heniiz
baslaniimamistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 2 929 Ada 3 Parsel Proje Bilgileri:

929 /3
Tipler Bloklar |Blok Sayisi Her Bir Blokta Bloklar Toplam Bodrum Kat | Zemin Kat | Normal Kat Her Bir Blok [Bloklar Toplam
Bagimsiz Béliim Sayisi | Bagimsiz Boliim Sayisi (m?) (m?) (m?) Toplam (m?) (m?)
Tip1 B,C,JI,K,M 6 4 24 207,00 207,00 205,00 619,00 3.714,00
Tip 2 D,E 2 4 8 207,00 207,00 206,30 620,30 1.240,60
Tip 3 AL 2 2 4 102,30 101,85 101,85 306,00 612,00
Tip 4 F 1 4 4 160,00 207,00 205,00 572,00 572,00
Tip 5 G,H 2 1 2 139,50 180,26 0,00 319,76 639,52
Sls Havuzu 30,00
istinat Duvari 864,85
Kopriler 180
Toplam 13 42 7.852,97

Projede D,E blok toplam 1 blok, F blok toplam 2 adet blok olarak belirtimistir; Projede toplam alan 7804m? olarak
belirtilmistir. D,E Blok toplam 2 adet, F blok toplam 1 adet oldugundan 620.3-572=48,3 n? alan farki bulunmaktadir.
7804,67+48,3=7852,97n7 toplam insaat alani hesaplanmustir.

Tablo. 3 928 Ada 2 Parsel Proje Bilgileri:

928-2
" Her Bir Blokta Bloklar Toplam 2. Bodrum Kat | Bodrum Kat | Zemin Kat | Normal Kat Her Bir Blok | Bloklar Toplam
Tipler Bloklar Blok Sayist| _ e " e
Bagimsiz Béliim Sayisi | Bagimsiz Béliim Sayisi (m?) (m?) (m?) (m?) Toplam (m?) (m?)
Tip 1 23,25 2 4 8 0 207,00 207,00 205,00 619,00 1.238,00
Tip 2 1,5,12,21,22 5 4 20 0 160,00 207,00 205,00 572,00 2.860,00
Tip3 14,15 2 4 8 0 207,00 207,00 206,30 620,30 1.240,60
Tip 4 20 1 4 4 0 207,00 207,00 206,30 620,30 620,30
Tip 5 2,3,13,24 4 4 16 0 202,20 200,00 201,60 603,80 2.415,20
Tip 6 4 1 2 2 0 102,30 101,85 101,85 306,00 306,00
Tip7 7,9 2 1 2 0,00 69,86 74,10 0,00 143,96 287,92
Tip 8 6,8 2 1 2 0,00 82,86 87,70 0,00 170,56 341,12
Tip9 18 1 6 6 191,60 214,65 205,50 205,50 817,25 817,25
Tip 10 19 1 6 6 191,60 214,65 205,50 205,50 817,25 817,25
Tip 11 16 otel 1 1 1 67,00 74,20 109,60 106,20 357,00 357
Tip 12 17 otel 1 1 1 67,00 74,20 109,60 106,20 357,00 357
Tip 13 10,11 3 i 2 0,00 152,72 196,30 0,00 349,02 698,04
Siis Havuzu 86
istinat Duvari 1.786,66
Kopriler 177,6
Kapali Yol 74
Kapali Yol 168,9
Toplam 25 78 14.648,84

(Uzun dénem blok hesabi icin, Kisa dénem bloklar toplamdan cikarilmistir, 78-2-2=74 adet lnite bulunmaktadir. Kisa Dénem
bloklaronda toplam 3+4+4 = 11 adet linite bulunmaktadir.)

16 ve 17 nolu otel bloklari ayni tip ve mimariye sahiptir. Blok oturumlarinin birbirinin aynalanmis simetrigi
seklindedir. Her biri; 4 kath olarak projelendirilmistir. 16. Blokta, 2. Bodrum katta otopark, 1. Bodrum katta
teknik hacimler, zemin katta lobi, resepsiyon, 3 oda, normal katta 4 adet oda bulunmaktadir. 17. Blokta 2.
Bodrum katta otopark, 1. Bodrum katta teknik hacimler, zemin katta restorant ve yénetim, normal katta 4 adet
oda bulunmaktadir.

Tablo. 4 928 Ada 3 Parsel Proje Bilgileri:
928-5
. Her Bir Blokta Bagimsiz Bloklar Toplam Bodrum Kat | Zemin Kat | Normal Kat Her Bir Blok | Bloklar Toplam
UG CIERED |l Béliim Sayisi Bag Béliim Sayisi (m?) (m?) (m?) Toplam (m?) (m?)
Tip 1 F.G 2 4 8 160,00 207,00 206,50 573,50 1.147,00
Tip 2 C 1 1 1 0,00 91,00 88,90 179,90 179,90
Tip 3 D 1 1 1 0,00 85,60 91,00 176,60 176,60
Tip 4 E 1 1 1 80,00 227,90 127,90 435,80 435,80
Tip 5 AB 2 4 8 160,00 207,00 206,50 573,50 1.147,00
Sis Havuzu 72,80
istinat Duvari 697,75
Kopriler 50,8
Toplam 7 19 3.907,65
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Bolgede tasinmazlar ile yakin konumlu Bodrum Dorai Evleri, Tuana Evleri, iskender Evleri, Bodrum Frame Suite
Projesi, Bodrum Caresse Biiylikhanh projelerinin de benzer nitelikte tatil evi olarak ruhsatlandiriimis yapilar
oldugu bilgisi edinilmistir. Bolgede yapilan cevre arastirmasinda bu projelerde Tatil Evi niteliginde
ruhsatlandirilan yapilar igin kat irtifaklarinin kurulmus oldugu ve pazarda konut olarak anildidi bilgisi edinilmistir.
Konu parseller (izerine gelistirilen projenin de Tatil Evi niteliginde olmasi géz dniinde bulunduruldugunda, kat
irtifaki kurulmasi durumunda parseller lizerinde bulunacak tatil evi niteligindeki tasinmazlarin da bdélgedeki

benzer diger projeler gibi dederlendirilebilecedi diisiinilmektedir.

4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 ve 5 parsel, 929
ada 2 ve 3 parselde kayitli taginmazlardir.

Dederleme konusu gayrimenkullere iligkin ayrintili bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 5 Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERi
iLi g MUGLA
iLCESI BODRUM
MAHALLESi/KOYU ESKICESME
MEVKii KOSEBUKD ASARLIK ASARLIK KOSEBUKU
PAFTA NO
ADA NO 928 929 929 928
PARSEL NO 2 3 2 5
YUzOLCUMD 15.147,67 m? 8.578,92 m? 41,78 m? 4.539,97m?
NITELIGi ARSA ARSA ARSA ARSA
CiLT/SAHIFE NO 31/3050 33/3247 33/3246 33/3256
TARIH/YEVMIYE NO 11.08.2017 / 16260 17.05.2018 / 11023
HiSSE : TAM
MALIK DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

26.12.2019 tarihli TKGM Takbis sistemden alinan takyidat belgeleri incelenmis olup konu tasinmazlar (izerinde
asadidaki takyidatlara rastlaniimistir. Takyidat belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

928 ADA 2 PARSEL iCIN

Beyanlar Hanesi:

-Beyan Dider (Konusu: 3194 Sayili :Yasanin 16.maddesi geredi alinan T94MCKBJ , US3ARTLS , PTCNPSHH ,
NU411KK1 belge numarali yapi kayit belgeleri iptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (SN:8187494)
MUGLA GEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU Bodrum - 24-05-2019 14:26 - 11795

-Bakanlar Kurulu Karari uyarinca askeri yasak bolgeler ve glivenlik boélgeleri icerisinde bulunmaktadir.
04/09/1995 TAR YEV:5450

-Is bu gayrimenkul toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesislerinden olup ayrica tescil islemi
yapilmadan insaat ruhsati verilmeyecektir. 28/02/1989 YEV:773

19 400 312
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-Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURiZM TESISI) Tarih: 03/02/2011 Say::
258-957 BODRUM BELEDIYEST 04.02.2011- 2059

-Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA
ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.) Tarih: 18/11/2013
Sayi: 158239 ISTANBUL TICARET SICiL MUDURLUGU 26.11.2013 — 20801

- 6306 Sayili Kanun geregdince riskli yapidir. 31.05.2017 — 11021

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 08.06.2017 — 11680, 11681, 11682, 11683, 11689, 11691, 11693,
11697, 11701, 11704, 11706, 11710, 11715, 11718, 11721, 11726 yevmiye

- Beyan 2565 Sayili Kanun'un 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan Igerisinde Kalmaktadir- Bodrum TM
15/05/2018 — 10781

929 ADA 2 PARSEL iCiN

Beyanlar Hanesi:

-BAKANLAR KURULU KARARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERi ICERISINDE
BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TA. YEV: 5450

-TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048

-Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI) Tarih: 03/02/2011 Say::
258-957 BODRUM BELEDIYESI 04.02.2011- 2059

-Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA
ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.) Tarih: 18/11/2013
Sayi: 158239 ISTANBUL TiCARET SiCiL MUDURLUGU 26.11.2013 — 20801

- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. 31.05.2017 — 11692
- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. 08.06.2017 — 11685, 11692, 11699, 11702, 11703, 11705

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 09.06.2017 — 11731, 11732, 11735, 11737, 11739, 11742, 11746,
11748, 11750 yevmiye

- Beyan Beyan: Spor Alani- Bodrum TM 10/07/2017

- Beyan 2565 Sayill Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan Igerisinde Kalmaktadir - Bodrum TM
15/05/2018 - 10781

929 ADA 3 PARSEL iCiN

-BAKANLAR KURULU KARARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERi ICERISINDE
BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TA. YEV: 5450

-TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048

-Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI ) Tarih: 03/02/2011 Sayr:
258-957 BODRUM BELEDIYESI 04.02.2011 - 2059
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-Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA
ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLiGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR. ) Tarih: 18/11/2013
Sayi: 158239 ISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU 26.11.2013 — 20801

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 31.05.2017 — 11692
- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. 08.06.2017 — 11685, 11692, 11699, 11702, 11703, 11705

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 09.06.2017 — 11731, 11732, 11735, 11737, 11739, 11742, 11746,
11748, 11750 yevmiye

- Beyan 2565 Sayill Kanun’'un 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan icerisinde Kalmaktadir- Bodrum TM
15/05/2018 — 10781

928 ADA 5 PARSEL

Beyan Diger (Konusu: 3194 Sayili :Yasanin 16.maddesi geredi alinan T94MCKBJ , US3ARTLS , PTCNPSHH ,
NU411KK1 belge numarall yapi kayit belgeleri iptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (SN:8187494)
MUGLA CEVRE VE SEHIRCILIK ILMUDURLUGU VKN:1234567890 Bodrum - - 24-05-2019 14:26 - 11795

-BAKANLAR KURULU KARARI UYARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI ICERISINDE
BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TA. YEV: 5450

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 08.12.2017 — 25985
- 6306 Sayili Kanun geregince taraflar arasi anlasma mevcuttur. 08.12.2017 — 25985

- 2565 Sayill Kanun'un 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan Icerisinde Kalmaktadir- Bodrum TM 15/05/2018 —
10781

- Diger (Konusu: "Imar planinda Turizm Tesis Alanidir.Toplumun Yararlanmasi na ayrilan yapi ve Turizm
Tesisidir.Baska bir amagla kullanilamaz.") Tarih: 12/12/2018 Sayi: 31358 (SN:2859946) BODRUM BELEDIYESI
VKN:1780075135 Bodrum TM Diger Beyanlarin Tesisi Yev: 29299 Tarih: 18/12/2018

4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Bodrum Belediye Imar ve Sehircilik MudirlGgi'nin 19.11.2019 tarihli resmi imar durumu yazilarina gére;
dederleme konusu tasinmazlardan 928 ada ve 5 parsel ile 929 ada 3 parsel; 21.12.2003 tarih 2971 sayili
Mugla Kultir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu Karari ile uygun goriilerek onaylanan 1/1000 6lcekli Bodrum
Koruma Amagl Revizyon ve ilave Iimar Plani kapsaminda, Turizm Yerlesim Alami kullaniminda, KAKS:0.40,
TAKS:0.20 yapilasma kosullarina sahiptir.

Taginmazlar II. Derece Etkileme Gegis Alaninda yer almaktadir. ifraz edilmesi halinde minimum parsel
blyUkligu 4.000 m?, yol cephesi 40 metredir.

929 ada 2 parsel kamusal alanda (Spor Alani) kalmakta olup insaat gekme mesafelerinden sonra tek basina

yapilasamaz.

3194 sayilll imar Kanunu'nun Imar Programi, kamulastirma ve kisithik hali baslkl 10. Maddesi'nde
“Kamulastirma programi iginde bulunan kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina
bildirilir. Bes yillik imar programlari sinirlari iginde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan
yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi icinde kamulastirirlar” denmektedir. Ayrica ilgili kanunun
Kamuya ait Gayrimenkuller baglikli 11. Maddesi'nde “Iimar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha,
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otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan ... terk edilir ve
tapu kaydi terkin edilir.” belirtiimektedir.

Imar Plani lejant hiyerarsisinde; Spor Alani, Yesil Alan genel taniminin alt bashgidir. Ayrica Ozellestirme
Kanunu’ndan sonra bu tiir isletmeye konu yerler icin geligtirilen ve imar planlarinda “Ozel” ibaresi bulunmayan
(Ozel Spor Alani, Ozel Egitim Tesis Alani, Ozel Saglik Tesis Alani vb.) donati fonksiyonlari imar Kanunu'nun 11.
Maddesi kapsaminda yorumlanarak 10. Maddesi geredi islem vyapilmasi gereken alanlar olarak

diizenlenmektedir.

Ayrica dederleme konusu gayrimenkul igin Bodrum Belediyesi Iimar ve Sehircilik Miidirligi’'nden alinan Resmi

Imar Durumu’nda;

"929 ada 2 parsel: Emsal: 0,10 yogunluklu Spor Alani'nda kalmakta olup insaat cekme mesafelerinden sonra
tek basina yapilasamaz” seklinde belirtme yapilmistir. S6z konusu resmi imar durumundan anlasilacadi tzere
konu tasinmazin kamulastirma islemi yapilincaya kadar dahi (cekme mesafelerinden sonra tek basina
yapilasamaz hikmi geredi) tek basina tasarruf edilemeyecedi anlasiimaktadir. Konu tasinmazin kamulastirma
dederinin, silrecinin ve hukuki asamalarin olup olmayacadi kestirilemediginden pazarda ekonomik deder

karsiligininin olmadigi diisiiniilmekte olup taginmaza deger takdirinde bulunulmamistir.

e ~ A | 920 4pA
B - ° ° 2 PARSEL
«+ SPOR ALANI
12 ) L—Ozo . e’ .
.. -
¢, R .
.
> ¢
N
« & 2
NN , e
\ N Q:

*928 Ada 2 Parsel (Eski 20 ada 19 parsel) Eski 20 Ada, 5, 11 ve 14 parsellerin tevhidi ile olusmustur. 06.07.2017 tarih 13633
yevmiye numarasi ile Bedelsiz Kamuya Terk isleminden tapu tescili yapilmistir.

** 929 ada 2 ve 3 parseller 929 ada 1 parsel ifrazindan olusmustur, 10.07.2017 tarih 13750 yevmiye numarasi ile tapu
tescilleri yapilmistir.

4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi_Yapilan _Projelerin IIg|_I| Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogdru Olarak Mevcut Olup Olmadid

Hakkinda Bilgi
Dederlemeye konu parsellerin tapu kayitlarinda 6306 Sayili Kanun geredi riskli yapi beyani bulunmaktadir. S6z

konusu beyanlar konu parseller tizerinde yer alan eski yapilar icin alinmis oldugu anlasiimaktadir.

Bodrum Belediyesi imar Midiirliigii'nde;

HARMONi GAYRIMENKUL
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928 ada 2 parsel icin 28.07.2017 tarih 2017/414-1 ile 27 sayili Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina esas Mimari
Projesi; 27.03.2019 tarih 2019/189-1 ile 27 sayili Tadilat Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina esas Mimari
Projesi incelenmistir.

929 ada 3 parsel igin 28.07.2017 tarih 2017/415-1 ila 15 sayili Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina esas Mimari
Projesi; 27.03.2019 tarih 2019/198-1 ile 15 sayili Tadilat Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina esas Mimari
Projesi incelenmistir. Tadilat ruhsatlar 6ncesinde; 928 ada 2 parsel igin 07.11.2017 tarih 2017/588- 1 ila 27
ve 929 ada 3 parsel icin 589- 1 ila 15 sayili Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. adina isim degisikligi Yapi
Ruhsatlari gérilmiistir.

928 ada 5 parsel icin 09.01.2019 tarih 2019/8-1 ila 8 sayili Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina esas Mimari
Projesi; 29.03.2019 tarih 2019/215-1 ila 8 sayili Yapi Kullanim izin Belgeri incelenmistir.

Bodrum Belediyesi Imar Midurligi'nde yapilan incelemede; 22.10.2019 tarihli 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929
ada 3 parsel igin tanzim edilmis Enclimen Kararlari oldugu gorilmistir. Enciimen Kararlar her 3 parselde de
bloklarda yapilan proje disi uygulamalar icin tanzim edilmistir. 3194 Sayili Imar Kanunun 42. Maddesince Para
Cezasl Kararlari verilmis oldugu gorilmastdir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret

Unvani, Adresi Vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

929 ada 3 parsel ve 928 ada 2 parsel icin EGEM Prizma Yapi Denetim Ltd. Sti. olarak belirlenmistir. Rapor tarihi
itibariyle herhangi bir insaat seviye tespit tutanadi gorilmemistir.

928 ada 5 parsel (Eski 928 ada 4 parsel) igin EGEMEN Yapi Denetim Ltd. Sti. olarak belirlenmistir. Rapor tarihi
itibariyle konu parsel icin Yapi Kullanim izin Belgeri tanzim edilmis durumdadir.

4.3.6. Gayrimenkule iliskin Son Ug Yil Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

* 928 Ada 2 Parsel (Eski 20 ada 19 parsel) Eski 20 Ada, 5, 11 ve 14 parsellerin tevhidi ile olusmustur.
06.07.2017 tarih 13633 yevmiye numarasi ile Bedelsiz Kamuya Terk isleminden tapu tescili yapiimistir.

** 029 ada 2 ve 3 parseller 929 ada 1 parsel ifrazindan olusmustur. 10.07.2017 tarih 13750 yevmiye numarasi
ile tapu tescilleri yapilmistir.

Dederleme konusu 928 ada 2 parsel, 929 ada 2 ve 3 parsele iliskin glincel tapu kaydi {izerinde yapilan
incelemede 11.08.2017 tarih 16260 yevmiye numarasi ile taginmazlar, ATAMAN TURIZM VE TICARET A.S.
adina kayith iken Deniz Gayrimenkul Yatirm A.S. adina tescil edildigi goriilmistir.

*** 928 ada 5 parsel (Eski 928 ada 3 parsel) Giindem Otel Turizm Anonim Sirketi adina kayith iken 12.04.2018
tarih ve 8285 yevmiye numarasi ile satis isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir. Konu parsel 928 ada 3 parsel iken, yola terk ve ihdas islemleri sonucu 17.05.2018 tarih 11082
yevmiye numarasi ile bedelsiz kamuya terk isleminden 928 ada 5 parsel olarak tapu tescili yapilmistir.

*¥*xx Dederlemeye konu tasinmazlar 21.12.2003 tarih 2971 sayili Mugla Kdltlir ve Tabiat Varliklari Koruma
Kurulu Karar ile uygun gériilerek onaylanan 1/1000 6lcekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve Ilave Imar
Plani kapsaminda kalmakta olup son (g yillik ddnemde imar planindan bir dedisiklik olmadigi gorilmistir.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portféyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

- Beyanlar hanesinde “BAKANLAR KURULU KARARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELER]
ICERISINDE BULUNMAKTADIR. 04/09/1995 TA. YEV: 5450” beyani bulunmaktadir.

Taginmazin tapu kayitlari tzerinde bulunan "Askeri yasak bolgede kalmaktadir" beyaninin bdlge genelinde
oldudu, T.C. uyruklu olmayan yabanci kisilere satisi yapilamamakla birlikte T.C. uyruklu kisiler arasinda satisa
engel teskil etmediginden GYO portfdyiine alinmasini kisitlayic nitelikte olmadigi diisiinlilmektedir.

Taginmazin tapu kayitlan tizerinde bulunan " 2565 Sayili Kanun’un 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan Icerisinde
Kalmaktadir " beyaninin bélge genelinde oldugu, T.C. uyruklu olmayan yabanci kisilere satigi yapilamamakla
birlikte T.C. uyruklu Kisiler arasinda satisa engel teskil etmediginden GYO portfoyline alinmasini kisitlayici
nitelikte olmadigi diistiniilmektedir.

- Beyanlar hanesinde “IS BU GAYRIMENKUL TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURizM
TESISLERINDEN OLUP AYRICA TESCIL ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILMEYECEKTIR.
28/02/1989 YEV:773. Konu beyan, parsellerin turizm alani olmasi sebebiyle konulmus olup taginmazlarin
tasarrufuna engel teskil etmemektedir. -Dider (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE
TURIZM TESISI) Tarih: 03/02/2011 Sayi: 258-957 BODRUM BELEDIYESI 04.02.2011 — 2059” beyani
bulunmaktadir. Parselin turizm imarli olmasi ve parsel lizerine turizm nitelikli yapi insa edildigi icin belirtildigi
bilgisi edinilmistir.

- Beyanlar hanesinde “Diger (Konusu: iISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239
SAYILI YAZISINA ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.)
Tarih: 18/11/2013 Sayi: 158239 ISTANBUL TiCARET SiCiL MUDURLUGU 26.11.2013 - 20801” beyani
bulunmaktadir. Eski miilk sahibi sirkette tinvan degisikligi yapildidr bilgisi edinilmistir.

- Beyanlar hanesinde “6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” beyani bulunmaktadir.

Dederleme konusu parseller {izerindeki mevcutta yikilimig olan Eski Rexene ve Giindem Otel yapilarina iliskin
olarak riskli yapi beyani tesis edilmis olup “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi Md.22/r
(Dedisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki nitelidinin, fiili
kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde
bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kittginin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki nitelijinde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk
ciimlede belirtilen sart aranmaz.” hiikmu yer almaktadir. Tapu kittigtinde tescil edilen riskli yap! beyanina
iliskin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun geregdi yapilarin yikilmasi igin
“60 giinden az olmamak (izere yasal siire taninmis olup bu siire igerisinde riskli yapiarin yiktirilip yiktirimadigi
mahallinde kontrol edilir ve riskli yapilar, malikleri tarafindan yiktirimamis ise, yapinin idari makamiarca
yiktirilacadi belirtilerek otuz glinden az olmak {izere ek siire verilerek tebligatta bulunulur.” denilmektedir. Tapu
kayitlarinda yer alan riskli yapi beyani ile ilgili olarak mevcut yapilarin yikilmis olmasi ve parsel lizerinde baska
bir projenin gelistirilerek onaylanmis olmasi gayrimenkullerde cins degisikligi yapilarak ARSA haline
getirildigi goz oninde bulundurularak, tasinmazlarin GYO portfoyline alinmasini kisitlayici nitelikte olmadidi

kanaatine variimistir.

HARMONi GAYRIMENKUL
19 400 312 3£GERLW~9WANUK AS.



15

-Beyanlar hanesinde; 928 ada 2 ve 5 parseller lizerinde; Beyan Dider (Konusu: 3194 Sayili :Yasanin 16.maddesi
geredi alinan T94MCKBJ , US3ARTLS , PTCNPSHH , NU411KK1 belge numaral yapi kayit belgeleri iptal
edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (SN:8187494) MUGLA GEVRE VE SEHIRCILIK iLMUDURLUGU
VKN:1234567890 Bodrum - - 24-05-2019 14:26 — 11795

Degerlemeye konu 928 ada 2 ve 5 parseller icin; 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geregi alinan (imar Barigi
kapsaminda); konu parseller igin tanzim edilmis olan Yapi Kayit Belgelerinin iptal edilmis oldugu ile ilgili oldugu
bilgisi edinilmistir. Alinan sifahi bilgilere gére sahilde yer alan iskeleler ile ilgili oldugu ifade edilmistir.
Tasinmazlarin GYO portfdyline alinmasini kisitlayici nitelikte olmadigi kanaatine variimigtir.

S6z konusu 929 ada 3 parsel ve 928 ada 2 parsel (zerine insa edilmek (izere Yeni Mimari Projeleri ile
28.07.2017 tarihli Yeni Yapi Ruhsatlan tanzim edilmistir. 07.11.2017 tarihinde ise Deniz Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. adina Isim Degisikligi Yapi Ruhsatlari, 928 ada 2 parsel icin 27.03.2019 tarih 2019/189-1 ile 27
sayili Tadilat Mimari Projesi ve Tadilat Yapi Ruhsatlari; 929 ada 3 parsel icin 27.03.2019 tarih 2019/198-1 ile
15 sayill Tadilat Mimari Projesi ve Tadilat Yapi Ruhsatlar tanzim edilmistir.

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi 6. BSliim 54. Madde 2. bendine gére “Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil icinde
ingasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat stresi iginde tamamlanmayan ve siresi iginde ruhsat yenilemesi
yapilmayan yapilar ruhsatsiz olarak degerlendirilir.” denilmektedir. Yeni proje insa siirecinin ruhsat tarihinden
itibaren iki yil igerisinde baslanmasi gerekmekte olup yerinde yapilan incelemelerde insai faaliyetlerin devam
ettigi gozlemlenmistir.

Insaat izinleri alinmis olan ve insaati devam eden; 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsellerin “Projeler” bashdi
altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfoylinde kalmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukiimleri
Cercevesinde herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

S0z konusu 928 ada 5 parsel icin; 09.01.2019 tarih 2019/8-1 ila 8 sayil Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina
esas Mimari Projesi; 29.03.2019 tarih 2019/215-1 ila 8 sayili Yapi Kullanim izin Belgeri tanzim edilmistir.

Sonug olarak, 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929 ada, 3 parsel lizerindeki yapilarda yapilan degisiklikler nedeniyle
tadilat projelerinin hazirlanip, onaylanmasi ve tadilat yapi ruhsatlarinin tanzim edilmesinden sonra
gayrimenkullerin tekrar dederlendiriimesi gerektigi kanaatine vanlmistir.  Bu nedenle mevcut yapilar
dederlemede dikkate alinmamistir.

Yapi kullanim izin belgeleri alinmis ve cins dedsikligi yapiimis olan olan; 928 ada 5 parsel ile insati devam
etmekte olan 928 ada 2 parsel ve 929 ada, 3 parselin “Projeler” baslidi altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
portféylinde kalmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde herhangi bir engel bulunmadig

kanaatine variimistir.

929 ada 2 parselin kamusal alanda kalmasi nedeniyle kamulastirilacaya yada kamuya terkin edilinceye kadar
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portfdyiinde “Arsalar” baslgi altinda Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portfdyiinde
bulunmasinda (herhangi bir deder takdiri yapilmadigindan) herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine

variimistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Tirkiye niifusunun ylizde 18,4'iiniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisiyle yine en ¢ok niifusa
sahip il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 503 bin 985 ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 ile izmir, 2 milyon 994 bin
521 ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 ile Antalya izledi. Bayburt ise 82 bin 274 kisiyle en az niifusa sahip il
olarak kayitlara gecti.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 Sonuglari"ni agiklad.

Buna gore, 2017 yili itibartyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan tlke nifusu, 1 milyon 193 bin 357 kisilik artisla
2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi" gegen yil Tiirkiye genelinde 2017'ye
gore 2 kisi artarak 107 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile niifus yogunlugunun
en yiiksek oldugu il olarak kayitlara gecti. Bunu sirasiyla 528 kisiyle Kocaeli ve 360 kisiyle Izmir takip etti.
Niifus yogunlugu en az il ise bir énceki yilki gibi, kilometrekareye diisen 12 kisiyle Tunceli oldu.

Ylzolgimu bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 57, en kigik ylzolgimine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

Erkek nifusun orani yiizde 50,2 (41 milyon 139 bin 980 kisi), kadin niifusun orani ylizde 49,8 (40 milyon 863
bin 902 kisi) oldu.

Turkiye nifusunun ortanca yasi da yiikseldi. Tirkiye'de 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, gegen yil 32'ye
ciktl. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiksek gorildigu
iller sirasiyla 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun, en diisiik oldudu iller sirasiyla 19,8 ile
Sanlurfa, 20,7 ile Sirnak, 21,4 ile Agn olarak kaydedildi.

Tablo1l Niifus Piramidi
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Kaynak: www.tuik.gov.tr
Yilllk niifus artis hizi, 2017'de binde 12,4 iken 2018'de binde 14,7'ye cikti. il ve ilce merkezlerinde ikamet

edenlerin orani 2017'de ylizde 92,5 iken, bu oran 2018'de yiizde 92,3'e geriledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin

orani ise ylizde 7,7 oldu.

Turkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cadi) niifus gegen yil bir dnceki yila gore sayisal olarak yiizde 1,4
artt. Buna gére, calisma cadindaki niifusun orani ylizde 67,8, cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ylizde 23,4, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise yiizde 8,8 olarak gergeklesti.
(Kaynak TUIK 2018 yili sonuglari)
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5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA
Gelismis Ulke para politikalarinda normallesme egiliminin slirmesi, kiiresel tahvil getirilerinde gorilen artis,

korumaci ticaret &nlemlerinin yayginlasma ihtimali, italya’nin kamu borgluluguna ve Ingiltere’nin AB'den cikis
stirecine iliskin endiseler kiiresel politika belirsizligini artirmis ve finansal piyasalarda risk istahinin gerilemesine
neden olmustur.

Bu kapsamda, gelismekte olan iilkelerde (GOU) piyasa oynakliklarinin ve belirsizlik algisinin yiiksek
seyretmesiyle net portfdy cikislari, yerel para birimlerinde deger kaybi ve uluslararasi borclanma maliyetlerinde
artis gozlenmistir.

Kiresel iktisadi politika belirsizliginde artis ivme kazanmistir. ABD ydnetiminin dis ticaret politikasina iliskin
korumaci yaklasimi ve Fed para politikasindaki normallesme siirecine iliskin dederlendirmeler, ABD iktisadi
politikalarinin 6ngortlebilirligi Gzerinde etkili olmayi slrdiirmektedir. AB (lkelerindeki secim siirecinin sona
ermesiyle azalan politika belirsizligi, Italya’da yasanan kamu borcu gelismeleri ve kismen netlesen Brexit yol
haritasina yonelik farkl aciklamalarin etkisiyle artis gostermistir.

ABD dolarinin deger kazanmasi, 6zellikle yabanci para (YP) cinsinden borclulugu yiiksek GOU'leri olumsuz
etkilemistir. ABD’de iktisadi faaliyetteki ivmelenme, genisleyici maliye politikalarindan gelen destekle stirmekte,
korumaci ticaret onlemleri beklentiler agisindan asadi yonli risk olusturmaktadir. Diger yandan Euro Bolgesi
Oncli gostergeleri, iktisadi blylimede ivme kaybina isaret etmektedir. Yiksek kiiresel borgluluk, ABD'de
baslayan dis ticarette korumaci edilimlerin yayginlasmasi ihtimali, finansal kosullarda sikilasmanin devam
etmesi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan ivme kaybi ve jeopolitik gelismeler ile tlkelere 6zgu riskler, kiiresel
ekonomik biylime goériiniimiiniin yaninda finansal istikrara iligkin de baslica risk unsurlandir. Kiiresel finansal
istikranin sirdirilmesinde finansal diizenleme reformlarinin zamaninda tamamlanmasi, tutarll bir sekilde
uygulanmasi ve etkilerinin tespit edilmesi hususlari Gnemini korumaktadir.

Gelismis lilke ve GOU'lerin para birimleri, 2018 yili Nisan ayindan bu yana, ABD dolari karsisinda deger
kaybetmistir. Diger yandan, ABD dolarindaki yiikselisten gorece olumsuz etkilenen Arjantin ve Tirkiye para
birimlerinde 6zellikle tiglincli geyrekte yasanan kayiplar son dénemde kismen telafi edilmistir. Ayrica, son Rapor
déneminden bu yana politika belirsizlikleri, jeopolitik riskler, ticarette artan korumacilik, kiiresel biyliime
goriiniimiine iliskin endiseler nedeniyle gerek gelismis iilke gerek GOU borsa endeksleri zayif performans

sergilemistir.

Grafik 11.1.7; Doviz Kuru Endeksleri Grafik 11.1.8: Borsa Endeksleri

s Degisim, 11.05.18—-12,11.18)
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Gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarindaki sikilasma egiliminin stirecedine dair beklentilerin
etkisiyle ABD'de daha belirgin olmak (izere gelismis Ulke tahvil getirileri genel olarak artmistir. GOU'lerin tahvil
faizlerinde yasanan yikseliste kiiresel likidite kosullarindaki sikilasma ve s6z konusu llkelere yénelik risk
istahindaki azalma etkili olmustur. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Nisan ayi 2019 “Kiiresel Ekonomik Goriinim” raporunu yayimlayan IMF, kiiresel ekonomiye iliskin buylime
ongoriilerini asagi yonli revize etti. Kurulus, kiiresel ekonominin 2019°un ikinci yarisinda toparlanma siirecine
girecegini ve yillsonunda bilylimenin %3,3 olacadini tahmin ediyor. IMF, Tiirkiye ekonomisinin ise bu yil %2,5
daraldiktan sonra gelecek yil ayni oranda biiyliyecedini éngoriyor.

ABD ile Cin arasindaki ticaret miizakerelerinin yakin déonemde anlasmayla sonuglanabilecedi beklentilerine
karsin, ABD Baskani Trump'in Cin'e yonelik vergileri Mayis ayi basinda yiikseltme tehdidinde bulunmasi siirece
iliskin soru isareti yaratti.

Ingiltere’nin AB’den ayrilma tarihinin AB liderlerinin onayiyla 31 Ekim'e kadar ertelenmesine karar verildi.

Cin ekonomisi ilk ceyrekte yillik bazda %6,4 ile beklentilerin lzerinde biyildl. Son veriler llkede iktisadi
faaliyetin 6ngoriilenden daha iyi seyrettigine isaret ediyor.

IMF Tahminleri
Nisan ayi Degigim"
Tahminlerl [%) (% puan)
2019 2020 2019 2020
Blylme
Dinya 3.3 3,6 -0,2 0,0
GE 1,8 1,7 -0,2 }
ABD 2.3 19 0,2 1
Euro Alami 13 15 0,3 0,2
Ingiltere 1.2 1.4 0,3 1,2
laponya 1.0 0.5 0.1 J
GOE 4.4 4,8 0,1 a1
Rusya 1.6 1,7
Cim 63 6 1 -0
Brezilya 2.1 25 0 0,3
Tilirkiye®™ 5 FIL 2
Enflasyon
GE 1,6 2,1 -0,1 0,1
GOE 4.9 4,7 -0,2 0,1
Dunya Ticaret Artigi 3.4 3.9 -6 -0, 1
|*] Dcak @ tahminderinden fark £] Geeligmis sk onoamiler
%) B yendia apeidan an tahmenterden fark O] GeSpmekte odan eloon oamiler

TURKIYE

Kiiresel ve yerel dlcekte sikilasan finansal kosullar ile GOU'lere yénelik risk istahinda azalmanin etkisiyle bankalarin

dis borglanma maliyetlerinde artis gézlenmistir.

2018 yili ikinci ceyregdinde, yurt ici iktisadi faaliyet dengelenme egilimine girmis, yillik gayri safi yurt ici hasila (GSYIH)

bliyimesinde yurt igi talebin katkisi gerilerken, net ihracatin katkisi artmistir. Bliylimeye iliskin 6ncli gostergeler,

iktisadi faaliyetteki dengelenme siirecinin yilin ikinci yarisinda da devam ettigine isaret etmektedir. Bu gelismede

Turk lirasindaki deder kaybinin yani sira doviz kurlarindaki oynaklik ve finansal kosullardaki sikilasma etkili olmustur.

Yurt ici talepteki zayif goriinime ragmen, fiyatlama davranislarinda gériilen bozulma ve Tirk lirasinda goriilen

birikimli deder kaybi sonucu artan maliyet baskilan fiyat istikrarina yonelik tehdit olusturmaktadir. Diger yandan,

19_400_312
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turizmdeki gliclii toparlanmanin destegiyle net ihracat bliylimeye katkisini stirdiirmekte ve yurt ici talep kosullarinin
iktisadi faaliyet (izerindeki etkilerini sinilamaktadir. iIc ve dis talep arasindaki bu ayrisma ve iktisadi faaliyette
yasanan dengelenme siireciyle cari dengede dngérilenden daha hizli bir iyilesme izlenmektedir. (TCMB Finansal
Istikrar Raporu, Kasim 2018)

isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore,

Issizlik orani Ocak ddneminde %14,7 ile Mart 2009'dan bu yana en yiiksek diizeyine cikti. Mevsimsellikten
arindinlmis igsizlik orani bu donemde %13,3’e ylikselirken, isgiiciine katilim orani %52,9 oldu.

Sanayi Uretimindeki disls Subat'ta hiz kesti. Takvim etkisinden arindiriimis verilere gére sanayi uretimi yillik bazda
%S5,1 oraninda daraldi.

Dis ticaret acigindaki daralma Mart'ta da devam etti. Ihracat hacmi Mart'ta yillik bazda sinirli oranda daralarak 15,5
milyar USD olurken, ithalat hacmi %17,8 oraninda gerileyerek 17,6 milyar USD diizeyinde gergeklesti.

Subat ayinda cari acik yillik bazda %84 azalarak 718 milyon USD diizeyinde gergeklesirken, 12 aylik kiimilatif cari
acik 17 milyar USD ile son 9 yilin en dislk diizeyine indi.

Merkezi yonetim biitce aci§i Mart ayinda yilik bazda %21 oraninda genisleyerek 24,5 milyar TL dizeyinde
gergeklesti.

Nisan’da TUFE aylik bazda %1,69 oraninda artarak piyasa beklentilerinin altinda gerceklesti. Yillik tiiketici enflasyonu
bu donemde %19,5 oldu.

TCMB, 25 Nisan'daki Para Politikasi Kurulu toplantisinda beklentilere paralel olarak politika faiz oranini
degistirmeyerek %24'te biraktl. TCMB, yilin ikinci Enflasyon Raporu’nda 2019 ve 2020 yilsonlarina iliskin enflasyon
tahminlerini degistirmedi.

Hanehalki Gelismeleri

Kisl Bagi Milll Gelir
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Yukarida yillara yaygin USD ve TL bazinda kisi basi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusal
bir artis goriiltirken USD bazli 2007 yili seviyelerine gerilededi goriilmektedir. TL bazindaki artisin enflasyon ile dogru
orantil yapilan artislar ile iliskli oldugu dustiniilmektedir. (Kaynak: TUIK)
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Yukarida tliketici fiyat endeksi verilerine gore yillara yaygin dogrusal bir artis goriilmekle beraber yillik enflasyon oranlari
incelendiginde 13 yillik ortalama yillik enflasyon orani %9,31 olarak hesaplanmistir.

Hanehalki finansal varliklarinin yaklasik dortte Ugu tasarruf mevduatindan, yikimliliklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olusmaktadir. 2018 yili itibariyla bireysel kredi biyiimesindeki yavaslama egilimi tiiketici kredisi
kaynakl devam ederken tasarruf mevduatindaki biiyime kur kaynakl olarak hizlanmaya baglamistir. Eylil ayi ve
sonrasinda tasarruf mevduatindaki bliyime yavaslamistir. Son dénemde finansal kosullardaki sikilasmaya bagl olarak
finansal sektoriin artan fonlama maliyetleri, likidite tercihi ve risk algisinin etkisiyle tiketici kredisi faizleri yiikselirken,
mevduat faizlerinde artis gérece sinirh kalmistir. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Bireysel kredi kartlar yikimlulik artisina etki eden bir diger 6nemli kalem olurken, yillik degisimde konut ve ihtiyag
kredilerinin blyimesindeki yavaslama etkili olmustur. Son dénemde ic talepteki daralmanin, kredi vadelerine yonelik
diizenlemelerin ve sikilasan finansal kosullarin bu yavaslamada etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Geaflk IL1.6: Tuketisl Glven Endeks| ve Taketiel Egillm Anketl
Sorulanna lligkin Endeksler
wm Tasarmul Fimma Ihtima
— TR FiENEM BN AR a0wia Borg Eullenms thimal

e [brratul sabin alma shtimal

e Tk i Fiyatianirum Defigionine lligkln Dugonee (5ol L]

Diprest. Erideks serilenmmn azagi yonlu hareket bekleniderde bo
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ik donamier le gegen 17 aylik doneme yoneltr

Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tiiketim ve tasarruf aliskanliklarini agiklayan tiiketicigiiven endeksi
ve tiketici edilim anketi verileri incelendidinde, yakin donem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 yili Eyliil
ayi itibariyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardindan bir miktar bozulma gézlenmektedir.
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Grafik 111.1.16: Segilmis GO0 Hanehalk Borgluluk Oranlan
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2018 yili Mart ayi itibariyla Tirkiye'de hanehalki borcu/GSYIH yiizde 16,6 olmustur. Bu seviye ile Tiirkiye, yiizde
29,2 ortalamaya sahip secilmis GOU hanehalki borcluluk seviyesinin altinda seyretmektedir. Ayrica son iki yillik
farklara bakildiginda Tirkiye'nin hanehalki borglulugundaki azalmanin secilmis GOU ortalamasindan fazla oldugu
gorilmektedir.

Azalan yurt ici talep ve ihracatta yasanan artis sonrasinda iktisadi faaliyette dengelenme gbzlenirken, finansal
kosullarda sikilasma belirginlesmistir. Imalat sanayi tiretimindeki yavaslama biliyiik oranda i¢ piyasaya yonelik tiretim
yapan sektorler kaynakli olurken, dis talep gorece glictinii korumus, turizm dahil ihracata dayal sektorler olumiu
ayrismistir. 2018 yili basindan bu yana yavaslama stirecine giren yatirm ediliminde ve sanayi tretiminde, finansal
kosullardaki sikilasma ve ig talepte goriilen daralma etkili olmustur.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul piyasasindaki pek gok arastirmaci sirketin verilerine gore, Kiiresel dlcekte kentlesme yavaslamakta
ancak Ulkelerin insaat sektorli blylimeye devam etmektedir. Ancak kiiresel 6lgekte giincel durumda yasanan
durgunluk nsaat ve gayrimenkul sektériinii de olumsuz etkilemektedir.

Gelismis Ulkelerde insaat sektériniin kisith biylme potansiyelleri ulaslan ekonomik olgunluk ile agiklanirken
gelismekte olan (lkelerdeki sektorin zorluklar ise kiresel emtia fiyatlarindaki ve finansal piyasalardaki
dalgalanmalar olmaktadir.

Turkiyede blylime gostergelerinde insaat sekt6rii basat sektdr olarak karsimiza gikiyor. Turk ingaat sektorii ve
bilesenleri (alt sektorleri) son 30 yildir hizli bir gelisim gostermekle birlikte 6zellikle 2001 krizinden sonra saglanan
ekonomik gelismelerden en cok yararlanan sektérlerden biri olmustur. Insaat sektdrii bu siirecte gecirdigi yapisal
degisim ile kurumsallagma stirecini de hizlandirmistir.

Insaat sektdrii ve bu sektdre bagl sanayi dallari ile biiyiime igin itici giic olmustur. Sanayi ve hizmetler sektorleri de
insaat sektdriindeki gelismeye bagdli olarak kendilerini yenilemistir. Insaat sektdrii sadece yurt icinde degil
yurtdisinda da yaptigi projeler ile kendinden s6z ettirerek 6nemli bir marka olma konumuna ulasmistir. Tirk insaat
ve miteahhitlik isletmeleri rekabete agik, daha guigli finansman kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip
ozellikle yurt disinda yaptigi calismalarla tilkemize doviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda ingaat
sektoriiniin analizi agisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtigi olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.
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Tiark miteahhitlik firmalarinca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 (ilkede Ustlenilen 9375 projenin toplam
bedeli 367 milyar ABD Dolari olmustur. Yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinin basladidi tarihten bu yana Ustlenilen
projelerin lkelere gore dagiiminda ilk 5 lilke Rusya (%19,7), Turkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2)
ve Kazakistan (%6,4) olmustur. Insaat tretimi sadece giindelik hayatta kullandigimiz konut ile sinirli olmayip yillar
itibari ile daha teknik ve uzmanlik (baraj, santral, képri, tinel gibi) isteyen alanlarda da biiyliimektedir. Teknik

anlamda daha zorlu bu tip altyapi yatirmlarinda da Tirk sirketleri pek gok yurtdigi projeyi basari ile tamamlamistir.

Diger yandan enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile doviz fiyatlarindaki artisin yarattigi maliyet
unsuru sektdrii etkilemeye devam etmektedir. TUIK verilerine gdre; Bina ingaati maliyet endeksi on iki aylik (yilluk)
ortalama degisim oranina bakildidinda, aralik 2016 %11,92; aralik 2017 %15,63; aralik 2018 %26,26, aralik 2019
%27,17 artmistir. Asagida TUIK verileri sunulmustur.

insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2019 ( [2015=100] )

yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralk
Year January February March April May June July August September October November December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,62 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51
Bir dnceki yilin ayni ayina goére degisim (%) - Annual rate of change (%)
2015 - - - - - - - - - - - -
2016 11,39 10,72 11,32 11,22 11,92 11,57 10,60 10,41 9,72 11,32 14,67 18,19
2017 15,25 15,70 15,58 15,04 13,51 13,85 14,92 15,74 16,71 17,42 17,49 16,18
2018 16,22 17,20 17,92 19,91 23,04 26,06 27,01 33,36 39,66 37,52 29,95 25,65
2019 27,54 27,22
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani (%) - Rate of change in twelve months moving averages (%)

2015 - - - - - - - - - - - -
2016 - - - - - - - - - - - 11,92
2017 12,26 12,69 13,06 13,38 13,51 13,69 14,04 1447 15,04 15,54 15,77 15,63
2018 15,71 15,85 16,06 16,48 17,30 18,34 19,37 20,87 22,83 24,52 25,54 26,26
2019 27,17 27,96

Kaynak: TUIK, insaat Maliyet Endeksi, Subat 2019
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Kaynak: TUIK

Yukarida insaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan iliskisinde paralellik gérilmekte olup ingaat
maliyetlerine dogrudan etki ettigi anlasilmaktadir.

HARMONI GAYRIMENKUL

19_400_312 JEGERLEME VE



23

insaat Sektoriiniin GSYH icindeki Payi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Insaat sektériiniin GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2018 3. ceyreginde %6,6 olmustur. 2018 3. ceyrek sonu
itibariyle insaat sektorii bilyime orani %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,48 olmus,
GSYH ise %21,20 buyumustdr.

insaat Sektorii - Milli Gelir Bityiime Rakamlar Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Ingaat sektériiniin bir 6nceki yilin ayni dénemine gére kiyaslandiinda ise biiyiime hizi %9,3 oraninda

gerilemistir.

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin gorislerinden yararlanan REIDIN Tirkiye Gayrimenkul
Sektoru Guiven Endeksi dederi, 2018 yili 4. ceyrekte, gecen ceyrek doneme goére %31 azaligla 59.0 (Kétimser)
olarak olctlmistir. REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektori Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2018 yili 4. ceyrekte,
gegen geyrek doneme gore %23 azaligla 75.0 (Kismen Kétlimser) olarak élctilmistir. Buna gore, gayrimenkul
fiyatlarinda gecmis (¢ ayllk doneme goére, 6nimiizdeki (¢ aylik donemde fiyat artis beklentisi azalmistir.

(Kaynak: http://blog.reidin.com)

TUm bu arastirmalara ve gorislere bakildiginda sonug olarak; 2019 yili hem ekonomi de hemde gayrimenkul
sektori icin belirsizligini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktérler ve rol oynayan énciiler 2020 yili igin daha
ihml yaklagmaktadir.
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Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin

ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkulin bulundudu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo

ekonomik Ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu

gayrimenkulin bulundudu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Mugla ili

37° 45’ ve 27° 15’ kuzey enlemleri ile 39° 15’ ve 29° 20’ dou boylamlari arasinda kalan Mugla ili, Tirkiye'nin

glineybati ucunda yer almaktadir. Kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile

komsu, glineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz asan deniz

kiyilari ile Mugla tlkemizin en uzun sahil seridine sahip ilidir. En biyiik ve il olmaya aday ilgesi Fethiye'dir.

Sehrin yiizélgimii 12.974 km2'dir. Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayal niifus kayit sistemi verilerine gore,

31.12.2016 tarihi itibari ile Mugla niifusu 923.773 kisi olarak belirlenmistir. Bir 6nceki yila gére %1,64 yani
14.896 kisi artis olmustur. Belirlenen bu niifusun %50,92 si erkek, %49,08 i kadindir.
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Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonli olup, tarima, turizme, sandyi ve ticarete dayanir. En cok turist gelen illerden

biridir. Turistik tesisler giderek artmaktadir. Orman, turunggiller ve sandyi Uriinleri bakimindan zengindir.

Tarim: Mugla ili daglik bir arazi oldugu igin ekime musait arazisi azdir. Buna ragmen lkenin 6nemli tarim Gretim
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merkezlerinden biridir. Tarimda; glibreleme, sulama, ilaglama ve modern tarim araglar kullaniimaktadir. Tahll,
turuncgiller ve sandyi Urinleri (pamuk, tdtiin) basta gelir. Baslica tarim Urtinleri bugday, arpa, misir, bakla,

pamuk, titiin, susam ve anasondur.

Sebzecilik gittikge gelismekte, seracilik ve turfanda sebzecilik yayginlasmaktadir. Tlrkiye'de kugkonmazin
tamami Mugla’'da yetisir. Ayrica yetistirilen lahana, pirasa, ispanak, patlican, hiyar, domates, fasulye, biber,
sogan, bakla ve karnibahar basta Izmir ve Istanbul olmak tizere diger illere sevk edilir.

Meyvecilikte Mugla 6nde gelen illerimizden biridir. Senede 100 bin tona yakin zeytin, 15 milyona yakin zeytin
adacindan toplanir. Zeytin Uretiminin ylzde 80'i Milas'ta yapilir. Turunggiller adag sayisi 2 milyonu asar.
Mandalina, portakal ve limon vyetisir. Turuncgiller basta Koycediz olmak Ulizere kiyi seridindedir.

Mugla’da yaklasik 200 bin adet antepfistidi agaci bulunmaktadir. Ayrica bol miktarda tiziim, elma, armut, seftali,
erik, incir, badem, turung ve altintop yetisir. Mugla susam ekiminde ikinci, ttiinde dérdincl sirada yer alir

(Izmir, Manisa ve Samsun’dan sonra).

Hayvancilik: Mugla ilinde hayvancilik ikinci derecede bir gelir kaynadidir. Kiigiikkbas hayvan sayisi azalirken
kiimes hayvanlari miktari artmaktadir.

Tirkiye'de en ¢ok bal Mugla‘'da elde edilir. il sinirlari iginde 200 bin arn kovani vardir. Marmaris bali ve ari siitii
meshurdur. Balikgilik ve siinger gikarma cok ileridir. Bali gibi baligi da meshurdur. Kefal, barbunya ve
mercanbalidi bol miktarda yakalanir. Turkiye'de siingerin tamami buradan gikarilir.

Ormancilik: Mugla ili orman bakimindan cok zengindir. Ormanlar giir ve verimlidir. Il yiizélcimiiniin % 70
orman ve fundaliktir. 800 bin hektar orman ve 200 bin hektar fundalikla 1 milyon hektarlik orman varligi vardir.
Ormanlarda cam tiri adaclar cogunluktadir. Dinyada cok az yerde rastlanan “gunlik” adaclari Mugla
ormanlarinda bulunur. Bu adaclarin gévdelerine centikler agilarak kap baglanir. Bu gentikten akan sigla yadi
toplanarak sanayide kullanilir. Senelik sigla yadi tretimi 15 bin tona yakindir. Ormanlardan defne yapradi ile
recine elde edilir.

Madenler: Mugla maden varligi bakimindan da cok zengin bir ildir. Isletilen baglica madenleri linyit, krom,
zimpara, giofrik, boksit, kuvarsit, mika ve panzadir.

Tirkiye'nin en zengin linyit yataklari Mugla’nin Yatadan ilgesindedir. Ponza Bodrum’da ve Giofrik merkez ilge

ile Yatagan’da bulunur. Yatadan linyitlerinin killerinde uranyum vardir.

Sanayi: Mugla ilinde sandyi tarima dayalidir ve sandyi kuruluslarinin % 80'ni devlet kurulusudur. Imalat sanayii
gelisme halindedir. Kiiclik sandyi is yeri 1500 civarindadir. Baslica blyiik sanayi kuruluslari SEKA’nin Dalaman
Kagit Fabrikasi, TARIS Circir ve Prese Atelyeleri, Yatagan Yem Fabrikasi, Anadolu Sabun ve Yag Sandyii T. A.S.,
Inal Gozliik Sandyii, Peynir ve Tereyad Fabrikasi, Koytas Tarim ve Sanayi Makinalar A.S., Mehmet Altas Traktor
Romork Sanayii, Kireg Sanayii A.S., Aslan Teneke Kutu Sanayii, Yatagan Termik Santrali’dir. Tekne, yat ve adag
balikgi motoru imalati gelismektedir.

Enerji: Yatagan Termik Santrali Uc Unitelidir. Mildas ve Yenikéy’de de enerji santrallari vardir.
Ulagim: Mugla ili kara, hava ve deniz yollari bakimindan zengin sayilir. Izmir-Aydin-Denizli-Isparta-Antalya
ydniinde uzanan E-24 karayolundan Aydin’dan ayrilan 6 numarali karayolu Mugla'ya baglanir.

Izmir-Selguk-Kusadasi-Séke yolu Bodrum-Yatagan-Mugla'ya baglanir. il sinirlar icinde 626 km devlet yolu ve
380 km il yollar vardir.
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Mudla il kiyilarinda ¢ok sayida tabif liman vardir. Baslica liman ve iskeleleri Bodrum, Marmaris, Gilliik, Fethiye,
Giinliikbasi ve Gocek'tir. Istanbul-iskenderun arasinda sefer yapan Denizcilik Bankasina &it gemiler Bodrum,

Marmaris ve Fethiye'ye ugrarlar. Marmaris ve Bodrum’da yat limanlari vardir.
1982'de isletmeye agilan Dalaman Havaalanina yurtigi ve yurtdigindan turist tasiyan ugaklar inmektedir.

5.3.2. Bodrum Ilgesi

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. Bodrum ilgesi, 2017 ADNKS verilerine gore 164.158 kisi ile Mugla
ilinde en fazla niifusa sahip ilcedir. Il genelinde Mugla Merkez ve Fethiye'yi gecerek en biiyiik ilce invanina
sahip olmustur.

Yl Bodrum Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2017 164.158 33 8482 80275
2016 160,002 81738 T3 264
2015 155.816 TE.5T1 TiE 244
2014 152.440 TT.445 74 995
2013 140.716 72113 68603
2012 TI6-FT 3 P 66215
2011 130.990 5T 840 63 334
2010 124.820 44 562 60.258
2004 118.237 £1.303 56.934
2004 114.458 58703 54.785
2007 105474 55,335 130

Bodrum, Mugla ili'nin bati kdgesinde yer alir. Ilce topraklarinin biiyiik cogunlugu kendi adini tasiyan
bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey, bati ve glineyden Ege Deniziile g¢evrelenmistir.
Dogusundaki Milas hari¢c herhangi bir idari siniri yoktur.

Iklim itibariyle 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 duistiktdir.
Yaz aylan sicak ve kurak, kis aylar oldukga 1lik ve yadishdir.

Yarimada bitki 6rtiisu olarak gok belirgin bir sekilde ikiye ayrilmistir. Bodrum-Milas karayolunun batisinda yer
alan kisimda bitki 6rtust yer yer galiik ve fundaliklar ile yérede "geti" tabir edilen dikenli otlarla kaphdir.
Karayolunun dodusunda yer alan kisim igne yaprakli kizil gam, yabani cilek, mersin ve sandal adaclariyla
kapldir. Ilce arazisinin % 61,3’ orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda cikan orman yanginlari
sonucunda orman ortiisinde  belirgin  bir azalma gbzlenmistir. Ilcede diizenli akarsu
yoktur. Mumcular Beldesinde bulunan Sulama Géleti ise sulama ve igme suyu amagh kullanilmaktadir.

Ilce glinimiizde sadece Tiirkiye'de degil diinyada da turizm acisindan bilinirligi yiiksek bir turizm merkezidir.
Diinyanin Yedi Harikasindan biri olan Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir.
Depremler ve istilalarin etkisiyle zamanla yikilan mozolenin mermerden taslari Bodrum Kalesinin yapiminda
kullanilmigtir.  Kaleyi 15. yiizyllda Hristiyan Sovalyeler inga etmistir. Ingaat 100 yillik bir siirede
tamamlanmistir. Dodu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kale olup Diinyanin en biiyiik 2. Sualti Arkeoloji
Miizesi olarak hizmet vermektedir.
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Bodrum, diinyaca Unli bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina sahiptir. Sehrin hava
ulasimi Milas-Bodrum Havalimani (izerinden saglanmaktadir ki sehre uzakligi 32 km.'dir. Bodrum'da (i¢ blyiik
marina ve kruvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta
marinadir. Ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve {giinciisii Yalikavak beldesinde bulunan

Palmarina'dir.

Bodrum &nemli bir karayolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a karayoluyla ulagim Milas (izerinden ift 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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6. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Dederin takdir edilmesi
igin yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir siirectir.

Dederlemeler, hem finans piyasalarinda hem de dider pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin
hazirlanmasinda, yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminath borglanmalarin ve islem etkinliginin
desteklenmesinde dayanak olarak kabul edilirler.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fiyat, bir varlik igin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip
oldudu finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin
atfedecedi dederden farkl olabilir.

e  Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi
andaki maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢link{ bir varlik icin 6denen fiyat, alicinin
maliyeti haline gelir.

e Deder gerceklesmis bir veri dedil, asadidakilerden birine dair bir goriistr:

a) Bir el degistirme isleminde varlik icin 6denmesi en olasi fiyat, veya
b) Bir varligin milkiyetinden sadlanacak faydalar.

Bir el dedistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim
dederleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf icin
olusan faydalarin sayisal tahminidir.

Deder esas|, bir degerlemenin temel 6lgiim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektidi
dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asadidaki li¢ temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki
en olasi fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle pazar dederi bu
kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varida sahip olmasi sonucu sadlayacad faydalari
belirlemektir. Burada deder kisi ya da kuruma 6zgldur, genel olarak Pazar katiimcilar agisindan 6nemsiz
olabilir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle yatirim dederi ve ézel degerbu kategoriye
girer.

c) Uclincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin {izerinde anlasmaya varabilecedi
fiyati belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda
sunulmasi zorunlu olmayip, tizerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga
sahip olmanin ilgili taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standarlarinda tanimlandigi sekliyle makul/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak
degisebilmektedir. Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,

b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Dederleme siirecinde bir varliin gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari dedistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir.
Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri izerinde mesnetsiz bir kisitlama
olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler
ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istegine gore tepki verecektir.

e  Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden gok
etkilenebilir olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari
nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gergeklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir
islem adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye
gore daha ylksek veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri,
ornedin pazarin bir giin 6ncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak
ifade edilmektedir.

e  Pazardaki en olasi fiyatl tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagdi
varsayimina dayanan duizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardak
kosullari yansitmalidir.

¢ Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distigi donemlerde islem
adedi seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin distigi
pazarlarda zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan
gergeklestirilen fiyatlari dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini géz ardi etmek anlamina
gelecektir.

e Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan
veya belirli bir tlir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglarin timu
anlamina gelmektedir. Pazar katilimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi
belirli bir gergek kisi ya da kurulus icin degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya

saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek ve gorisleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya ylikiimliligin, 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 dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

o  Pazar dederi kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak
kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici
ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varlidin satisa
sunuldugu pazar, el dedistiren varligin normal birsekilde el dedistirdidi bir pazardir.

e Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliclya 6zgi konular
dederlemede dikkate alinmaz.

e Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi icin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda belirtiimektedir.
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6.3. Degerleme Yaklasimlar

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti cercevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g
yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar lretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida
dederleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya

benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem gdéren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir.

o Gergek islem kosullari ile deder esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklliklari
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gizerinde diizeltme yapmak gerekli
olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine

donusturiimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varlidin yararli 6mri boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci
araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye
toplamina doénistirilmesidir. Gelir akisi, bir sézlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi

icermeden yani varlidin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandidi (bunlari giincel bir dedere
indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yikiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak, ytkimldliklere

de uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, dederlemesi yapilan varliga ddeyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
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alternatiflerinden daha dustiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina badl
olarak, alternatif varligin maliyeti Gizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkl ayrinti uygulama yéntemlerini igerir. Farkl varlik siniflari
igin yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlan
boliimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger
bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki érnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,

e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e  Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,
e Pazar katilimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli dederleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklarin dederlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri

kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE ILiSKIN VERILERIN ANALIzi

7.1, Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
< GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin gelisen bir bélge yer almasi,

e  Mistakil sahili olmasi,

e  Merkeze yakin konumda olmasi,

e  Deniz manzarali olmasi,

< ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlarin ingaat seviyeli olmalari

e Konu parsellerde tadilat projelerinin heniiz onaylanmamig olmasi.
< FIRSATLAR

e  Parseller Gizerinde yeni proje olmasi

< TEHDITLER

¢ Ulke ekonomisinin gayrimenkul sektoriinde yarattigi durgunluk

e  Parsellerin {izerinde gelistirilen yapilar igin Enclimen Karari bulunmasi.

7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli
ve en iyi kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir
pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladidi kullanima gére belirlenir.
En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:
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a) Bir kullanimin mimkiin olup olmadigini dederlendirmek icin, pazar katilimcilar tarafindan makul olarak
gorilen noktalar dikkate alnir.
b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, 6rnegin imar
durumu, dikkate alinmak zorundadir.
¢) Kullanimin finansal karllik sarti; fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir
kullanimin, tipik bir pazar katlimcisina, varidin alternatif kullanima donistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecedi getirinin (zerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedini dikkate alir.
Konu gayrimenkuller igin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bolge, cevresel etkiler
incelenmis olup mer’i imar plani ve yasal kisitlar géz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullaniminin mer’i imar
plani dogrultusunda 928 ada 2 ve 5 parsel ve 929 ada 3 parselin “Turizm” fonksiyonu, 929 ada 2 parselin ‘Spor

Alani’ fonksiyonunda olacadina kanaat getirilmis olup tarafimizca ayrica bir analiz yapiimamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Degerleme calismasinda Emsal Kargilagtirma Analizi Yontemi, Maliyet Analizi Yontemi ve Gelir indirgeme
Yontemi kullaniimistir.
Dederlemeye konu tasinmazlardan 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsel sayili tasinmazlarin onayl tadilat yapi
ruhsatlari ve mimari projeleri bulunmaktadir. Dederlemeye konu 928 ada 5 parsel sayill tasinmazin mimari
projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

Bodrum Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede; 22.10.2019 tarihli 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929
ada 3 parsel igin tanzim edilmis Enclimen Kararlari oldugu gorilmistir. Enciimen Kararlar her 3 parselde de
bloklarda yapilan proje disi uygulamalar icin tanzim edilmistir. 3194 Sayili Imar Kanunun 42. Maddesince Para
Cezasl Kararlari verilmis oldugu gorilmustdir.

Mevcut durumda yapilan incelemede, yerinde bazi bloklarda kat iptali yapildidi, bazi bloklarin tamamen yikildigi
gorilmis olup bazi bloklarin da insa edilmeyecedi bilgisi alinmistir.

Enclimen Kararlari sonrasinda ve mahallindeki farkli uygulamalar neticesinde tadilat projesi hazirlandigi bilgisi
edinilmistir. Her 3 parseldeki yapilarin yasal prosediriine uygun hale getirilmesi amaciyla tadilat projesinin
hazirlandigi ve ilgili Belediye Imar Miidirligi'ne sunulucagi ifade edilmigtir.

Tasinmazlar ile ilgili olarak Para Cezasi Karari olmasi, mimari projelerinden farkli uygulamalarin yapilmis olmasi,
tadilat projelerinin rapor tarihi itibai ile onay prosedirinin tamaamlanmamis olmasi dikkate alinarak
dederleme tarihi itibariyle konu taginmazlara arsa dederi takdiri yapilmistir.

Mevcut insaat calismalarinin tadilat projesine uygun ilerledigi musteri tarafindan tarafimiza belirtiimekle birlikte
yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.

Halihazirda onayli proje ve ruhsatlarinin bulunmasi dikkate alinarak kismi yasal izinleri ile hafriyat galismalari
arsa degerlemesinde dikkate alinmistir. Buna gore emsal karsilastirma yaklasimi ile takdir edilen bos arsa satis
dederi lizerine kismi yasal izin maliyetleri ile dngoériilen hafriyat maliyetlerinin eklenmesi ile deder takdirinde
bulunulmustur. Dederlemede ikinci bir ydntem olarak indirgenmis nakit akimlari analizi kullanilmis olup, yéntem
kapsaminda kismi yasal izin maliyetleri ile 6ngoriilen hafriyat maliyetleri hesaplara dahil edilmeyerek
gelistirilmis arsa dederi (proje dederi) takdirinde bulunulmustur. Nihai deder takdirinde farkl yontemler ile
hesaplanan dederlerin yaklasik ortalamasi alinmistir. Tadilat projelerinin onaylanmasi akabinde tadilat projesine
esas yeniden dederleme yapiimasi gerekmekigi disinilmektedir.
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928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve 928 ada 5 parselin nakit akimlarn analizi kapsaminda yapilan
hesaplamalarda kullanilan konaklama gelirleri Pazar arastirmasi ve analizi yapilarak Emsal Karsilastirma
Yontemi ile takdir edilmistir.

929 ada 2 parsel yirirliikteki imar plani kapsaminda ‘Spor Alani’ fonksiyonunda olup kamulastirilacak alanda
kalmaktadir. Raporun, “4.3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri” bélimiinde detaylan verildigi iizere; konu
tasinmazin kamulastirma degerinin, sirecinin ve hukuki asamalarin olup olmayacagdi kestirilemediginden,

Pazarda ekonomik deger karsiligininin olmadigi diisiniilmekte olup taginmaza deger takdir edilmemistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Tasinmazlarin yakin cevresinde bulunan arsa pazar dederleri arastirilmistir. Pazardan elde edilen veriler “Pazar
Arastirmalar” bashdr altinda verilmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalari

> Arsa Piyasasi Arastirmasi

Dederleme konusu gayrimenkuller ile benzer nitelikte olan, Mugla ili, Bodrum ilgesinde yer alan denize sifir
konumda satilik arsa emsalleri arastinlmis ve emlak uzmanlarinin goérislerine basvurulmustur. Pazardan elde
edilen veriler konu tasinmaz ile kiyaslanarak emsal diizenleme tablosu olusturulmustur.
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- Satis Degeri Satis Birim Degeri Emlak Ofisleri

Sira Mevkii Konum Alan (m?) s(."_)g §(TL/m’) s iletisim Bilgileri
1 BITEZ Denize Sifir Turizm 13.000 40.000.000 3.077 2523853335
2 GERIS Denize Sifir Turizm 4.900 15.500.000 3.163 2523191077
3 TURKBUKU Denize Sifir Turizm 34.000 115.000.000 3.382 5059894239
4 GUMUSLUK Denize Sifir Turizm 9.350 32.000.000 3.422 5384333135
5 YALIKAVAK Denize Sifir Turizm 22.000 77.000.000 3.500 5069080880
6 GUMUSLUK Denize Sifir Turizm 21.000 75.000.000 3.571 5384247709
7 KOYUNBABA Denize Sifir Turizm 8.375 30.000.000 3.582 5334027320
8 GOLKOY Denize Sifir Turizm 54.700 200.000.000 3.656 5349269115
9 GERIS Denize Sifir Turizm 5.150 19.250.000 3.738 2523854210
10 YALIKAVAK Denize Sifir Turizm 20.000 75.000.000 3.750 5334067879

Yapilan emsal arastirmasinda tasinmazlarin bulundugu boélgede arsa vasifli tasinmazin birim satis dederlerinin

konum, ulasim imkanlari ile imar plani fonksiyon ve yapilasma sartlarina badl olarak dediskenlik gosterdigi

gorilmistar.

> Otel Piyasasi Arastirmasi

Bodrum Ilgesi'nde cok sayida konaklama tesisi bulunmaktadir. Bélgede sahil kesimlerinde denize sifir, nitelikli

ve yiiksek kapasiteli turizm tesisleri de mevcut olup bunlardan bazilar agagida incelenmistir.

Kisa donem konaklama odalar 2 kisilik olup, uzun donem konaklama odalar 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 tipi daire,
dubleks, tek kat villa seklindedir.

Kisa ve Uzun D6nem tipli turizm tesisleri

MANDARIN ORIENTAL
BODRUM

Toplam Oda:109
Aglk Kalma Siiresi: 180

Ortalama Oda Fiyati: 300 — 800EURO*

IL RicCio BEACH HOUSE

Toplam Oda: 10
Aglk Kalma Siiresi: 120

Ortalama Oda Fiyati: 500 / 850 EURO*

Kuum Hotel & Spa

Toplam Oda: 64
Aglk Kalma Siiresi: 120 Giin

Ortalama Oda Fiyati: 150/350 EURO*

CARESSE, A LUXURY
COLLECTION RESORT & SPA,
BODRUM

Toplam Oda: 77
Aglk Kalma Siiresi: 180 Giin

Ortalama Oda Fiyati: 250/750 EURO*

Nikki Beach Resort & Spa
Bodrum

Toplam Oda: 76
Aglk Kalma Siiresi: 150 Giin

Ortalama Oda Fiyati: 300/550 EURO*

SWISSOTEL RESORT
BODRUM BEACH

Toplam Oda: 66
Aglk Kalma Siiresi: 120 Giin

Ortalama Oda Fiyati: 150/400 EURO*

Yapilan pazar arastirmasi sonucunda elde edilen emsal otel dzellikleri ve gecelik konaklama fiyatlari ile ilgili olarak elde

edilen veriler dogrultusunda yaz aylari igin kisa dénem oda fiyatlarinin 150 — 500 EURO, uzun dénem oda fiyatlarinin

300 — 850 EURO araliginda oldugu goériilmiistiir. * Incelenen oda fiyatlan yaz dénemi 120 — 180 giin ortalamasi icin

verilmistir. Dederlemesi yapilan projede, tesisin merkezi konuma yer almasi, 4 mevsim ihtiyaglara cevap verecek proje

olmasi dikkate alindiginda, tesisin 365 giin isletilecedi varsayimi ile oda fiyatlari uyarlanmigtir. Buna gdre indirgenmis

nakit akimlari analizinde kullaniimak {zere konu parsellerde gelistirilen projelerde kisa dénem ve uzun dénem

konaklama Ucretleri tablodaki gibi 6ngérilmuistir.
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Donem Deger
Uzun Donem, EURO/Gece 220
Kisa Donem, EURO/Gece 90

7.3.1.2,

Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglan

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

» Arsa Arastirmasi

Tablo. 7 Emsal Diizenleme Tablosu
- " Uyumlastinimig
.. Konum/Ulasim Alan Pazarlik Birim Deger .. .
Sira Mevkii Cephe vs Faktori Payi (TL/m?) Birim Deger

(TL/m?)

1 0% -15% 0% 10% 3.077 3.231
2 0% -10% 0% 10% 3.163 3.163
3 0% 0% -10% 10% 3.382 3.382
4 0% 0% 0% 10% 3.422 3.080
5 0% 0% 0% 10% 3.500 3.150
6 0% 0% 0% 10% 3.571 3.214
7 0% 0% 0% 10% 3.582 3.224
8 0% 5% 0% 10% 3.656 3.108
9 0% 10% 0% 10% 3.738 2.990
10 0% 10% 0% 10% 3.750 3.000
ORTALAMA 3.154

ORTALAMA (Yuvarlatiimig) 3.150
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Emsal Karsilastirma Analizi sonucu pazarda yer alan emsal veriler igin yapilan diizeltmeler sonucu degerleme

konusu tasinmazlarin arsa birim satis dederleri asadidaki sekilde takdir edilmis olup takdir edilen deder

asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 8 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Arsa Degerleri

R Briit Birim il Yuvarlatiimi
i Parsel Yuzok_;zumu Deger Arsa Degeri Yuvarl‘a'ltll-mls Arsa Deéeris
(m?2) (TL/m2) (TL) Arsa Degeri (TL) (EURO)
929 3 8.578,92 3.150 27.023.598 27.024.000 4.087.300
928 2 15.147,67 3.150 47.715.161 47.715.000 7.216.752
928 5 4.539,97 3.150 14.300.906 14.301.000 2.162.984
Toplam 89.039.664 89.040.000 13.467.036

Emsal Karsilastirma Analizi sonucu dederleme konusu tasinmazlara toplam arsa degeri 89.040.000.-TL olarak

hesaplanmistir.

Tasinmazlardan 929 ada 2 parsel icin Bodrum Belediyesi'nden alinan bilgiye gore KDV harig Emlak rayi¢ degeri
48.139.-TL oldudu bilgisi edinilmistir. Konu tasinmaz mer’i imar planinda Spor Alani olarak belirlenmistir.
Tasinmazin bulundugu bélgede arsa arzinin kisith olmasi sebebiyle emlak rayic bedelinin yiiksek oldugu, parsel
bliytkligl ve geometrik sekli sebebiyle lizerinde proje gelistirilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Degerlemeye
konu 929 ada 2 parselin ekonomik deder olusturmadigi kanaati ile deder takdirinde bulunulmamistir.

7.3.1.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu gayrimenkul ile ilgili kira deder analizi ydntemi kullanilmamigtir.
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7.3.2, Maliyet Olusumlari Analizi

Mevcut insaat calismalarinin tadilat projesine uygun ilerledigi musteri tarafindan tarafimiza belirtiimekle birlikte
parseller tizerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Halihazirda onayli proje ve ruhsatlarinin bulunmasi dikkate alinarak kismi yasal izinleri ile hafriyat galismalari
arsa degerlemesinde dikkate alinmistir. Buna gore emsal karsilastirma yaklasimi ile takdir edilen bos arsa satis
dederi lizerine kismi yasal izin maliyetleri ile dngoériilen hafriyat maliyetlerinin eklenmesi ile deder takdirinde
bulunulmustur.

Tadilat projelerin onaylanmasi ve tadilat yapi ruhsatlarinin tanzim edilmesinden sonra gayrimenkullerin tekrar
dederlemesi gerektigi kanaatine variimistir.

Ayrica nakit akis hesaplamalarinda kullaniimak tzere konu projelerin maliyet hesaplamasi yapilmis olup, hesap
detaylar asadida verilmistir.

Nakit akis hesaplarina yansitilacak maliyet hesaplamasinda kismi yasal izin maliyetleri ile éngoriilen hafriyat
maliyetleri dikkate alinmistir.

Tablo.9 Proje Maliyetleri (Planlanan)

Detaylandiriimis YAPI MALIYETi Birim Maliyet

Yapi Maliyeti 393 EURO

Tefrigat 25% 98 EURO

Mefrusat 25% 98 EURO

LUks detay eklentiler A A 25% 98 EURO

TOPLAM BIRIM YAPI MALIYETI (Yuvarlatismis) 700 EURO

928/2 929/3

Parsel Alami (KONUT) 15.147,67 m? | Parsel Alam (KONUT) 8.578,92 m2
TOPLAM ARSA ALANI 15.147,67 m2 TOPLAM ARSA ALANI 8.578,92 m2
TOPLAM EMSAL ALANI 6.059,07 m2 TOPLAM EMSAL ALANI 3.431,57 m2
TOPLAM INSAAT ALANI 14.648,84 m2 TOPLAM INSAAT ALANI 7.852,97 m2

PEYZAJ DUZENLEME ALANI* 15.147,67 m2 PEYZAJ DUZENLEME ALANI* 8.578,92 m2
YAPI MALIYETI Alan  Birim Maliyet Maliyet YAPI MALIYETI Alan  Birim Maliyet Maliyet
Yapi Maliyeti, . . 14.649 700 10.254.188 EURO Yapi Maliyeti, i i 7.853 700 5.497.079 EURO
TOPLAM BINA MALIYETI 10.254.188 EURO TOPLAM BINA MALIYETI 5.497.079 EURO
BINA DISI MALIYETLER Alan  Birim Maliyet Maliyet BINA DISI MALIYETLER Alan  Birim Maliyet Maliyet
Peyzaj Maliyeﬁ. 15.148 100 1.514.767  EURO Peyzaj MaIiyeﬁ. 8.579 100 857.892  EURO
Proje ve Yasal Izinler 7,0% 717.793  EURO Proje ve Yasal Izinler 7,0% 384.796  EURO
Toplam Bina ve Bina Digi Maliyetler 12.486.748 EURO Toplam Bina ve Bina Digi Maliyetler 6.739.767 EURO
TOPLAM INSAAT MALIYETI 12.486.748 EURO | [TOPLAM INSAAT MALIYETI 6.739.767 EURO
BiRIM MALIYET 852 EURO BiRIM MALIYET 858 EURO

928/5

Parsel Alani (KONUT) 4.539,97 m?
TOPLAM ARSA ALANI 4.539,97 m2
TOPLAM EMSAL ALANI 1.815,99 m2
TOPLAM INSAAT ALANI 3.907,65 m2

PEYZAJ DUZENLEME ALANI* 4.539,97 m2
YAPI MALIYETI Alan  Birim Maliyet Maliyet
Yapi Maliyeti. . . 3.908 700 2.735.355 EURO
TOPLAM BINA MALIYETI 2.735.355 EURO

BINA DISI MALIYETLER Alan  Birim Maliyet Maliyet

Peyzaj MaIiyeti_ 4.540 100 453.997 EURO

Proje ve Yasal Izinler 10,0% 273.536  EURO
Toplam Bina ve Bina Digi Maliyetler 3.462.888 EURO
TOPLAM INSAAT MALIYETI 3.462.888 EURO

BiRIM MALIYET 886 EURO
[TOPLAM INSAAT MALIYETi 22.689.402 EURO |

Dederlemeye konu tasinmazlar igin toplam ingaat maliyeti 22.689.402.-EURO olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin onayli ruhsat ve projeleri dikkate alinarak proje dederi takdir edilmistir. Proje ilgilisince, parseller
lizerindeki ingai faaliyetlerin hazirlanan tadilat projesine uygun oldugu belirtiimekle birlikte yapilar degerlemede
dikkate alinmamistir. Dederleme tarihi itibariyle proje degeri, bos arsa dederi lizerine alinmis kismi yasal izin
maliyetleri ile yaklasik hafriyat maliyetlerinin eklenmesi suretiyle hesaplanmistir. Buna gére yapilan hesaplar

tabloda verilmistir.
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Tablo. 10 Proje Maliyetleri (Gergeklesen)

928 ADA 2 PARSEL | Alan  Birim Maliyet Maliyet

Hafriyat Maliyeti 14.649 25 366.221 |EURO
Proje ve Yasal Izinler 3% 307.626 |EURO
Toplam Maliyet 673.847 |EURO
Bos Arsa Degeri 7.216.752 |EURO
Gelistirilmis Arsa Bedeli 7.890.599 |EURO
Proje Degeri 52.170.272 |TL
929 ADA 3 PARSEL [ Alan Birim Maliyet Maliyet

Hafriyat Maliyeti 7.853 25 196.324 |EURO
Proje ve Yasal Izinler 3% 164.912 |EURO
Toplam Maliyet 361.237 |EURO
Bos Arsa Degeri 4.087.300 |EURO
Gelistirilmis Arsa Bedeli 4.448.536 |EURO
Proje Dederi 29.412.388 |TL
928 ADA 5 PARSEL [ Alan Birim Maliyet Maliyet

Hafriyat Maliyeti 3.908 25 97.691 |EURO
Proje ve Yasal izinler 3% 82.061 |[EURO
Toplam Maliyet 179.752 |EURO
Bog Arsa Degeri 2.162.984 |EURO
Gelistirilmis Arsa Bedeli 2.342.736 |EURO
Proje Degeri 15.489.466 |TL
Toplam Proje Degeri 97.072.126 |TL |

Dederlemeye konu tasinmazlarin bos arsa dederi emsal karsilastirma yontemi ile takdir edilmis olup, dederleme
tarihi itibariyle yasal izinler dikkate alinarak toplam proje degeri 97.072.126.-TL olarak takdir ve tahmin

edilmistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri yéntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlar icin dederlemede Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullaniimamigtir.

7.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme
orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net buglnki dederleri hesaplanir.

Bdlgede kisa ve uzun dénem oda/tatil evi kiralama seklinde projeler de yer almaktadir. Tesisler liiks 6zelliklerde
olup yazlik ev olarak yaz sezonu boyunca kullanilacak sekilde hizmet vermektedir. Yazlik evlerde tesisde otel
hizmeti verilmektedir. Bu tiir tesislerde hem ev rahatligi hem de otel hizmeti birlikte sunulmaktadir. Ayni
zamanda sezon disinda da residence seklinde de oda kiralamalari bulunmaktadir.

Konu tasinmazlar icin de Yapi Ruhsatlari ve mimari projeleri mevcut olup nakit akis hesaplarinda ilgili proje
verileri dikkate alinmigtir. Hazirlanan tadilat projeleri Belediye imar Miidiirligiine sunulmamig olmasi nedenyile
heniiz onaylanmadidindan yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. Konu parseller igin daha dénce onayl bir
yapi ruhsati ve mimari projelerinin bulunmus olmasi dikkate alinarak, kismi yasal izin maliyetleri ile yaklagik
hafriyat maliyetleri dahilinde proje dederi takdir edilmistir.

Projede yaz sezonu boyunca kiralanacak olan (uzun dénem) villa, daire — tatil evi tasarlanmis ve ayrica kisa

dénem oda kiralama seklinde disinilmustir.
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Tasinmazlar lzerine gelistirilen projelere gére toplam 137 adet uzun dénem, 11 adet kisa dénem kiralama
hizmeti verilecek oda tasarlanmis olup oda basi fiyati uzun dénem igin 220 EURO, kisa dénem igin 90 EURO

olarak kabul edilmistir.

e Onayh mimari proje verileri dikkate alinmistir. Konu parseller igin tadilat projeleri tamamlandiktan
sonra yeniden dederlenmesi gerekmektedir.

e Raporun emsal karsilastirma yontemi analizi bolimiinde detaylar verildigi lzere konu parseller
Uzerinde gelistirilen projelerde yer alan kisa sireli icin 220 EURO ve uzun siireli konaklama igin 90
EURO (cretleri 1. Yl igin asadidaki sekilde takdir edilmistir. Sonraki yillar icin EURO enflasyon orani
kadar konaklama Ucretleri arttiriimistir.

e Konu parseller (izerinde gelistirilen proje Le Chic Bodrum projesi olup, konu parseller icin yapilan
nakit akis hesaplarinda kullanilan verilen proje bittnligu gozetilerek hesaplara yansitiimistir.

o Insaat calismalarinin 2 yilda tamamlanacad diisiiniilmekte olup, tesisin agilacagi 6ngériilen 3. Yil icin
doluluk orani %60 olarak 6ngorilmistir. Sonraki donemler doluluk oranlarinin kademeli olarak %5
oraninda artacad, 5. Isletme ve sonraki dénemlerde %80 olacadi varsayilmistir.

e  Her bir projeksiyon donemi 1 yil olarak alinmistir.

e  Etkin vergi orani sifir kabul edilmistir.

e Net buglinkii deder hesabinda makroekonomik 6éngorilerin disiik oranda artis gostermesi, risk
primlerinden sektérel ve bolgesel risklerin yliksek olmasi durumu esas alinarak minimum seviyelerdeki
ekonomik gelisim ortami icin deder takdir edilmistir.

e Nakit akisi yili sonundaki gayrimenkuliin artik dederin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %8
olarak kabul edilmistir.

e Hesaplamalar Euro para birimi esas alinarak yapilmistir.

e Enflasyon orani %2,2 (EURO bazinda) olarak alinmistir.

o  Parsel bazina yapilan nakit akis hesaplamalari ve kullanilan veriler proje bitinliga dustintlerek takdir
edilmistir.

e  Pazar Riski sektor risk primleri, gevresel riskler, proje yonetimi riski, kur riski, politik risk, operasyonel
riskler, enflasyon riski gibi bilesenlerinden olusur. Stabil bir ekonomik gelisim ve minimumda risksiz
getiri orani kadar risk primleri toplami kabul edilmis olup risk primleri toplami asadidaki sekilde
hesaplanarak indirgeme orani %12 olarak 6ngdriilmistir. Hesaplama detay agagida verilmistir.

2025
EUR
RF (Risksiz Getiri Orani) 3,07 RF = Agiklanan en uzun tarihli (2025 Yili) Eurobond (EURO) getiri orani dikkate alinmistir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 3,40 RM-RF= Euro Stock Index'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 1,21 B = Gelismekte olan ulkelerde faaliyet gosteren gayrimenkul gelistirme sirketlerinin ortalamasi alinmistir.
C (Diger Riskler) 5,00 C= Ulke risk puani eklenmistir. (Damodaran verisidir.)
RE (indirgeme Orani) 12,18%
Kabul Edilen (indirgeme Orami) 12,00%

*RE= [RF+(B*(RM-RF)) +C] /100
Indirgeme oraninin hesaplanmasinda Damodaran metodundan yararlaniimistir.
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Tablo. 11 Proje Gelistirme Nakit Akimlan Tablosu Yeni Gelistirilen Proje/Kisa - Uzun D6nem
Oda/Ev Kiralama — Konaklama Turizm Projesi

TOPLU DEGERLEME (FiiLi DURUM)

Sezon 365

Kisa D6nem Konaklama Oda Sayisi 11

Uzun D6nem Konaklama Oda Sayisi 137

Piyasa Artis Orani 2,2%

Donemler 1 2 3 4 12
Doluluk Orani 60% 65% 80%
Oda Fiyati, Kisa Donem, Euro 920 92 94 9% 114
Oda Fiyati, Uzun Donem, Euro 220 225 230 235 280
lPdRER ]
Konaklama Gelirleri 7.120.738 7.883.844 11.548.400
Extra Gelirler 15% 1.068.111 1.182.577 1.732.260
Diger Gelirler 5% 1.424.148 1.576.769 2.309.680
Toplam Gelirler 9.612.997 10.643.190 15.590.340
lioerer ]
isletme Giderleri

Genel tiketim giderleri 20% 1.922.599 2.128.638 3.118.068
Personel Giderleri 25% 2.403.249 2.660.797 3.897.585
Enerji Giderleri 8% 769.040 851.455 1.247.227
Diger giderler 5% 480.650 532.159 779.517
Toplam isletme Giderleri 5.575.538 6.173.050 9.042.397
Sabit Giderler

Sigorta ve Vergi Giderleri 3% 240.325 266.080 389.759
Yenileme Fonu 4% 384.520 425.728 623.614
Toplam Sabit Giderler 624.845 691.807 1.013.372
TOPLAM GiDERLER 6.200.383 6.864.857 10.055.769
NET GELIR 36% 3.412.614 3.778.332 5.534.571
NETISLETMEGEURLERT ]
1.Net isletmeden alinan pay (Base Fee) 7% 238.883 264.483 387.420
2.Briit isletme Gelirinden alinan pay

(Incentive Fee) 2% 192.260 212.864 311.807
Net Gelir 2.981.471 3.300.985 4.835.344
Maliyet 22.689.402 - 23.188.569

Kapitalizasyon Orani 8%

D6nem sonu Deger 60.441.800
Nakit Akiglari 31% - - 23.188.569 2.981.471 3.300.985 65.277.145
iskonto Orani 12%

Net Bugiinkii Deger 14.802.275 EUR|

Net Bugiinkii Deger 97.868.204 TRY|

Net Bugiinkii Deger (Yuvarlatilmis) 97.900.000 TRY|

*Euro kur bazinda piyasa artis orani

Tasinmazlarin Gelistirilmis Net Bugiinkii Arsa Degeri toplam 97.900.000.-TL olarak hesaplanmistir.

7.4. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda vyapilan arastirmalarda gayrimenkulllerin  hukuki durumunda risk
olusturulabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu parsellerde her bir parselin kiyr kullanimi mevcut olup kiyr kullanimindan kaynaklanan deger

her bir kullanim birimine serefiyesi oraninda yansitilmistir.
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8. GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi ve Gelir indirgeme
Yontemleri (Nakit Akimlari Analizi, Direkt Kapitalizasyon Yéntemi) kullaniimistir.

Onayli mimari projesi mevcut olan tasinmazlar icin proje olarak dederleme calismalari yapilmistir. Tadilat
projeleri henliz hazirlama asamasinda oldugundan; yapilar degerlemede dikkate alinmamis ve kismi yasal izin

maliyetleri ile hafriyat maliyetleri dahilinde proje dederi hesaplanmistir.

Bahse konu tadilat projeleri onaylanmasi durumunda konu taginmazlarin yeniden dederleme galismasinin
yapilmasi gerektidi diistiniilmektedir.

Nihai deder takdirinde birbirine yakin hesaplanan dederlerin yaklasik ortalamasi alinmis olup hesap detaylari
tabloda verilmistir.

Tablo. 12 Deger Karsilastirma/ Uyumlastirma Tablosu

Ada
Toplam

Parsel

Emsal Kargilastirma / Arsa Degeri, TL 89.040.000
Maliyet Analizi, TL 97.072.126
NBD / Gelistirilmis Arsa Degeri, TL 97.900.000
Uyumlagtirilmig Arsa/Proje Degeri, TL 97.486.063
Uyumlagtirilmig Arsa/Proje Degeri, TL (Yuvarlatilmig) 97.500.000

Dederleme konusu parseller icin uyumlastiriimis/ortalama toplam proje dederi 97.500.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

Raporun 4.3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri béliimiinde detaylari verildigi lizere; yirirliikteki imar plani
kapsaminda ‘Spor Alani’ fonksiyonunda kalan 929 ada 2 parsel sayili tasinmazin, kamulastirma degerinin,
stirecinin ve hukuki asamalarin olup olmayacadi kestirilemediginden, Pazarda ekonomik deder karsiligininin
olmadig diistinilmekte olup tasinmaza deger takdirinde bulunulmamistir.
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8.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

e  Onayh mimari proje verileri dikkate alinmistir. Konu parseller igin tadilat projeleri tamamlandiktan
sonra yeniden dederlenmesi gerekmektedir.

e Raporun emsal karsilastirma yontemi analizi bolimiinde detaylar verildigi lzere konu parseller
Uzerinde gelistirilen projelerde yer alan kisa siireli icin 220 EURO ve uzun siireli konaklama igin 90
EURO {icretleri 1. Yil icin asadidaki sekilde takdir edilmistir. Sonraki yillar icin EURO enflasyon orani
kadar konaklama (cretleri arttinlmistir.

e Konu parseller Gzerinde gelistirilen proje Le Chic Bodrum projesi olup, konu parseller igin yapilan
nakit akis hesaplarinda kullanilan verilen proje bitinligu gozetilerek hesaplara yansitiimigtir.

e Tesisin acllacadi 6ngoériilen ilk yil icin doluluk orani %60 olarak 6ngoriilmistiir. Sonraki donemler
doluluk oranlarinin kademeli olarak %5 oraninda artacad, 5. isletme ve sonraki dénemlerde %80
olacagi varsayilmistir.

e  Her bir projeksiyon donemi 1 yil olarak alinmistir.

e  Etkin vergi orani sifir kabul edilmistir.

e Net buglinkii deder hesabinda makroekonomik &ngériilerin disiik oranda artis gostermesi, risk
primlerinden sektorel ve bolgesel risklerin yliksek olmasi durumu esas alinarak minimum seviyelerdeki
ekonomik gelisim ortami igin deder takdir edilmistir.

e Nakit akisi yili sonundaki gayrimenkuliin artik dederin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %8
olarak kabul edilmistir.

e Hesaplamalar Euro para birimi esas alinarak yapilmistir.

e Enflasyon orani %2,2 (EURO bazinda) olarak alinmistir.

e Parsel bazina yapilan nakit akis hesaplamalari ve kullanilan veriler proje biitiinligl diiglinilerek takdir
edilmigtir.

e  Pazar Riski sektor risk primleri, gevresel riskler, proje yonetimi riski, kur riski, politik risk, operasyonel
riskler, enflasyon riski gibi bilesenlerinden olusur. Stabil bir ekonomik gelisim ve minimumda risksiz
getiri orani kadar risk primleri toplami kabul edilmis olup risk primleri toplami asadidaki sekilde
hesaplanarak indirgeme orani %12 olarak 6ngdriilmistir. Hesaplama detay agagida verilmistir.

2025
EUR
RF (Risksiz Getiri Orani) 3,07 RF = Agiklanan en uzun tarihli (2025 Yil) Eurobond (EURO) getiri orani dikkate alinmistir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 3,40 RM-RF= Euro Stock Index'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmigtir.
B (Sektor Betasi) 1,21 B = Gelismekte olan Ulkelerde faaliyet gosteren gayrimenkul gelistirme sirketlerinin ortalamasi alinmigtir.
C (Diger Riskler) 5,00 €= Ulke risk puani eklenmistir. (Damodaran verisidir.)
RE (indirgeme Orani) 12,18%
Kabul Edilen (indirgeme Oram) 12,00%

*RE= [RF+(B*(RM-RF)) +C] /100
Indirgeme oraninin hesaplanmasinda Damodaran metodundan yararlaniimistir.
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Tablo. 13 Proje Gelistirme Nakit Akimlar Tablosu Yeni Gelistirilen Proje/Kisa - Uzun Donem

Oda/Ev Kiralama — Konaklama Turizm Projesi — Tamamlanmasi Durumundaki Degeri

TOPLU DEGERLEME (TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI)
365

Sezon

Kisa D6nem Konaklama Oda Sayisi 11

Uzun Donem Konaklama Oda Sayisi 137

Piyasa Artig Orani 2,2%

Dénemler 1 2 8 9 10
Doluluk Orani 60% 65% 80% 80% 80%
Oda Fiyati, Kisa Donem, Euro 90 92 105 107 109
Oda Fiyati, Uzun D6nem, Euro 220 225 256 262 268
eEURER ]
Konaklama Gelirleri 6.817.470 7.548.076 10.585.667 10.818.552 11.056.560
Extra Gelirler 15% 1.022.621 1.132.211 1.587.850 1.622.783 1.658.484
Diger Gelirler 5% 1.363.494 1.509.615 2.117.133 2.163.710 2.211.312
Toplam Gelirler 9.203.585 10.189.902 14.290.651 14.605.045 14.926.356

isletme Giderleri

Genel tuketim giderleri 20% 1.840.717 2.037.980 2.858.130 2.921.009 2.985.271
Personel Giderleri 25% 2.300.896 2.547.475 3.572.663 3.651.261 3.731.589
Enerji Giderleri 8% 736.287 815.192 1.143.252 1.168.404 1.194.109
Diger giderler 5% 460.179 509.495 714.533 730.252 746.318
Toplam i;letme Giderleri 5.338.079 5.910.143 8.288.578 8.470.926 8.657.287
Sabit Giderler

Sigorta ve Vergi Giderleri 3% 230.090 254.748 357.266 365.126 373.159
Yenileme Fonu 4% 368.143 407.596 571.626 584.202 597.054
Toplam Sabit Giderler 598.233 662.344 928.892 949.328 970.213
TOPLAM GiDERLER 5.936.312 6.572.487 9.217.470 9.420.254 9.627.500
NET GELIR 36% 3.267.272 3.617.415 5.073.181 5.184.791 5.298.856
NETISLETMEGELRLERT |
1.Net isletmeden alinan pay (Base Fee) 7% 228.709 253.219 355.123 362.935 370.920
2.Briit isletme Gelirinden alinan pay

(Incentive Fee) 2% 184.072 203.798 285.813 292.101 298.527
Net Gelir 2.854.492 3.160.398 4.432.245 4.529.755 4.629.409
Maliyet

Kapitalizasyon Orani 8%

D6nem sonu Deger 57.867.617
Nakit Akiglari 31% 2.854.492 3.160.398 4.432.245 4.529.755 62.497.027
iskonto Orani 12%

Net Bugiinkii Deger 39.978.155 EUR

Net Bugiinkii Deger 264.323.567 TRY

Net Bugiinkii Deger (Yuvarlatiimig) 264.300.000 TRY

*Euro kur bazinda piyasa artis orani

Projenin tamamlanmis olmasi durumunda buglinkii pazar dederi 264.300.000 .-TL olarak hesaplanmistir.

8.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
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8.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis
Konu taginmazlar iizerinde ingaati devam eden proje bulunmaktadir. Bodrum Belediyesi Imar Miidiirliigi'nde

yapilan incelemede; 22.10.2019 tarihli 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929 ada 3 parsel igin tanzim edilmis Enclimen
Kararlari oldugu gorilmistir. Enclimen Kararlari her 3 parselde de bloklarda yapilan proje/ruhsat disi
uygulamalar icin tanzim edilmistir. 3194 Sayili Imar Kanunun 42. Maddesince Para Cezasi Kararlari verilmis
oldugu goérulmustdr.
Mevcut durumda yapilan incelemede, yerinde bazi bloklarda kat iptali yapildidi, bazi bloklarin tamamen yikildigi
gorilmis olup, bazi bloklarinda inga edilmeyedi bilgisi alinmistir.
Enclimen Kararlar sonrasinda ve mahallindeki farkli uygulamalar neticesine tadilat projesi hazirlandigi bilgisi
edinilmistir. Musteriden projesi devam eden her (ic parseldeki yapilarin yasal prosediiriine uygun hale
getirilmesi amaciyla tadilat projesinin hazirlandigi ve ilgili Belediye imar Midiirlii§ii'ne sunulucagi 6grenilmistir.
Taginmazlar ile ilgili olarak Para Cezasi Karari olmasi, mimari projelerinden farkli uygulamalarin yapilmis olmasi,
tadilat projelerinin rapor tarihinde onay prosediiriiniin tamamalanmamis olmasi dikkate alinarak degerleme
tarihi itibariyle konu tasinmazlara arsa degeri takdirinde bulunulmustur.
Mevcut insaat calismalarinin tadilat projesine uygun ilerledigi misteri tarafindan tarafimiza belirtiimekle birlikte
yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.
Dederlemeye konu tasinmazlar tadilat yapi ruhsatlarinin ve projelerinin onaylanmasi ve insaat calismalarinin
yasal sireler icinde tamamlanarak yapi kullanma izin belgesinin alinip tapuda cins degisikligi islemi yapilarak
yasal prosediriin tamamlanmasi gerekmektedir.

8.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

S6z konusu 929 ada 3 parsel ve 928 ada 2 parsel (zerine insa edilmek (izere Yeni Mimari Projeleri ile
28.07.2017 tarihli Yeni Yapi Ruhsatlan tanzim edilmistir. 07.11.2017 tarihinde ise Deniz Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. adina Isim Degisikligi Yapi Ruhsatlari, 928 ada 2 parsel icin 27.03.2019 tarih 2019/189-1 ile 27
sayill Tadilat Mimari Projesi ve Tadilat Yapi Ruhsatlari; 929 ada 3 parsel igin 27.03.2019 tarih 2019/198-1 ile
15 sayili Tadilat Mimari Projesi ve Tadilat Yapi Ruhsatlan tanzim edilmistir.

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi 6. BSliim 54. Madde 2. bendine gére “Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil icinde
ingasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat stresi iginde tamamlanmayan ve siresi iginde ruhsat yenilemesi
yapilmayan yapilar ruhsatsiz olarak degerlendirilir.” denilmektedir. Yeni proje insa siirecinin ruhsat tarihinden
itibaren iki yil icerisinde baslanmasi gerekmekte olup yerinde yapilan incelemelerde insai faaliyetlerin devam
ettigi gozlemlenmistir.

Insaat izinleri alinmis olan ve insaati devam eden; 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsellerin “Projeler” bashdi
altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati HukiUmleri
Cercevesinde herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

929 ada 2 parselin kamusal alanda kalmasi nedeniyle kamulastirilacak olup taginmazin tek basina tasarrufa
konu olmayacad distinilmektedir. Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféyiinde “Arsalar” bagld
altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hik{mleri
Cercevesinde herhangi bir engel bulunmadi§i kanaatine varilmistir.
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S0z konusu 928 ada 5 parsel icin; 09.01.2019 tarih 2019/8-1 ila 8 sayili Yapi Ruhsatlari ve Yapi Ruhsatlarina
esas Mimari Projesi; 29.03.2019 tarih 2019/215-1 ila 8 sayili Yapi Kullanim izin Belgeri tanzim edilmistir.

Yapi kullanim izin belgeleri alinmis ve cins degisikligi yapilmis olan olan; 928 ada 5 parsele de tadilat projesi
hazirlandigi  6grenildiginden “Projeler” bashdi altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyiinde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine

variimistir.

Bodrum Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemede; 22.10.2019 tarihli 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929
ada 3 parsel icin tanzim edilmis Enciimen Kararlari (Para Cezasi) oldugu goérilmistiir. Para cezasl bloklarda
yapilan proje disi uygulamalar icin verilmistir. Mevcut durumda yapilan incelemede, yerinde bazi bloklarda kat
iptali yapildigi, bazi bloklarin tamamen yikildigi gorilmistir. Encimen Kararlari geregi, mahallindeki farkl
uygulamalar icin tadilat projesi hazirlandidi bilgisi edinilmistir. Misteri tarafindan projenin yasal prosedriine
uygun hale getiriimesi amaciyla tadilat projesinin hazirlandigi ve ilgili Belediye Imar Mudirliigii'ne sunulucagi
ifade edilmistir. Tasinmazlar ile ilgili olarak Para Cezasi Karari olmasi, mimari projelerinden farkl uygulamalarin
yapilmis olmasi, tadilat projelerinin hazirlaniyor olmasi dikkate alinarak, dederleme tarihi itibariyle, mevcut
yapllar dederlemede dikkate alinmamistir, konu tasinmazlara arsa dederi takdirinde bulunulmustur.
Tasinmazlar igin tadilat projelerin hazirlanip, onaylanmasi ve tadilat yapi ruhsatlarinin tanzim edilmesinden
sonra gayrimenkullerin tekrar dederlemesi gerektigi kanaatine varilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUG

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum,
altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Dederleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bolgede yetkili
kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
Dederlemesi yapilan gayrimenkuller Bodrum Le Chic Projesi'nin dahilinde bulunmaktadir.

Dederlemeye konu parsellerin tapu kaydinda 6306 Sayili Kanun geredi riskli yapi beyanlari bulunmakta olup
gayrimenkullerde cins dedisikligi yapilarak ARSA haline getirildigi, yap! ruhsatlari tanzim edildigi ve insaat
calismalarinin devam ettigi gézlemlenmistir.

Rapora konu 929 ada 2 parsel sayili tasinmaz, imar planinda ‘Spor Alani’ fonksiyonlu olarak diizenlenmis olup
Imar Kanunu geregi kamusal alandir. Tasinmazin kamulastirma siireci ya da kamuya terkin edilme prosediirii
kestirilemediginden, ayrica geometric sekli gegici kullanima uygun olmadidindan, pazarda ekonomik deder
karsiigininin olmadidi diistintilmekte olup tasinmaza deder takdirinde bulunulmamistir.

Raporda belirtilen tiim bilgiler dikkate alinarak konu parsellerin pazar degerleri asadidaki tabloda belirtildigi
sekilde tahmin ve takdir edilmistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri
Tablo. 14 Nihai Deger Tablosu

PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
K.D.V. HARIG (TL) %18 K.D.V. DAHIL (TL)

KONU TASINMAZ

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi,

928 ada, 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3 parsellerin 97.500.000 115.050.000
degeri
Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 0 0
929 ada, 2 parsel degeri
TOPLAM 97.500.000 115.050.000

- Raporda belirtilen dederferin tamarmi K.D.V. HARIC dederlerdir.
- T.CM.B. 27.12.2019 tarihi Doviz Alis Kuru 1 USD = 5.9370.-TL, 1 EURO= 6.6117.- TL olarak anilmistir.

Sonug olarak; Bodrum ili, Eskicesme ilgesi, 928 ada 2 ve 5 parsel, 929 ada 3 parsel ve 929 ada 2 parsellerin
K.D.V. Haric pazar dederi 97.500.000.-TL (Doksanyedimilyonbesyiizbin Tiirklirasi) olarak tahmin ve
takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN
Mustafa Ozgiir SENGU Erkan SUMER
Yiiksek Harita Miihendisi ~ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO:4Q2449 : SPK LI§ANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
KURUM YETKIiLisi -
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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