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119 Ada 12 Parsel

‘ Talep Sahihi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen j Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
Rapor Tarihi 10.06.2022
Rapor Numarast . Ozel 2022 - 669
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
el eaaea Mugla ili, Bodrum llgesi, Tiirkbiikii Mahallesi, 119 Ada 2 parsel “Arsa” ve 254
& ada 37-40 parsel "Tarla" nitelikli gayrimenkullerin piyasa deferinin Tirk Lirasi
Kapsami j 7
| cinsinden tespiti.

A i3 bu rapor, Kirk [40) sayfadan olusmaktadic ve ekleriyle bir biitlndr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun NI-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddasi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICI OzETI

f :
| Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.5.

Rapor No ve Tarihi Oz=l 2022 - 669 / 10.06.2022

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kaytta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gtstergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda
kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Agik Tarkbikii Mahallesi, 119 Ada 2 parsel wve 254 ada 37-40 parsel
Adresi Bodrum / Mugla

Mugla ili, Bodrum llgesi, Tirkbiki Mahallesi, 119 Ada 2 parsel “Arsa” ve 254 ada
37-40 parsel “Tarla” nitelikli tasinmazlar.

Tapu Kayit Bilgisi

Fiill Kullanimi

ISV E0E D PR Tasinmazlar mahallinde zeytinlik ve orman vasiflidir.

Bodrum Belediyesi'nden alinan bilgiye gére stzliiye bilgiye gore tasinmazlardan
119 ada 12 parsel 1/1.000 dlgekli Uygulama Imar Planina gore Turizm Alam E:0,20,
254 ada 37 ve 40 parseller ise Tercihli Turizm Alami E:0,20 yapilasma sartlarina
sahiptir.

Imar Durumu

Kisitliltk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zahit, tutanak, dava | Tasinmazlar ile ilgili kisthlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.
veya tasarrufa engel
durumlar)
| TOPLAM : 266.267.676,00-TL
Piyasa Degeri {iki Yiiz Altrmis Alts Milyon iki yiiz Altmus Yedi Bin Alti Yiiz Yetmis Alti
Tirk Lirasi)
KP_VQ.Q.EE' ; 287.569.090,08-TL
Piyasa Degeri
' Acikien Taginmazlar yerinde gorilmis, kullamm durumu incelenmistir. Degerleme slirecini
agixlama iu olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet Akbalk - SPK Lisans Na: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER —SPK Lisans No: 404622
Sorumly Deferleme | ¢ jeni; BALIKGIOGLU - SPK Lisans No: 401418
Uzmani

)
Emanivg i, Siane kst
TelB31240
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu islemin degerleme caligmalan 09.06.2022 itibariyle baslanmis 10.06.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 10.06.2022 tarihinde Ozel 2022- 669 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmugtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhigl A.5.'nin talebi Gzering; Mugla ili, Bodrum llgesi,
Tiirkbiiki Mahallesi, 119 Ada 2 parsel “Arsa” ve 254 ada 37-40 parsel “Tarla" nitelikli gayrimenkullerin
piyasa degerinin tespitine yonelik hazirflanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaoye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye pfyasast mevzuating tabi
ortak ertakliklar, ihrocgifar ve sermaye piyasasi kurumlfarinin, sermaye piyasasi mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarikteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numaras
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.5. arasinda 09.06.2022 tarih, EEMD-170.01.02-E.29437 say ile imzalanmustir.

1,5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Mehmet Akbalk tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gakcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin girketimiz tarafindan ekspertiz raporu hazirlanmamigtir,

SR NICGUL DI ERLERIE SO
Cmniyet Ik, Sinir S ol
TobUald 467 00 L] FakEad

vigltepe
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTER() TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhik hizmeti vermek (zere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta [ Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam @ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger vyaratmak, GYO

sektériniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-TL

Halka Acikhk  : % 50,6

Telefon i 0216 5791515

E-Posta : mfo@emlakkonut.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Muglz Ili, Bodrum ilgesi, Tirkbiikd Mahallesi, 119 Ada 2 parsel
"Arsa” ve 254 ada 37-40 parsel “Tarla” nitelikli gayrimenkullerin piyasa satis degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

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

Mat Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5,
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar Badrum ilce merkezinin kuzeyinde Tirkbiikii Mahallesi siniflarinda
bulunmaktadir. Tasinmazlardan 119 ada 12 parsele ulasim icin Tiirkbiki Mahallesi'nden Camtepe
caddesi lizerinde kuzey yonde ilerlenir. Cadde bitiminde Hebil caddesine baglanmadan sagda bulunan
tasinmaza ulasihr. 254 ada 37 ve 40 parsellere ulagim Ise; Glindogan mahallesi Farilya caddesi kuzey
istikamette ilerlenirken sagia girilen 2. Sokak Gzerinde sokak bitene kadar ilerlenir. Yolun bittigi yerde
dogu kisimda bulunan taginmazlara ulagilir. Tagmmazlarin yakininda turizm nitelikli tasinmazlar, villa
siteleri, zeytinlikler ve orman arazileri bulunmaktadir. Tasinmazlar Bodrum ilce merkezine yaklagik 26
km, Milas-Bodrum Havalimani'na yaklagik 45 km mesafede konumiudur.

Y - TURERLIKL

Koordinatlar
Enlem; 37.1385 Bovlam: 27.3779 (119 Ada 12 Parsel)

Enlem: 37.1378 Boylam: 27.3636 (254 Ada 37-40 Parsel)n o :
0313 467

Maltepe v, L3 1 054 B3 B3 13

- whRraL el camin =
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

EMLAKKONUT

- ILCE

: Mugla — Bodrum

MAHALLE — KQY - MEVKI

: Turkbiki Mahallesi

CILT - SAYFA NO

:123/2232

ADA - PARSEL N : 119 Ada 12 Parsel o

YUzZOLCUM :6110,19 m? =
“ANA Tﬂ:SINMAZ NITELIGI _|j 1Arsa

TASINMAZ 1D ] 193922762

MALIK - HISSE ) : Maliye ;az_l nesi {1}'1]

EDINME SEBEBI 13402 S.Y.nin 22/A Md, Geregmce Yenilemenin TE.‘EL‘IlI

TARIH-YEVMIYE (28.07.2016 — 16019)

IL—ILCE : Mugla — Bodrum

MAHALLE - m’.’w MEVKI|

: Turkbiiku Mahallesi

CILT - SAYFA NO

1 24/2347 - 5/433

el — 254 Ada 40 Parsel

ADA - PARSEL : 254 Ada 37 Pars
yuzoLcOm :10.620,21 m*- 12.349,48 m?
ANA TASINMAZ NITELIG 1 : Tarla )
| TASINMAZ ID 193924965 - 93924970
MALIK - HiSSE- - .: :-['t.il-aii'gr-; H;_z;nesi (1/1) o E
EDINME SEBEBI : 3402 5.¥.nm Zﬁ;fA ;J'Id._Gereéim:e Yenilemenin Tescili
TARIH-YEVMIYE (28.07.2016 — 160153)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Ta
Qlmadigi Hakkinda Bilgi

a Devredilmesine [li

kin Herhangi Bir Simirlama Olup

Tapu ve Kadastro Genel Modirligi TKGM Portal Gzerinden 07.06.2022 tarih saat 20:34 itibariyle alinan

Tapu Kaydina gore;

254 Ada 40 Parsel:

Beyan: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIR.20/06/2005 Y:7020 20/06/2005 - 7020

Beyan: KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLI

GIDIR.03/06/2005 6209 03/06/2005 - 6209

Beyan: Diger (Konusu: OMER YASAR TARAFINDAN DUZENLENEN 27/03/2019 TARIH 7B9KMHSF BELGE

NOLU 5076800 BASVURU NUMARALI YAP| KAYIT BELGESI

29937 (SN:8337689) MUGLA CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGisIKLGI it MUDURT

VKN:8760607943 31/05/2022 - 19166
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Beyan: Diger (Konusu: Alparslan OVALICEYLAN tarafindan dizenlenen 29/06/2019 dizenleme tarihli
6HMRRPGU belge nolu 5421607 basvuru numarall yap kayit belgesi iptal edilmistir. } Tarih: - Sayi: -
(SN:8337682) MUGLA CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLDGU VKN:8760607943
31/05/2022 - 19189

Beyan: Diger (Konusu: 6306 sayil kanun kapsaminda kalmaktadir. ) Tarih: - Say:: - (SN:8370979) CEVRE
SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI ALTYAPI VE KENTSEL DONUSUM HiZ. GENE L
MUDUORLOGU VKN: 02/06/2022 — 19592 (Tiim parseller Gizerinde misterek beyan)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilik dénemde gerceklesen abm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
s6z konusu parsellerin son lig yilhk dénemde durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler
Bodrum Belediyesi imar servisinde gdrevii memurdan alinan bilgiye gore soz konusu tasinmazlar
1/1.000 dlcekli Uygulama Imar Planina gore;

Bodrum Belediyesi'nden alinan bilgiye gtire stzliive bilgiye gére tasinmazlardan 119 ada 12 parsel
1/1.000 8lcekli Uygulama imar Planina gore Turizm Alam E:0,20, 254 ada 37 ve 40 parseller ise Tercihli
Turizm Alam E:D,20 yapilasma sartlarina sahiptir. Alinan bilgilere gore parsellerin bir miktar terki
oldugu Bgrenilmis olup net dlglimler icin yazil bagvuru yapilmas: gerekmektedir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkuller igin Bodrum Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gdrilmdstdr.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi Insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
Stz konusu parseller icin dizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alimp
Alnmadigina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadii
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar bos olup ilgili kurumlarda yapilan arastirmalarda herhangi bir resmi evraka
ulasiimamigtir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.] ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu parseller Gizerinde yapi bulunmamakta olup yap denetim kanununa tabii degildir.

e iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agklama
Rapora kenu taginmazlar Gzerinde herhangi bir yapr elamani bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas| Hakkinda Bilgi
56z konusu parseller Gzerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu B8lgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Mugla, Tarkiye'nin en kalabalik yirmi dordiincii sehridir. 2020 itibaniyla 1.000.773 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman, Kéycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile nli bir yerlesim yeridir. lide 13 ilge
bulunur, Antik Karya bélgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baslangicta Anadolu'nun verli halki Karyalilarin, ardindan kismen ve kisa donemler halinde Misir, Asur
ve iskit isgallerinin, zamania da ozellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi
altinda kalmistir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'y idareleri altinda almislar ve balgeyi bir
satrap aracibgiyla yonetmislerdir. Bilyik iskender'in ardularyla gelisinde Mugla bélgesi bir Karya
satrap) tarafindan yonetiimekte idi. 'Karya' isminin bélgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere
onderlik etmis *Kar' isimli bir komutandan kaynaklandigina iliskin tezler one suriilmektedir. Bdlge caglar
boyunca Karya clarak anilmis ve kuzeyde Soke, Aydin, Nazilli izerinden baslayip glineyde Dalaman
Cayinin denize dokildigi yerde biten Karya bolgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, glineyinde Likyalilarin ve
Anadolu iclerinde de Frigyallann hilkim sird(gl bélgelere komsu olmustur. Mugla, kadim
medeniyetlere ev sahipligi yapris ve her devirde &nemini korumus bir bolgedir. Islam hakimiyetinden
onceki medeniyetler tarafindan Karya, islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini alan bolgenin
ismini nereden aldigi konusu acik degildir. Mugla, Osmanl devieti dénemi boyunca disariya kapali
kiictik bir sehir olarak kald\. I, Diinya Savasi'ndan yenik gikan Osmanli imparatorlugu topraklari Itilaf
Devletleri tarafindan paylasiinca Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde Italya tarafindan isgal edildi.
Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingi dizenlenmis ve tim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'mn da bu isgallere direnecegi llan edilmistir. Bunun Uzerine kentte Vatan Midafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Mifrezesi, Mugla Kuvayl Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de
Ankara'da agilan 1. Dénem meclisine 6 milletvekili génderen kent ltalyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan yararlanarak Menderes boyunca baslayan Yunan isgaline karsi kurulan direnis
faaliyetlerine katilmigtir. Ege'de 57. Tumenden kalanlarla birlesen gondlliler, Aydin ¢arpismalarinda
diismana agir kayiplar verdirmislerdir.

Mugla ilinin yiiz dlgiimi 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentese Ydresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklk degerleri, nemlilik, yvagis miktar ve hakim riizgdr yénleri yerel cografi kosullara gore
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tiirkive'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yafislanin biyik cogunlugu kis
mevsiminde diser ve yaz kuraklig belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yiikseltinin bu
yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulagim dogu-bat
yoniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.

llin Yatagan ilcesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikéy'de Yenikoy Termik Santrali, Kemerkoy'de
kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektorde Yatagan linyit rezervieri
ve Fethiye krom vataklan ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica dnemli bir mermercilik merkezidir. Bu
enerji ve madencilik Gretim tesisleri disinda sanayiye doniilk biyik girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi dzellikle turizm ve tanma dayalidir. Ayrica Dalaman ligesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA,
yeni adi MOPAK) bulunmaktadir, Tirkiye'nin glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, guneyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile cevrilidir. Toplarm uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar ile Mugla, Tarkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Mugla ili tanimsal drinlerinin gesitliligi ile dikkati ¢eker. Tirkiye'de anciligin en
onemli merkezlerinden biridir. Yorede hem an hem de ¢am ball bulunmaktadw. Marmaris ilgesi cam
bal ile inliidiir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapiimaktadir. Ozellikle Marmaris-Koycegiz hattina dzgii bir diger driin
glnlik agacindan elde edilen ve parfumeride ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilikte il
genelinde gelismistir. I ek
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Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. lige ginimiizde énemli bir turizm merkezi oimasi ile
aniimaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has baz dzellikleri olmasi etkilidir, Bodrum sadece
Tlrkiye'de degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilcedir. Nifus acisindan il genelinde Mentese
ve Fethiye'yl gegerek en biiyiik ilge unvanina sahip olmustur. Diinyanin Yedi Harikasindan biri olan
Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve istilalarin etkisiyle zamanla yikilan
mozolenin mermerden taslar Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullanilmistir, Kaleyi 15. yiizyilda Hristivan
Sovalyeler insa etmistir. Insaat 100 yillik bir siirede tamamlanmistir. Papa kalenin bitmesi icin kalenin
yapiminda calisanlara endilijans kdgitlar dagitrmistir. Bodrum sehri Anadolu topraklan tizerinde en son
ele gegirilen Hristiyan topragidir. Sehir Il. Mehmed zamanminda kusatildiysa da ancak . Stileyman'in
Rodos Seferi sirasinda ele gegirilebilmistir. Bodrum Kalesi bugln dinyanin en bliyiik 2. Sualti Arkeoloji
Mizesi olarak hizmet vermektedir. Dogu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kaledir. Bodrum sehri ise
pek cok kiiltiirel etkinlige ev sahipligi yapmaktadir, Bodrum, Mugla ilinin bati kosesinde yer alir. |ige
topraklanimin biyik ¢cogunlugu kendi adimi tagiyan bir yarimada icerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey,
bat: ve giineyden Ege Denizi ile cevrelenmistir. Dogusundaki Milas harig¢ herhangi bir idari simr yoktur.
iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimierinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan ozelligi gdsterir. Yaz aylarinda neredeyse hic nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
oram oldukca dasliktiir., Yaz aylar sicak ve kurak, kis aylari oldukca ik ve yagislidir. 1970 yilindan
ginimuze kadar yalmzca 2004 yili subat ayinda kar yagisi gorilmis ve kar kalinhg ortalama 5 cm'yi
bulmustur.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve [statistikler

A Niifus;

Tirrkiye Nirfusu Hotis; 4,560,273
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisive ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1"ini erkekler, 5649,9'unu
ise kadmlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degigim oranlan (%), Mayis 2022

| T350

138
ia 16,50
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o ' 2021 022

TUFE'de (2003=100) Yillik en disiik artis 919,81 ile haberiesme ana grubunda gerceklesti. Bir dnceki
yilin ayni ayina gore artigin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla %2748 ile egitim, %29,80 ile giyim
ve ayakkabive %37,74 ile saghk oldu. Buna kargilik, bir Snceki yilin ayni ayina gore artigin yiksek oldugu
ana gruplar ise sirasiyla, %107,62 ile ulastirma, %91,63 ile gida ve alkolsiz icecekler, %82,08 ile ev
esyasi aldu. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Misan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay) ile birlikte ciddi digiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slirekli artis gostererek 2022 Mart ayi itibariyle %8,5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

GSYH bayume hutbary, IV, Ceyreh: Erim-Aralk, 2021
%1
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Mewvsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir &nceki ceyrege gére
%1,5 artrmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden anindirilrmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir Gneeki
ceyrege gore %1,5 artti. Takvim etkisinden anindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2021 yil

dordiincd ¢ceyreginde bir dnceki yilin aymi ceyregine gore %89,1 artti.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt

ici Hasila tahmini, 2021 yilinin dérdiinci geyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin aymi ceyregine gore
%,51,8 artarak 2 trilyon 313 milyar 810 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiinch ceyrek degeri cari fiyatlaria

ABD dolar bazinda 198 milyar 968 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)
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A TR ve USDile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

EMLAKKONUT
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Curni, May 8, 2022

TR 10 YILLK TAHVIL 22.81 (7

oMar 4 Nis X Mey

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yilik DIBS clan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 8568 yili 2.ceyrefiyle birlikte artisa gegerek 20% ve izeri seviyelere kadar ulagmustir.
Mayis 2022 itibariyle ortalama %22,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Taman Aralgs Tecimi 1Ay JAy Gy Yilbage [Yil Tamu

22 Kas i} ATy § 7 Ocak |4 %

Fazzrtad biay 5, Z02T

ABD 10 YILLIK TARVIL: 3169 3
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 8569 yili son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Mayis 2022 itibariyle ortalama

3.169 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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8569 il Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yénde devam etmistir. Mayis 2022 itibariyle ortalama 1,150 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Diam
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarnini gdstermektedir. TR 12 ayhk Libor faiz oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yihnda gdrildGad tizere TR yillik Libor faiz orani sonrasi %13-
15 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gre USD Libor faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 ayhk Libor faiz orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2022 yiinda goruldigu Gzere USD Libor faiz arani Mayis luﬁga;rﬂeg&!?.-ﬁgmw rn .-
seyrine devam etmektedir. l_'ﬂ'.r'Lr-,rc-'l_ fat, Sinpe 5k, Noil
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4 TCMEB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Curnhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agpiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
8560-8568 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 8568 Mayss ayi itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar ¢ikrmis, Mayis 2022 tarihi itibariyle %14 dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oram 0,25% tir. 8567 — 8569
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek halihazirda
0,50% seviyesinde seyrine devam etmektedir.

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektoril;

8568 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlar ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 8569 yilinda dnemli odlgiide
saglanmus gérinmekteydi. Ydlik GSYH, zincirlenmig hacim endeksi olarak, 8569 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artrrustir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faalivetleri toplam katma
degeri yizde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faalivetleri ylizde 3,7 ve tarim sektéril yizde 3,3 artarken, insaat sekttril yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. ingaat sektériinde goriilen bu sert disis
8568 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadigi nakit
akis sarunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir. ingaat sektérii cari fiyatlar ile 8569 yilinda G5YH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektord yiizde 6,7 oraninda paya sphup'{ﬂm; ; '_‘

sektdr GSYH' nin yiizde 12,1 oraninda bir bilyiiklige ulasmislardar.
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2020 yihrin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlarn incelendiginde daha pozitif bir sonug olaca@ ongorilmektedir,
insaat ve Gayrimenkul sektorii 8569 yilinin sonunda yakaladii ivmeyi 2020 yilini ilk dg aylik diliminde
de sirdiirmiis gorinmektedir, 8569 yil ilk geyregi ile 2020 yilinin aym diinemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artiy yaganmugtir, 56z konusu dénemde ikinci el satislarda
gdiriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigiini isaret etmektedir. Ote
vandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 8569 yili birinci ceyregi
ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapr ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut sauslar yizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu sirec icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir,

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektdrii, genel ekonomi agisindan bir &ncii
gosterge olmamin yaminda biiylimenin itici glicind olusturma ozelligini de tasiyor. Ingaat sektorindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gbre daha &nce gergeklesivor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin yiiksek blyiime temposuyla genel ekanomik biydmeye
hern dogrudan hem de dolayh olarak en Gnemli katki yapan sektérlerden biri oldugu gérildyor.

Tiirk insaat sektériindn uzun ddnemli egilimlerine baktgimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
dncl gostergesi durumundadir,

Grafik 2.3.1: GSYIH Yulik Biyimesine Uretim Grafik 2.3.2: G5YiH Ceyreklik Bilylmesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenku| stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasamin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 8569 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ézellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yaganan tarihi disiisle birlikte Ozellikle sifir konutlarda satis rakamlan cok hizh bir seviyeye ulasmustir.
2021 yilinda ise faiz eranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar) Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Degerleme islemini Olumsuz Yéinde Etkileyen veya Simiflayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir fakter olmamistir,

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

119 ada 12 parsel: tapu kayitlarina gore 6110,19 m2 yiizélgime sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
amaorf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlar) belirli olmayip
Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

254 ada 37 parsel: tapu kayitlarina gore 10620,21 m2 ylzélclime sahiptir. Tasinmaz, geometrik clarak
amorf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlari belirli olmayip
iizerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

254 ada 40 parsel: tapu kayitlarina gore 12349 48 m2 yizdélgiime sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
amorf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlart belirli olmayip
iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.n¢i Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Tasmmazlar Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yap! Bulunup Bulunmadi@ ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

58z konusu parseller hali hazirda bos vaziyettedir,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederl:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmas: gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varh@in veya yikimliligin degerinin, Gnceden
belirlenmis hir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan hir
istemdeki fiyattir;

() "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar), pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alicr anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu aba,
var oldugunun kanrtlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alicy pazarm gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat Gdemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturaniar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz hir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, Ornegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islemn anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g} “uygun pazarlama faaliyetler sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varhgin pazara ¢ikartilma siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tdriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varli@in yeterli sayida pazar
katilimeoisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani
; . MET MURUMSAL
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullammiar
hakkinda makul 8liciilerde bilgilenmis olduklarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajli fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerfendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanni satan
bir satic1 basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli ahcilar veya satioilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimeolorin zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimeisindan olusabilir, Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren verligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhdin pazar deferi onun en verimli ve en iyi kullammint yansitir. En verimli ve en ivi kullanim,
bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullamim, bir varfigin meveut kullanimmin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihimesinim varlik icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik igin
planladig kullamma gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dejerleme amaci ile ilgili olmasi gersken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tdretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanilmasi gerekli gériiimektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varhgn
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirflenmasi gerekli
gariimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerlive en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger alicilann elde edemedigi, belirli bir malik veya ahci igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal zellikleriyle iliskill olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tivm deger unsurlarnimin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Gayi|MENRURL DESEHLEN
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Degerleme Yéntemleri

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

(A) Pazar Yaklasiri  (B) Gelir Yaklasimi  [C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlanmin her biri farkh, aynintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yintemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmas sz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

{a) degerleme gtirevinin kosullari ve amaa lle belirflenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim{lar}i, {b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yGntemlerinin giiclid ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgill pazardaki katilimeailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uyguniugu, {d) yontemiler}in uygulanmast icin gereken givenilir bilginin meveudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer} varliklaria
karsilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasinu ifade eder. Asajiida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gdriilmektedir; (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasy, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi vefveya (c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya glncel gbzlemlenebilir islemlerin s0z konusu olmas:,

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veys dnemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gercekiestirenin karsilastirilabiliv varliklar ile degerleme konusu varlk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerfermeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil saysallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢carpanlari kullanilir, Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin| gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bilgede, 254 ada da bulunan parsellerin
yaninda, E:0,15 — Hmax:5,50m, Turizm + Konut Imarl, terklerden sonra 5.000m? net yizélelmil arsa
75.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

Ve Grup Gayrimenkul : 0530 371 22 37

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede, agik deniz manzaral, E:0,20-
Hmax:6,50m, Turizm + Konut imarl), terklerden sonra 31.000m? net ylzélciimli arsa 510.000.000 TL
bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

T UL

Tirkbiikii Emsal Gayrimenkul: 0 252 357 74 73 A RIMERKUL DESERLENTYE DADE
“pmniyed fA . Sins Sk jag:l
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[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, ancak denize uzak mesafede
E:0,20 Turizm + Konut Imarli, 39.500 m? yiizélcimli arsa 400.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir,

Monarch Emlak : 0532 012 34 65

[E:4 Satilik Arsa) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, E:0,20 Konut imarh, 2,650 m?
ylizolcimll arsa 53.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satihiktir.

NKD Gayrimenkul: 0 532 510 68 07

[E:5 Satilik Arsa) Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede, E:0,20 Konut imarh, 3.000 m?
yizéletmli arsa 50.000.000 TL bedel ile pazarlikh clarak satihktir.

Kenan Ersoz Gayrimenkul: 0 543 740 31 18

EMSAL DUZELTME TABLOSU
k;erlk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Brit alam {m"} 5.000,00m 31.000,00m* 39.500,00m* 2.550,00m" 3.000,00m"
Satig fiyatr 75.000.000 TL | 510,000,000 TL | 400.000.000 TL 53.000.000 TL 50,000.000 TL
¢ birim fiyat 15.000 TL 16.452 TL 10,427 TL 20.000 TL 16.667 TL
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum ve difer 0% ¥ 20% < 10% % 309 s 10% .
serefiye
Yilzdlglm serefiyesi| 5% = 5% + 10% + 5% . 5% -
Indi '9*}&5 hisim 12750 TL 12338 TL 11.138 TL 11.000 TL 12,500 TL
Ortalama Birim fiyat 11.948TL/m*

[E:6 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu holgede, yaklasik 10 yillik, site icerisinde
kismi deniz manzaral, 3 oda, 1 salon, dubleks, ortak havuzlu, 180 m2 villa 15.500.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak satihktir,

Yokarlilar Gayrimenkul : 0 252 385 35 36

[E:7 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu balgede, yaklasik 10 yillik, site icerisinde
deniz manzaral, 3 oda, 1 salon, dubleks, ortak havuzlu, 165 m2 villa 18.500.000 TL bedel ile pazarlikli
olarak satiliktir.

Alkdogan Gayrimenkul : 0 530 798 96 00

[E:8 Satihk Villa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, yaklasik 10 yillik, site igerisinde
kismi deniz manzaral, 3 oda, 1 salon, dubleks, ortak havuziu, 180 m2 villa 13.300.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir.

Monarch Gayrimenkul : 0 535 01036 31

[E:9 Satilik Villa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bilgede, yeni bitmis site igerisinde, deniz
manzaral, dzel havuzlu, 3 oda, 1 salon, dubleks, 160 m2 villa 20.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir,

Terrace Blue Bodrum : 0 212 549 00 69

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik A.5.
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EMSAL DUZELTME TAELOSU
Igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alam (m?) 180,00m? 165,00m? 180,00m? 160,00m7
Saus fiyat 15.500.000 TL | 1B.500.000 TL | 13.800.000 TL | 20.000.000 TL
v birim fiyat BE.111 TL 112121 TL 76.667 TL 125.000 TL
Pazarik 5%, - 5% - 5%, = 5%, e
Konum ve difer
sorefize 0% - 0% = 0% : 10% .
Yap Kalitas] o u
g 254, + 25%, 254, + 0%
Imm‘:ﬂ? Bim | 403,333 TL 78.485 TL 92,000 TL 106.250 TL
Ortalama Birlm fiyat 95.017 TLim?
A Kullanilan Emsallerin_ Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartimis, Degerlem Konu

Gayrimenkule Olan Yakinlifim Gisteren Krokiler

0 Emsallerin_Nasil_Dikkate Alndigna iliskin _ayrintiliAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin

It Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazlarin bulundugu bélgade yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkl konumda satilik Konut
imarl, Turizm+Konut imarh arsa emsallerine ulasiimestir. Bu emsallerden yola gikilarak parsellerin imar
durumu, lokasyonu, kiyi cephesi, arazi yapisi, altyap) durumu, ¢evre diizenlemesi vb. durumiar dikkate
alinmis ve tasinmazlara birim deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleriile 8.000 TL ile 13.000
TL arasinda olabilecegi sonucuna ulagilmistir. S8z konusu parsellerin kiyi cephesi bulunmamast,
altyap eksikligi, yizélcUmd, manzarasi, imar vapilasmasi gz ninde bulundurulmustur,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5,
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satihk arsa emsalleri (zerinden arsa birim degerine ulasilmistir. Yapilan aragtirmalar
neticesinde bélgede yapilasmaya acik benzer konumda arsa birim degerlerinin 8.000 TL- 13.000 TL/m2
arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge konut ve turizm fonksiyonlu olarak gelismektedir,
Tasinmazlara bu dogrultuda birim deger takdir edilmistir. 119 ada 12 parsel bulundugu konum ve arsa
alam bakimindan 254 ada 37 ve 40 parsellere gére daha avantajl oldugundan birim degeri daha
yitksektir. Bu durum degerlemede ve nakit akisi yénteminde dikkate alinmistir.

Bu dogrultuda tasinmazlara toplam 314.195.857,68 TL bedel deger takdir edilmistir. Deger detay
rapor ekinde verilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasmmn
Kullanilma Nedeni

Malivet yaklasim), bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varhk igin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklazimda, hir
varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamli agirlk verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla Snemli diclide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim cdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, {b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamlan
deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash (¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saflayan benzer bir varlin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c} toplama
yantemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

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

Ekspertize konu taginmazlar izerinde herhangi bir yap: olmamasi sebebiyle degerlemede bu ydntem
kullaniimarmistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasimi verileri ile ulasilmistir.

A Yap Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan

Varsayimlar
Rapora konu taginmaz (zerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yap degeri tespit

edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug
Parseller izerinde maliyet olusturacak bir yapr bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamustir.
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5.3 Gelir Yaklasim

A Gelir Yaklaswm AciklayicBilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi _icin Bu Yaklasimmn
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit alaglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkii degerine dayamilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabilivetinin katihmanin
goziyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmass.

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinkii
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun 6miirli veya sonsuz Smiirli varfikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin siresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda, variigin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullandarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel adimlar) asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit alasi tiriindin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrast nakit akislar, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislanmin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire igin nakit aluy tahminlerinin hazirlanmasy, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oramnin belirflenmesi, (f} indirgeme oranimin varsa devam eden deger de déhil olmak zere,
tahmini nakit aluslaring uygulanmasi seklindedir.

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin (wl) Gretecedi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orans,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindinldigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuldn kiralanabilir tOm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

* Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Sdz konusu parsel Gzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir. Ancak parsel Gzerine imar plani dizenlemesi sonrasinda kalan alan Gzerinden
mevcut yapilasma kosullarina gore proje gelistirilmis ve nakit akiglari dikkate alinarak arsa degeri
belirlenmistir. NPT L
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A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Indirgeme orami belirlenirken UDES kapsarminda toplama yontemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir,

Kullamlan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,

. Degerlenen varlig tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi kenumu ve/veya islem gérecegi pazanin konumu,
Varhigin omrii ve girdilerin tutarlihig,

Kullamilan nakit akisinin tiird,

b B o R - R s
®7 B E h

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

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. 2022 yili igin
devlet tahvili beklenti oram %25 olarak belirlenmis ve indirgeme orani bu dogrultuda belirlenmistir.
Takip eden yillarda ise ekonominin iyi yénlii diizelecegi ongériilerek %20 olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonuc

Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasim uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
4 Takdir Edilen Kira Degerleri
Bolgede benzer durumda kiralk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtiyag ve kullanima gére belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yamilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve tzellikle konumlandig bolgede kat karsiligi oranlanimin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlaninda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaminin biiyiikligi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlardan 119 ada 12 parsel her ne kadar turizm imarl olsa da, bélgede
benzer imarli parseller (izerinden konut yapilan yapilarak bagimsiz bolum olarak satildig gorilmistiir.
Bu durum dikkate alinarak parsel Uzerinde, imar uygulamasi sonrasinda kalan 5499,17 m2 alan
izerinden E:0,20 yapilagma sartlan 1099,83 m2 emsal alanina sahip proje gelistirilebilmektedir.
Belirlenen alan emsal alani olup bélgede yapilan arastirmalarda benzer konumdaki projelerde ruhsat
alanlari belirlenen emsal alanlanndan yaklagik %75 daha fazladir. 2 kath villa projesi olacagi
varsayimiyla ortak alan olmayacagina kanaat getirilmistir. Yaklasik proje siiresi 18 ay civarindadir. Nakit
akisi projeksiyonunda, yapilacak yapinin kalitesine gére yapi birim deferi 2022 yili igin 8.000 TL/m2
olarak alinmig, sonraki yillarda %20 oraninda artirilmistir. Konut m2 satis fiyat: 2022 yil sonuna dogru
artislarin daha da fazla olacag disinilerek 125.000 TL/m2 olarak belirlenmis, sonraki yil icin balge
cazibesi de dikkate alinarak bu degerin %50 olarak artacag kabul edilmistir. Bu dogrultuda net imar
parseli olduktan sonra kalan arsa alani Gzerinden arsa birim degeri 13.278,48 TL/m2, arsa degeri ise
73.020.611,41 Tl dir.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Nel Karumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,

Degerleme konusu tasinmazlardan 254 ada 37 ve 40 parseller tercihli turizm alani imarh olup, bolgede
benzer imarh parseller Gzerinden konut yapilar yapilarak bagimsiz bélim olarak satildigs gorilmistir.
Bu durum dikkate alinarak parsel tizerinde, imar uygulamas: sonrasinda kalan 20.315,36 m2 alan
izerinden E:0,20 yapilasma sartlari 4063,07 m2 emsal alamina sahip proje gelistirilebilmektedir.
Belirlenen alan emsal alani olup béigede yapilan arastirmalarda benzer konumdaki projelerde ruhsat
alanlari belirlenen emsal alanlarndan yaklasik %75 daha fazladir. 2 kath villa projesi olacag
varsayimryla ortak alan olmayacagina kanaat getirilmistir. Yaklasik proje siiresi 18 ay civarindadir. Nakit
akigi projeksiyonunda, yapilacak yapinin kalitesine gére yapi birim degeri 2022 w1 igin 8.000 TL/m2
olarak alinmig, sonraki villarda %20 oraninda artinlmistir. Konut m2 satis fiyat: parselin konumu ve
hasilat paylasim oranlan da dikkate alinarak, 2022 yili igin 105.000 TL/m2 olarak belirlenmis, sonraki
yil i¢in bolge cazibesi de dikkate alinarak bu deferin %50 olarak artacagi kabul edilmistir. Bu
dogrultuda net imar parseli olduktan sonra kalan arsa alam iizerinden arsa birim degieri 9.393,22
TL/m2, arsa toplam degeri ise 190.826.741,62 TL'dir,

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi
56z konusu taginmazlarin meveut durumu dikkate alindiginda iizerinde gelistirilecek konut projesinin
en iyi ve verimli kullanimi olacag) distiniilmektedir.

A Miisterek veya Béllinmils Kissmlarnin Degerleme Analizi
56z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmiis kisim analizi
yapilmamistir,

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazlanin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayr analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulagilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinfinda degildir ve (zerinde herhangi bir vap
bulunmamaktadir. Bu sebeple mallyet yéntemi ve gelir yontemi kullanilmarmistir,

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

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

ilgili kurumlarda yapilan arastrma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmiistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig: bilgileri
edinilmigtir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve [potekler ile ilgili G&riis
Tasinmazlarin tapu kayd iizerinde kisithlhk olusturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Taginmazlarin  Ozerinde devredilebilmesine iligkin herhangi bir sinrlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.
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6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin Son bes yil icerisinde herhangi bir Proje
gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakla ve Dewre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklar Doguran S&zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakli degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Partféye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis Ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadifi Hakkinda Gdriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11-48.1 sayili “Gayrimenku! Yatinm Ortakliklarina iliskin Esasiar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin {a) bendi "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kén
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkez],
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olusan portféyl isletecek ortakliklar sadece altyap yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmanin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

7. SONU

7.1 Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. nin talebi {izering; Mugla [li, Bodrum ilcesi,
TurkbOki Mahallesi, 119 Ada 2 parsel “Arsa” ve 254 ada 37-40 parse| "Tarla" nitelikli tasinmazlara ait
piyasa deferinin tespitine yonelik SPK mevzuat: kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmgtir.

Tarafimizca isleme alindig) tarihteki degerleme konusu taginmazlanin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde vapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamm fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezl konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktdrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére aho bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet diisiriicti miispet menfi tim faktdrler goz dniinde bulundurularak yapidmistir,
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DEGERLEME

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmatzlara defer verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazlann bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekceyle pazar yaklagimi ydntemiyle elde
edilen sonuc nihai defer olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi Analizine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam plyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 266.267.676,00-TL ve Yazwyla; (iki Yiiz Altrus Alts Milyon iki Yiiz Altris Yedi Bin Alt Yiiz
Yetmis Alti Tiirk Lirasi)

KDV Dahif Toplam Satis Dedgeri: 287 569.030,08-TL dir.

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SOMER Erdeniz BALIKCIOGLY
Degerleme lemanl Kontrolar Sarumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans . SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

NET MURLMEAL

I RIMENELL OF i ;
miniyen ib, Si

IL|U_-|J }

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5,



UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

EMLAKKONUT

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrhdir.
Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

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

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

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raperun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmanllar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapot konusu milk, kisisel olarak denetlenmig ve ilgili resmi kurumilarda gerekli incelemeler
yapilmighr.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim bulunmamaktadr.

Calizma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

- s bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazilanmigtir. ilgilisi ve hazirlamis amaci diginda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Deger Detayi

A Makit Akis

A Tapu, Takyidat Belgeleri,
A Uydu, Konum ve CBS Gortintiileri
A Tasinmaz Gorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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