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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yikiimliilikleri belirleyen 07.02.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 03.03.2022 tarihinde,
EKGY0-202200007 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmam Barig BARUTCU ile sorumlu degerleme uzmam Dilara SURMEN beyam asagida maddeler

halinde siralanmustr,

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 8nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimiz: ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestifiimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y ¥V VW V¥V ¥

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

Y

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igerifinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz:;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI _ 07.02.2022

DEGERLEME TARIHI 02.03.2022

RAPOR TARIHi 03.03.2022

RAPOR NO EKGY0-202200007

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Tiirkbitkii  Mabhallesi, Atatirk (Golkéy) Caddesi, Yah
mevkii. Kuum Otel civarinda konumlu 9 Adet Parsel
Bodrum / MUGLA

KOORDINATLARI Ref (202/13): 37.1238°, 27.3842°

TAPU BILGILERI Maliye Hazinesi miilkiyetindeki parsellerin TAKBIS
belgeleri ekte sunulmug olup raporumuz 4.2. béliimiinde
detaylar: aktartimsgtir.

IMAR DURUMU Rapor konusu taginmazlar kismen planh, kismen plansiz ve
kismen sit alam kapsamuinda ve arkeolojik alanda
kalmaktadir. Tasinmazlar ile ilgili ayrintili bilgiler rapor
igerisinde agiklanmistir, (Bkz. raporun 4.3. bélimii.)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukanda lokasyonu belirtilen
parsellerin giincel pivasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmustir.

Taginmazlarnin KDV Hari¢ Pazar Dy _' . 250.000.000,- 17.692.852.-

Tagmmazlarin KDV Déhil (%18) Pazar Degeri 295.000.000,- 20.877.565,-

Rapar warili itbariyle TCMB doviz sang kurw 14,13 TL kullamimugnr.

Bu rapor ilgdli Sermaye Pivasas: Mevauan hilktimierme gére hazirlanmigor.

KDV araniar: gincel mevzuat dogralmsunde kuligmimignr

Bu sayfa. bu degerleme raporunun aviilmas pargast olup bagumses kullamlamar,

Raper kopyvalarinn kullanundary halinde ortava gikabilecek sonuclardan gicketimiz sorumilu degildir
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_ RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI T T T T T
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Baris BARUTCU Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

¥' Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisanimin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgstir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin ahindizi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile pazarlanmasinda
bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve
en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadarn ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v" Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmas: yapmugtir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadi@i kabul edilmistir.

¥ Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka hi¢bir amagla glivenilir referans olarak
kullamlmamalidir.

¥ Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gbz oniine alinmamus sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmustir.

¥ Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghiga zararll maddeleri tespit etme vyeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig: 6ngériiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bslge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmisgtir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu g¢alismalan, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.

~ wwwatskgricomt S B ATAK Gayrimenkul DedeglemesA-S. B
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numaras
Bu rapor, sirketimiz degerieme uzmanlar taralindan 03.03.2022 tarihinde EKGYO-

202200007 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

fs bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.nin talebi lizerine Mugla ili, Bodrum llgesi, G&l
Mabhallesinde 261/1 no.lu ada/parsel ile Tiurkbiikii Mahallesi 202/10, 202/11, 202/12, 202/13,
202/14, 202/15, 202/16, 202/54, no.lu ada/parsellerin SPK mevzuati ve sézlesme gerefi rayi¢
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmisur.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak sirketimiz sorumlu
degerleme uzmani Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmam Dilara SURMEN tarafindan
hazirlanmsgtir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis c¢aligmalari sonucunda girketimizin degerleme uzmanlar tarafindan 03.03.2022 tarihinde
hazirlanmgtir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, girketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 07.02.2022 tarihli dayanak
sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

ATAK Goyrimenkul Degegleme A.5. M



1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, sirket portfdyiinde yer almayan
parsellerin  Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsamunda (Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslars Hakkinda Teblig™ hitkiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Orgami’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile Uluslararas) Deferleme Standartlan 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1I-62.3 sayih tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce tarafimizca hazirlanmig degerleme raporu
bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degegll%?.f\@.-



BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1,  Degerleme Sirketini Tamitics Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : [gerenkdy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO'SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU

[

Yiriirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri eikileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslart gergevesinde degerleme raporlarmm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasass
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere konunun
gorligiildiigii Kurul Karar Orgam’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarmmca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye almmustir. Ayrica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in + 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamimna giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Degerleme AS.

ATAK Gayrimenkul Degggﬁmmg.-



2.2

2.3.

Miisteriyi Tamtica Bilgiler
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.$.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

iLETISIM 10216579 1515 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarna iligkin

diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayah
sermaye piyasas: araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirum yapmak {izere ve
kayitlh sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortaklikuir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI : 22.07.2002
SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli blgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsanu ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine Mugla [li, Bodrum [lgesi, Gal

Mahallesinde 261/1 no.lu ada/parsel ile Tiirkbitkii Mahallesi 202/10, 202/11, 202/12, 202/13,
202/14, 202/15, 202/16, 202/54, no.lu ada/parsellerin SPK mevzuati ve sdzlesme geredi deger

tespiti icin hazirlanmastir.

_ wwwalakgd.comrn . ATAK Guyrimenkul DEQ%Q&A‘IF@AS-

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.




BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibanyla bir nceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kis
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarna gore, iilkemizde ikamet eden
yabanei niifus(1) bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49.7'sini erkekler, %50,3"iinii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizt 2020 yilinda binde 5.5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Mifus ve yillik nufus srug hiz, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yvagayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlann oram %7'den %6,8'e diigtii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840 bin 900 kisi
oldu. Tiirkiye niifusunun %18.71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara,
4 milyon 425 bin 789 kisi ile Izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832
kisi ile Antalya izledi.

Tunceli. 83 bin 645 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 85 bin 42 Kisi ile
Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Giimiishane
takip etti.

En fazla nufusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagimi, 2021

Toplam nidfus igindeki oram
%)

liter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Istanbul 15 840 200 7933688 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843408 2803916 8,78 8,70 887
Temir 4425780 2199 287 2226502 523 518 527
Bursa 3147 818 1573362 1574 456 3Tz 371 373
Antalya 2619 832 1314755 1305077 3,00 210 3,00

| Demografik venler TUIK nun yayinlamy oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sisterni Sonuglan raporundan alinmugtir,
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Niifus piramitleri, niiffusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 wve 2021 i niifus piramitleri
karsilastinldifinda, dofurganlik ve &liimliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun

arttifn ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nifus piramidi, 2007, 2021
Ty prube 1007 g gruiy wn
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan Kkisilerin yaslar
kii¢iikten biiyiife dogru siralandifinda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayn: zamanda
niifusun yas yapisimin yorumlanmasinda kullamlan énemli géstergelerden biridir. Tiirkiye'de 2020
vilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33.1'e yiikseldi. Cinsiyete gére incelendiginde, ortanca
vasin erkeklerde 32.1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33.4'ten 33,8'e yiikseldigi goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildi. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti. Caligma ¢a@1 olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani. 2007
yilinda %66.5 iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14
yag grubundaki niifusun orami %26.4'ten %22 4'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun
oram ise %7,1'den %9, 7'ye yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey bagina diisen yash birey sayisim olgen vasli
bagimhilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yihinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14.3 yaghya bakmaktadir.

_ wwwatakgdcon ' = ATAK Gayrimenkul De@g%ﬁ?f\@.-
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diigen kisi sayist”, Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore | kisi artarak 110 kisive yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin
49 kisi ile niifus yogunlugu en yilksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve
368 kisi ile [zmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu en az
olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi. kilometrekareye diigsen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi,
20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi. Yiiz olgumii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kii¢iik yiiz 6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344
olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salgimn smurlamaya yonelik Onlemlerin  gevsetilmesi, asilamamin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarinin katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma stirmektedir.
Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakhiklarin yol agtif arz kisitlan, agilmaya bagh artan talep
ve emtia fiyatlarinin etkisi ile kiiresel lgekte enflasyon oranlan yiikselmektedir. Reel sektér ve
kamu borglulugu bagta olmak tizere kiiresel bor¢luluktaki yiiksek seyir, salgimin yeni varyantlar ile
devam ediyor olmas: ve iklim degisikliinin finansal sistem fizerindeki etkileri, kiiresel finansal
istikrar agisindan bashica belirsizlik unsurlan arasinda yer almaktadir.

Yurt igi iktisadi faaliyette 2020 yilinn iiglincii g¢eyreginden itibaren goriillen giiclii
toparlanma egilimi, 2021 yilin tiglincil ¢eyreginde dis talebin destedi ve hizmet sektdrlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gostergelere gore iktisadi faaliyet, yilm igiincii
ceyreginde salgin kisitlamalarinin kaldirilmas: ve dis talebin de etkisiyle, sektérel olarak genis

yayihmli gliclii bir seyir izlemigtir.

2 7.¢. M.B Finansal Istikrar Kasim 2021 raporlarmdan derlenmistir,
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Ihracattaki canh seyir, basta turizm olmak iizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin

ithalatindaki diististin  katkisiyla cari iglemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi
goriilmektedir. Eyliil ayinda 18,4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki aylik birikimli cari iglemler
agigindaki bu egilimin devam edecegi éngériilmektedir.

Enflasyon gériintimii zerinde biiyiik o&lglide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir.
Enflasyonda son donemde gozlenen ylikseliste: gida ve bagta enerji olmak {izere ithalat
fiyatlarindaki artiglar ile ftedarik siireclerindeki aksakhiklar gibi arz yonlii  unsurlar,
yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artiglar ve agilma kaynakh talep gelismeleri etkili olmaktadir.
Enflasyon tizerinde kisa vadede etkili olan gecici unsurlarin 2022 yilmin ilk yansinda da etkisini
stirdiirmesi beklenmektedir.

Hane halkinin finansal borcunun varhklara oram, yiikiimliiliiklerindeki artis hizinin
yavaglamas1 ve finansal varliklanndaki yiikselisin devam etmesi ile tarihi disik seviyelere
gerilemigtir. Tirkiye’de hane halk: bor¢lulugu salgin déneminde emsal iilkelere kivasla daha siirli
diizeyde artarken seviye olarak gelismekie olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasinin oldukga altinda
bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayisi salgin éncesine gore artarken. kisi bagina
bor¢luluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektoriin salgin ile birlikte artan borcluluk orani (Finansal Borg/GSYIH) salgn 6ncesi
seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi biiylimesinin
gectigimiz yila gére yavaglamasi etkili olmusgtur. Firmalar 2021 yilinda yurt disindan énemli dlgiide
finansman saglamis ve dig borglarini yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faalivetteki canli seyir reel sektor firmalammin karhlik, likidite ve bor¢ ddeme
gostergelerine olumlu yansimistir. Bu durum. reel sektor firmalarinin yeni varyant kaynakli riskler
veya kiiresel finans pivasalarina yonelik belirsizliklere karst hazirhkh olmalan agisindan olumlu
degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi biiyiimesi ticari krediler kaynakli olarak yavaglarken, bireysel kredi
biiytimesi giiglii bir seyir izlemigtir. Eyliil ayindan itibaren para politikasi durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiytimesinde toparlanma egilimi gozlenmekiedir. Ote yandan,
bireysel kredilerde gdzlenen canlilik, 2021 yili Mayis ayi sonundan itibaren tam agilma ile birlikte
giiclii ertelenmis talebin devreye girmesinin yam: swa bankalarin bu kredi tiirlindeki bilylime
motivasyonu ile iliskilidir. Bireysel kredi biiyilimesinin ihhmh diizeylere gerilemesi. dig denge ve

enflasyon gériiniimiine yonelik risklerin simrlanmasi a¢isindan énem tasimaktadur.
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Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salgimn baglangicindaki beklentilerin o6tesinde giiglii
goriiniimiint korumaktadir. Iktisadi faaliyetteki canhiligin siirmesi ve kredi simflama esnekliklerinin
2021 Eylil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak (TGA) oram
nispeten vatay bir patikada hareket etmistir.

Salginin olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilimin ilk
yarisinda gerileyen bankacihk sektorii karhhg, 2021 yihmn ikinei yarisindan itibaren toparlanma
efilimine girmistir. Kérhhk performansinin iyilesmesinde en dnemli unsur, kredilerin yeniden
fiyatlanmasi ve 1hmh seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyetteki giiclii seyir 2021 yihinin figlincii ¢eyreginde devam etmigtir.
Iktisadi faaliyetteki bu seyirde hizmetl sektorlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiglii artis
belirleyici olmustur. Emtia fiyatlanmin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turnizm
gelirlerindeki artisgin da katkisiyla cari iglemler a¢id1 yilliklandirlmis bazda belirgin bir gerileme
egilimi gostermektedir. Finansman ihtiyacimin azalmasi ve diger yatinmlardaki artis sonrasinda
TCMB rezervleri salgin tncesi dlizeylerine yiitkselmistir. Tiiketici ve iiretici enflasyonu goriiniimii
iizerinde bilyiik 6l¢iide arz yonlii anzi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek enflasyon gistergeleri yakin
dénemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek seviyelerini korumaktadir.

3.3. 2021 Yih 111 Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 iighineti ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgim delta varyantli vakalarla dalgal
bir seyir izlerken, asilamamin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gore iilkeden iilkeye ayrigma
yasanmigtir, Ulkeler arasindaki salgin kaynakli ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asagi yonlii riskleri beslemektedir. Bu nedenle
diinya ekonomisinde dénemsel ve ilimli bir yavaslama goriilmektedir. Orta vadede ise, agilamanin
devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite iizerindeki yavaglatict etkilerin simrh kalmasi
beklenirken, kiirese] goriiniim agisindan salgin ytnetiminin énemi stirmektedir.

Tiirkive'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yitksek seyretmistir. Ikinci
¢eyrek bilyiime verileri i¢ talepteki yavaslamanin smurh kalmas: ve yurtdist talebin gliciinii
korumas: ile giiglii bir performansa isaret etmistir. 2021 vili ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindirilnus gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir dnceki déneme gore %0.9 biiyiirken,
takvim etkisinden armdirilmis yilhk biiyiime hizi %21.9, arindinlmamus verilerde %21.7 olarak
gerceklesmistir. Dolar bazinda dort ceyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk geyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765.1 milyar dolara yiikselmistir.

* GYODER Gosterge Tarkiye Gayrmenkul Sekioro 2021 3 Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Harcamalar tarafinda biiylimeye en yiiksek katki 6zel sektor titketiminden gelirken, finans digindaki

faaliyet kollarimin tamaminda yillik olarak biiyiime kaydedilmigtir.
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2021 iighnet ¢eyrege iliskin oncii veriler ekonomideki yavaglamanmin simrh olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Temmuz ayinda %3.4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %]1,3
biiylimiigtiir, Aym donemde perakende satiglarda sirasiyla %1.2 ve %0,3 oramnda disiisler
yasanmstir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %]1,5 daralicken, Agustos ayinda %4.0
artmistir, Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicii piyasasinda kangik bir seyir ortaya ¢rknmstir.
Mevsimsellikten arindinlmig verilere gore 2021 ikinci ¢eyrek sonunda %10,7 olan genel igsizlik
oram1 %12,1’e ¢iktiktan sonra yatay kalmigtir. Genis tammh igsizlik gostergeleri Temmuz'daki
yiikselisin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullamim orani, giiven endeksleri ve bankacilik sekitorii kredi
hacmi Eyliil ayi ve Ekim ay1 ilk van sonuglan, i¢ talepteki zayiflamanin simirli kaldigimi, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 tiglincii geyrekte kiiresel emtia fiyatlaninin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yliksek artislarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %]17,5 olan
genel tilketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyliil ayinda
%19,6'ya ¢ikmustir. Aymi donemde c¢ekirdek enflasyon gostergelerinde kansik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik gekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517.5°ten Temmuz ve
Apustos'ta sirasiyla %17.2 ve %16.8"e geriledikten sonra Eyliil'de %17.0 degerini almistir. 2021
Haziran’da %429 olan genel yurtici tiretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) willik enflasyonu
Temmuz'da %44.9°a, Afustos’ta %45,5’e yiikseldikten sonra Eyliil itibaniyla %44,0°a geri

¢ekilmistir.

Degerleme AS,
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Konut

Enflasyon gériiniimii tizerindeki yukari yonlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Agustos
aylarinda politika faizini %19.0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil’de 100 baz puanhk indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseligte gida ve enerji fiyatlarindaki artiglarin, tedarik
stire¢lerindeki aksakliklarin, yonetilen/y6nlendirilen fiyatlardaki artiglarin ve agilmaya bagh talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yiikselisin para politikasimin kontrol alan
digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durugun krediler ve i¢ talep tizerindeki yavaslatics
etkilerine dikkat ¢ekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay: toplantisinda %18.0 olan haftalik
repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00’a diistirmiistiir. Makro ihtiyati
politika gergevesinde yapilan giiglendirme sayesinde tiiketici kredilerinin de ilimh yénde gelistigini
dile getiren TCMB, arz yonll gegici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde yapilan asag yonlii
diizeltme i¢in yilin kalaninda simieli bir alan kaldiginin altim ¢izmistir.

2021 w1l digiinetli geyrek konut satiglari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %36.8 oraminda bir
aris gostererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil fgiincli ceyrekie konut kredisi faiz
oranlarinin daha diisiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle gegen yilin aym: dénemine gére ise %26,1
gerileme gozlemlenmigtir.

[Ik satislarda toplam satiglarla benzer gekilde bir 6nceki geyrege gore %36,3 oraninda arti,
gecen yilin aym dénemine gére %26.1 oraninda gerileme gerceklesmis ve 119.278 adet konut ilk
defa satilmstir. Ikinci el satiglarda da bir nceki geyrege gore %37,0 oraminda artig, gegen yilin aym
dénemine gore %26.1 oraninda gerileme goriilmiis olup tgiincii geyrekte 277.050 adet ikinci el

konut ¢l degistirmistir. Ik satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise ikinci geyrekteki %30,2

ATAK Gayrimenkul De@rlFT%A .S. N

seviyesinden %30.1°¢ gerilemistir,




Konut kredisi faiz oranlari bir 8nceki ¢eyrekle benzer diizeylerde olmasina kargm ipotekli satislarda

bir dnceki geyrege gore %36,4 artis gorilmiistiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger
satislar 318.647 adet olarak gerceklesmistir. Gegen yilin aym dénemine gére konut kredisi faiz
oranlarinin diisiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67.9 oraninda gerileme
goriiliirken diger satiglar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise déviz kurundaki artisin da etkisiyle bir énceki ¢eyrege goére
%60.2, gecen yilin ayni dénemine gore ise %42,7 oraminda artiy kaydetmigstir. Ugiincii geyrekie
yabancilara 16.991 adet sauis gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi
gergeklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiksek ayhk satig verisi olmustur. Ugiinct
geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45.2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci
sirada %19.2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yih agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve
veni konut fiyatlaninda da veri tarihindeki en yiiksek artis oranlan gozlemlenmistir. Tiirkiye
genelinde konut fiyatlan aylik bazda %3,88, yillik bazda %33.38 oraminda artig gésterirken yeni
konut fiyatlan ise ayhk bazda %520, yillik bazda ise %40,17 oraninda artiy géstermistir. Konut
fiyatlarinda reel degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en

yitksek seviyesini yakalamig ve %17,55 olmustur.
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Konut Kredileri

2020 yih Eyliil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yih
Haziran ay1 sonunda son bulmugtur, 2020 yili Eylill ayr basinda artis trendine giren ve %1,08
seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021 Ekim ayina kadar
%1.38-%1.39 seviyelerinde seyretmistir. Aym sgekilde 2021 Haziran ayi sonunda %18.,00
seviyesinde seyreden yillik faiz orami da 2021 Ekim ayi itibanyla %17.9 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2020 Agustos ayinda
%063.,19 seviyesindeyken, 2021 vili Agustos aymnda %61.41%e gerilemistir. Agustos 2021°de bir
tnceki yilin aym dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %16,61'den %18,07'ye, Yabanc
Mevduat bankalarmn pay: ise %11.28°den %11,84%¢ yiikselmigtir. Takipteki konut kredilerinin
toplam konut kredilerine oram 2018 Eyliil basindan itibaren artis trendine girerken, Ekim 2019
itibariyla diisiis trendi baglamig olup 2021 Agustos ay: itibariyla %0.,28 olarak gergeklesmisgtir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yily
Agustos aymda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Agustos 2021
itibariyla 3.1 puan azalarak %38.6 olarak ger¢eklesmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin iigiincti geyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren
tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluglari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
caligmaya baglamg; sokaga ¢ikma ve gehirler arasi seyahat kisitlamalari kaldinlmistir. Saghk
Bakanhigi'min Covid-19 Asi Bilgilendirme Platformu’nun agikladig tizere iilke genelinde Eyliil ay1
itibariyle ilk doz asiy: olan kisi sayis1 %72" ye viikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz yiize egitime
doniilmiistiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyiik oranda ofise déniis gergeklesmistir. Uzaktan
¢alismanin verimlilik tizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yammnda girket kiiltiiriine olan baghhk
ve aidiyet duygusunda yaganan eksikligi beraberinde getirmesi ile hibrit ¢alisma modelinin firmalar
tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok tercih edilen yontem oldugu géizlemlenmistir.

Normale déniis siireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimast olarak IMF ekonomideki
2021 biiyiime beklentisini bir énceki %3.8 tahmininden %9a yiikseltmistir.

Déviz kurunda yasanan dalgalanmalar ve enflasyonun Eylill ayinda yilhk bazda 19.58%

seviyesine yiikselerek artig trendine devam etmesi; ofis pazan kiralama ve yatnm faaliyetleri

tizerindeki baskisim devam ettirmektedir.
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Ukctincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5

milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. Ugiincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik
64.018 m* olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylan arasinda gergeklesen kiralama iglemleri
toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84.9 oraninda biiyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama
anlagmalari olugturmustur. Ote yandan iglemlerin %7,77’si yenileme iglemlerinden olusurken, %571
mal sahibi kullameilan tarafindan ve %2.347ii ise genigleme islemlerinden olusmakiadir,

Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad Kagithane),
Réonesans Holding (5.700 m?, Rénesans Piazza). Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bat1), Hyundai (3.530
m?, ETS Plaza), Deik (3.200 m?, Skyland), Regus (2.835 m?, Premier Campus), Connexis (2.485
m?, Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m®, Levent) ve Amazon (1.919 m? Torun Center)
yer almaktadir. Bununla birlikte, iigiincii ¢eyregin sonunda bosluk oram diigerek %20.85 olarak
kaydedilmigtir. Kayda deger bir yatinm iglemi kaydedilmemigtir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmas: beklenmektedir.

2021 yihmn {igiincii ¢eyreginde normallesme adimlan dogrultusunda ofise doniis siirecinin
baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamislardir. Bu siiregte, uzaktan galisma
modelinin sonucunda ¢alisanlarin sirket kiiltiiriine olan baghlik ve aidiyet hissinde azalmanin
gozlemlenmesi ile ofislerin varhigmn 6nemi 6n plana ¢ikmasindaki en énemli etkendir. Yerh ve
yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit galigma modelini benimsemekte ve
pandemi sonrasi siiregte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi planlamaktadir. Ttim bunlara
paralel, hibrit ¢alisma modeli ofis tasarimlarinin yeniden sekillenmesini saglamig ve saghkl galisma
alam ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmigtir. Bugiin gelinen
noktada. iiretkenligin tesvik edildigi, inovasyon, sosyallesme ve is birliinin 6n planda tutuldugu
tasanimlar ile kurum kiiltiiriiniin geligimine katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarin
yaratilmasi ofisin etkin kullanimi agisindan 6nem arz etmektedir.

Bunlarin yam sira, yerel firmalarin ofise doniis stireci igerisinde uluslararasi firmalara oranla
daha hizh reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha Kkaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara
kaydig gbzlemlenmistir. Ayrica, pandemi stirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig kaydedilmigtir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda
yukari yonlii hareketlilik baglamigtir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de
olsa kiralarda artig gézlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep

dengesinin yavag da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini gostermektedir.

VATAK
/ Degetuma
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Gelecek donemde, kaliteli altyapr ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmas:
ile A Sifi binalarin kendi icerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi s6z konusu olabilir.

Kiiresel ¢apta éneme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1.5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklagik %307si kamu
bankalar ve finansal kurumlar tarafindan kullamlacaktir.

AVM

Istanbul %37'lik pay ile meveut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir, Mevcutta 37
aligveris merkezinde yaklagik 1,2 milyon m2 ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam
arzin 2024 sonu itibaniyla 482 ahsveris merkezinde 14.9 milyon m2 seviyesine ulagmas
beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise {ilke genelinde 1.000 kigi bagma 164 m2
kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. [stanbul 330 m? perakende yogunlugu ile tilke genelinin
vaklagik iki katr yogunluga sahip gériiniirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende yogunluguna
sahip diger bir gehir olarak 6ne ¢ikmaktadr.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Mugla i

Topraklarimn bir béliimii Akdeniz Bolgesi’nde, bir bélimii de Ege Bolgesi’nde yer alan
Mugla, kuzeyde Aydin, doguda Denizli ve Burdur, giineydoguda Antalya, giineyde Akdeniz,
batisinda da Ege Denizi ile gevrilidir.
Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dag, Hamursuz Dag ile gevrelenmis olup, Hisar
Dagi’ndan ovaya dogru yayilir. Ege Bolgesi'nin giineyinde, Anadolu’nun giineybat1 kasesinde yer
alan Mugla ilinin kiyilan girintili ve ¢ikintilidar,
il topraklanimin diizlik kesimleri olduk¢a azdir. Mugla, Milas, Gokova, Koycegiz ve Dalaman
Ovalan ilin baghca diizliikleridir. Tamamu kiigiik olan bu diizliiklerden Mugla Ovas: bir gélovadir.
i1 topraklarim Bilyitk Menderes Irmagi'nin kollarindan Akeay ve Cine Cayi. Akdeniz’e dokiilen
Dalaman Cayr ve Esen Cayr (Kocacay) sulamaktadir. Bafa Gélii’'niin dogusu, Akgay iizerindeki
Kemer Baraj Golu'niin giineydeki kiictik bir boliimii ve Kdycegiz Gélii il topraklan igerisinde yer
alir.
Ege ve Akdeniz bolgelerimizin en secgkin kdsesinde topraklari olan Mugla’nin Fethiye ve Dalaman
ilgeleri Akdeniz Bolgesine, ilin geriye kalan biiyiik bélimi ise Ege Bélgesine dahildir. 13.427 km?
yiizéleimiine sahip ilin Merkez ilgeyle birlikte toplam 12 ilgesi bulunmaktadir. Mugla ili simirlan
iginde halihazirda 61 Belediye ve 395 kdy mevcuttur.
Fethiye ilgesini Antalya ve Burdur’a baglayan Karabel gecidi ile Burdur ve Denizli’ye baglayan Nif
gegitlerinin giineyi ile Mugla’yr Marmaris, Koycegiz, Ortaca, Dalaman ve Fethiye'ye baglayan
Sakar ve Cigekli Bel gecitlerinin altinda Akdeniz iklimi 6zellikleri bunun disinda ise il merkezi
dahil Ege iklimi ozellikleri goriilmektedir. Ilin i¢ kesimlerinde ise karasal iklim ozelliklerine de
rastlanmaktadur.
Mugla ili |.derece deprem kusaginda yer almaktadir. [I’de 2 dnemli deprem bélgesi bulunmaktadir.
Kerme korfezi-Koycegiz bolgesi ve Rodos-Fethiye kirfezi bolgesidir. Mugla egsiz tarihi ve dogal
giizelliklerini gérmeye gelen yabanci ve yerli turisti agirlayan en énemli turizm merkezlerinden
biridir,

* 11 hakkinda bilgiler ve grseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Mugla'da ticaret Cumbhuriyet dncesi ve cumhuriyetin ilk yillaninda daha ¢ok Rum tiiccarlar
tarafindan yapilmakta idi. Muglamn yerli halki tarim ile ugrasmakta idi. Uzun siire Mugla
ckonomisi kapali bir ekonomi olarak kendi kendine yeter sekilde devam etmis, tarimsal tiriinler ve
madencilik agirhkl bir ekonomi uzun yillar siirmiigtiir. 1980'li yillarin sonunda turizmde yasanan
gelismeler 1992 yilinda Mugla Universitesi'nin kurulusu, mermer ve dogal tas sektdriiniin Mugla
ekonomisi igin ok dnemli hale gelmis, tarimsal tirlinlerinde hem yurtici hem de tiim diinyaya ihrag
edilmeye baglamasiyla Mugla ekonomisi de disa agilmigtir.

Bu giin yas meyve sebze iiretiminde Tirkiye'de ilk sirada olan Mugla, yine ¢am balinin yiizde
85'ini, kiiltiir bahikgihgimn da ytizde 80'ini {iretmektedir. Mugla'mn turizmde Tiirkiye 2'ncisi olan il
168 oren yerine sahiptir

Ilde mermer ve dogal tag sektoriiniin 10 bin kisiye istihdam saglamaktadir. Mugla’nin 300 milyon
dolarlik ihracatla Tirkiye'nin en Onemli mermercilik merkezi durumdadir. Mugla’da bilyiik
igletmeler genellikle devlet kuruluslandir. 3 adet termik santral, Giiney Ege Linyitleri, bazi mermer
tesisleri, kiiltir balik¢iliginda onemli bir marka haline gelen Kihg Balikgilik ilin en énemli
1gletmeleridir,

Mugla: Deniz, Hava ve Kara tasimacihifim kullanabilen sansli konumda yer almaktadir. 1l geneli
dnemli daglar ve kérfezlerden bulunmaktadir. Bu cografi 6zellikleri sebebi ile ilde kara tasimaciligs
kolay olmamaktadir. Yine ilin gecig giizergahinda bulunmamasi sebebi ile karayolu ulagimi
gelismemistir.

Mugla ilinde, Milas-Bodrum ve Dalaman Havalimanlari olmak iizere 2 adet Uluslararasi
Havalimam bulunmaktadur.

1.124 km. uzunlugundaki girintili-gikintih kiyr seridi, Mugla ilinde bir ¢ok dogal koy, korfez ve
limanin olugmasina neden olmustur. Bodrum, Datga, Fethiye, Giilliik, Marmaris ve Gocek
Limanlan ildeki bashca limanlan olusturmaktadir. Fethiye, Marmaris, Bodrum ve Datga ilgeleri

arasinda, 6zellikle yaz aylarinda diizenli feribot seferleri yapilmaktadir.
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3.4.2. Bodrum ilgesi®

Antik kent, tarihgi Herodot'a gére M.O. 2000'i yillardan once kokeni Karlardan olan

Lelegler tarafindan kurulmusgtur.
680 km’ alana sahip olan ilge Kuzeyde Giillik, Giineyde Gokova kérfezlerinin cevreledigi
varimadada yer almaktadir. Bodrum’un sadece Milas ligesi ile kara simiri vardir. i1 merkezine
uzaklifi 115 km'dir. Yerytizii sekilleri bakimindan engebeli ve i¢ kesimleri ovahk, kiyilan ¢ok
girintili ve ¢ikintili, toprak yapisi itibariyle ¢ok fazla kalker igerikli alanlardan olusur, ilgenin kiyi
uzunlugu 86 deniz milidir,

Yanmada bitki Ortiisii olarak cok belirgin bir sekilde ikive aynlmistir. Bodrum-Milas
karayolunun batisinda yer alan kisimda bitki ortiisti yer yer calihk ve fundaliklar ile yorede "geti”
tabir edilen dikenli otlarla kaphdir. Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakh kizilcam,
yabani ¢ilek. mersin ve sandal agaglanyla kaphdir. Ilgenin % 61,3{i orman sayilan alanlardandir.
llgede diizenli akarsu yoktur, Mumcular Mahallesinde bulunan Sulama Gdleti ise sulama ve icme
suyu amagh kullanilmaktadir.

Bodrum niifusunun yaklagik % 70°i dolayh ya da dogrudan turizm alaminda % 20'si tarim alaminda
ve % 10'da hizmet sektériinde galismaktadir. Niifusun % 98 okur-yazardir.

Turizmden once ilge halki genellikle balikgilik, siingercilik ve narenciye vetistiriciligi yaparak
gegimini saglamaktaydi. Turizmin hareketlenmesi ile birlikte halkin gegim kaynag birinci derecede
“deniz turizmi, eglence turizmi ve yatgilik * olmustur.

Bodrum ilgesi adrese dayah niifus kayit sistemi verilerine gore 2020 yili sonu itiban ile 181.541
niifusa sahip olup bu niifus ile Mugla Ilinin en biiyiik ilgesi konumundadir. Bu niifus yaz aylarinda
¢ok biiyiik oranda artmaktadir.

5 lige hakkindaki bilgiler ve porseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistr.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla [1i, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii ve G&] Mahallelerinde
yer alan toplam 9 adet parseldir.

Tasimmmazlar Bodrum ilgesi merkezinin kuzevinde, bodrum yanimadasimin kuzeydogusunda
yer alan Turkbiikii ve GOl mahallelerinin arasinda konumlanmaktadir. Parseller genig bir alan
izerinde yer almakta olup bir parsel hari¢ (261/1) G6l ve Tiikbiikii yerlesim alanlarim birbirine
baglayan Atatiirk Caddesi’nin (Glkéy Caddesi) dogusunda yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldign parseller iizerinde baz tescilli yapilar diginda herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Egimli arazi iizerinde yer alan parseller tizerinde dogal bitki 6rtiisii yer
almakta olup genel itibari ile deniz manzarasina sahiptir. Taginmazlanin ayrintih fiziksel ve hukuki
durumlari rapor igerisinde agiklanmstir.

Tasmmmazlann yer aldigy bolge ikincil konut ve turizm bolgesi olup yakin gevresinde
muhtelif yeni ve eski yapilagmalar ile turizm yatinmlan yer almaktadir,

Tasimmazlarn yer aldig bolgede imar ve kadastral yolar1 mevecut olmayip ulasim dogu

kismindan Atatiirk Caddesi lizerinden saglanmaktadir.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden miisterimiz tarafindan
temin edilen tapu kayit belgesine istinaden diizenlenmistir. Tapu kayit bilgileri asagida tablo olarak

gosterilmistir. Bahse konusu tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

ili  :Mugla
ilgesi : Bodrum
Sahibi : Maliye Hazinesi (*)

Hissesi: Tam

Sira| Mahale | A0V Yﬁﬂi‘;“"ﬁ Niteligi | Cilt/Sayfa %‘:‘;::f Tarih/Yevmiye
| | Tirkbikd [ 20210 24627| Zeytinlik 1/5 | Yenileme (**) | 28.07.2016/16019
> | Turkbiikit [202/11  355.13| TrafoYed | 23/2257 | Yenileme |28.07.2016/16019
3 | Turkbiikii [20212| 1451038|  Arsa 232224 | Yenileme | 28.07.2016/16019
4 | Tirkbiki [20213| 13,05872|  Assa 232225 | Yenileme | 28.07.2016/16019
5 | Tirkbiiki [202/14| 982137|  Arsa 232226 | Yenileme | 28.07.2016/16019
6 | Tirkbiki |202/15| 6,14463|  Arsa 232227 | Yenileme | 28.07.2016/16019
7 | Tirkbiikil [202/16| 11,46820|  Arsa 232228 | Yenileme | 28.07.2016/16019
8 | Tirkbiiki |202/54 3919  Arsa 9/856 | Yenileme | 28.07.2016/16019
o | Gol |2611 | 339398| HarapKilise | 121 Yenileme | 27.07.2016/15866

(*) Rapora konu parseller. Malive Hazinesi miilkivetinde olup tarafimiza iletilen taslak protokol kapsaminda Emlak
Konut GYO A.$. portfiyiine dahil olacakr.

(**) Yenileme; 3402 sayili kanunun 22/A maddesi geregi kadastronun yenilenmesi.

(***) 11k tesis kadastrosu
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4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi'nden temin edilen TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin
tapu kayd tizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu anlasiimaktadir. Bahse konu TAKBIS belgeleri

rapor eklerinde sunulmustur,

Ada/Parsel Takyidat/Agiklama

202/10, 202/11 Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

261/1 1. Derece Arkeolojik Sit Alamdir. (05.02.2018 tarih 2487 yevmiye)

IT1. Derece arkeolojik sit alanidir ve korunmas: gerekli tasinmaz

o4 kiiltiir varhgidir. (29.04.2021 tarih 15285 yevmiye)

Hazineye ait tasinmazlann satig islemleni 1 no.Ju Cumhurbagkanhg:
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Karamamesi uyarmca Milli
Emlak Genel Miidiirligiintin gorevleri arasinda olup. s6z konusu
tasinmazlara iliskin herhangi bir satig islemi
gerceklestirilmediginden Hazine menfaatini korumak amaciyla
tasinmazlarin devir taleplerinin Bakanhgimzin (Milli Emlak Genel
Midiirligi) talimatlan dogrultusunda Miidiirligiimiizee
gerceklestirileceginin bilinmesi. Bodrum Milli Emlak Miidiirliigt
(12.03.2021 tarih 9066 yevmiye)

202/13, 202/14,
202/15, 202/16

1.Grup Yapidir, (26.10.2020 tarih 28464 yevmiye)

1.Grup Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varhigidir.
(03.11.2020 tarih 29296 yevmiye)

Hazineye ait taginmazlarin satis iglemleri 1 no.lu Cumhburbagkanhgi
Tegkilan Hakkinda Cumhurbagkanh@i Kararnamesi uyarinca Milli
202/12 Emlak Genel Miidiirliigtiniin gérevleri arasinda olup, s6z konusu
tasinmazlara iliskin herhangi bir satis islemi
gergeklestirilmediginden Hazine menfaatini korumak amaciyla
tasinmazlarin devir taleplerinin Bakanh@mizin (Milli Emlak Genel
Miidiirliigit) talimatlar dogrultusunda Miidiirligiimiizee
gergeklestirileceginin bilinmesi. Bodrum Milli Emlak Miidiirliigii
(12.03.2021 tarih 9066 yevmiye)
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Tarafimiza iletilen taslak protokol kapsaminda protokol konusu tasmmazlann tapu devri;
imar uygulamasindan sonra sirketin talep yazisina miiteakip yapilacak olup, devir Oncesi
tasinmazlanin tapu kayitlan iizerinde tasarruf i¢in engel teskil edecek her tiirlii serh/beyamn terkin
islemleri protokol kapsaminda yiirtitiilecektir.

Isbu protokle istinaden tasinmazlar iizerindeki tasarrufa engel teskil eden takyidatlar ile imar
ve yapilasma kisitlamalarimin, protokol kapsaminda kaldirilacak veya giderilecegi anlasildifindan,
Protokol geregi iglemlerin tamamlanmasindan sonra Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasmin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd
portfoyiinde “Arsa” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadifi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Rapora konu taginmazlardan Tiirkbiikii Mahallesi 202 ada 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 54 nolu
parseller ile Gl Mahallesi 261 ada 1 nolu parsel. Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma
Kurulunun 01.03.2003 tarih 2283 sayili karan ile onaylanmg 1/1.000 Olgekli Tiirkbiikii Koruma
Amach Uygulama Imar Plam kapsaminda yer almaktadir .

Bu parseller iist élgekte 1/100.000 Olgekli Aydin Mugla Denizli Cevre Diizeni Plam
kapsaminda ver almaktadir. 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam 09.03.2011 tarihinde
onaylanmistir. Bolge igin ayrica 26.12.2012 tarihinde onaylanmis Mugla Bodrum Yalikavak,
Giindogan, Goltiirkbiikii Turizm Merkezi Plam hazirlannugtir. Bu plan en son 26.12.2016 tarihinde
degisiklige ugramistir.

Parsellerden 261 ada 1 nolu parsel ise koruma amagh plan dahilinde yer almaktadir. Parsel
tizerinde. Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarimi Koruma Kurulunun 12.04.2017 tarih 5336 sayih
karan ile tescili yap1 bulunmaktadir. Tescil karan sapel ve kuyu nitelikli yapilar igin verilmigtir.
Kararda 261 ada 1 ve 2 nolu parsellerin birlikte degerlendirilecegi belirlenmistir.

Parsellerden 202 ada 12 nolu ve 202 ada 14 nolu parseller koruma amagh plan dahilinde yer
almaktadir. Parsel tizerinde, Mugla Kiiltlir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulunun 14.10.2020
tarih 9976 sayih tescil karar ile tescilli yapi bulunmaktadir. Tescil karan parselleri bolecek sekilde
konumlanmis Su Yolu ve Kuyu i¢in alinmmstir.

Parsellerden 202 ada 13 nolu parselin sinirlar igerisinde yer alan 202 ada 54 nolu parsel
tescilli yapr olarak 01.03.2003 tarih 2283 sayih karar ile belirlenmistir.
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Parselin tescil kararlan ile ilgili bilgiler Bodrum Belediyesi biinyesindeki KUDERB
biirosundan sifahen 6grenilmistir.

Bodrum Belediyesi planlama birimi ile yapilan goriismelerde bahsi gegen plan dahilindeki
parsellerin davali oldufu ve yargilama siirecinin devam ettigi O@renilmistir. Yine yapilan
goriismelerde bélge igin yeni plan ¢alismalanmin devam ettigi ifade edilmistir. Bu calismalar
hakkinda ayrintili bilgi verilmemistir.

Bununla birlikte parsellerin meveut durumdaki imar plan ozellikleri asagidaki tabloda

dzetlenmistir.

Mahalle | Ada | Parsel 1/1.000 Olgekli Plan 1/100.000 Olgekli Plan Yapilasma
Tiirkbiiki | 202 | 10 | Orta Ogretim Tesis Alamt | Kentsel Gelisme Alam 0.15/0.30
Tiirkbiiki | 202 11 Trafo Alani Kentsel Gelisme Alani -
Tirkbiiki | 202 12 | Orta Ogretim Tesis Alam | Kentsel Gelisme Alanmi 0.15/0.30
Tiirkbiikii | 202 | 13 idari Tesis Alani Kentsel Gelisme Alam 0.15/0.30
Tiirkbiikii | 202 14 idari Tesis Alam Kentsel Gelisme Alani 0.15/0.30
Tiirkbiikii | 202 15 idari Tesis Alam Kentsel Gelisme Alam 0.15/0.30
Tiirkbiikii | 202 | 16 idari Tesis Alan Kentsel Gelisme Alani 0.15/0.30
Tiirkbiikii | 202 54 Tescilli Yam Kentsel Gelisme Alam 0.15/0.30

Gaol 261 1 1/1.000 Turizm Tesis Alam E=0.30/E=0.15

2 =S | AR i

Tarafimiza iletilen taslak protokole gére. tasinmazin imar lejantinin Konut Alam ve
yapilasma sekli Kaks: 0,20 seklinde olacag: ongdriilmiistiir. Raporda degerleme bu varsayima gére
vapilmistir.
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4.4. Tasmmazmn Son Uc Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerden son ti¢ w1l igerisindeki herhangi bir ali-
satim islemi bulunmamaktadir. Taginmazlardan 261 ada 1 parsel 08,12.2020 tarihinde Tesis
Kadastrosu edinme sebebi ile tescillidir. Diger parseller ise 2016 yilinda 3402 sayili kanunun 22/A

maddesi iglemi uyarinca tescillidir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu tagmmazlarin bulundugu balgedeki 1/1.000 Olgekli Koruma Amagl
Uygulama Imar Plam ve 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami ti¢ yildan daha 6nceki tariblerde
onanmig ve yuriirlige girmigtir. Yapilan incelemelerde elde edilen verilere gbre ve rapor iginde
aciklanan bilgilere gére, son ii¢ yil icerisinde, 202 ada 12 ve 14 nolu parselleri etkileyen Mugla
Kiiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Kurulunun 14.10.2020 tarith 9976 sayili tescil Karar

mevcuttur.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin son {i¢ yilhik dénemde kadastral durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir. Parsellerden 261 ada 1 parsel tesis kadastrosu seklinde tescil
edilmistir.

4.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller izerinde herhangi bir yapilagma mevcut degildir. Bu nedenle alinmis

bir izin bulunmamaktadir. Ancak parseller fizerinde tescilli eserler mevcuttur.

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap1 mevecut degildir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazlar i¢in en etkin ve verimli kullamm analizi yapilmamuistir,

Parsellerin yapilasma sartlar dahilinde kullammini en uygun olacag kabul edilmistir.

Degerleme A.S.
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4.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller iizerinde yapilasma ve miisterek, béliinmiis kisimlar
bulunmamaktadir.
4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Taginmazlar arsa niteliginde olup lizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay orani
vb, mevecut degildir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Portfoyiine Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti, Maliye Hazinesi'ne ait olan Mugla ili, Bodrum llgesi, Gél ve

Tiirkbilkii Mahallelerinde konumlu 9 adet parselin, tarafiniza iletilen taslak protokol kapsaminda
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “Arsa™ baghg

altinda alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkuller ile flgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tasinmazlar, Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Gl Mahallesinde 261/1 no.lu ada parsel
ile Tiirkbiikii Mahallesi 202/10, 202/11, 202/12, 202/13, 202/14, 202/15, 202/16, 202/54, no.lu
ada/parsellerdir.

e 9 Adet parsel toplam 59.037,87 m* yiizbl¢limiine sahiptir.

» Parsellerden 261 ada 1 nolu parsel Atatiirk (Golkdy) caddesinin dogusunda yol ile sahil
arasinda yer almaktadir. Bu parsel denize cepheli olup iizerinde az sayida aga¢ ve dogal bitki
Ortiisti bulunmaktadir. Parsel iizerindeki arkeolojik (tescilli) yapi disinda herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir.

e Diger parseller Atatiirk Caddesinin dogu ve giiney kesiminde, bir biitiin ve birbirleri ile
komsu olarak yer almaktadir. Bu parseller iizerinde de arkeolojik (tescilli) yapilar diginda
herhangi bir yapilasma bulunmamakiadir. Parseller iizerinde dogal bitki &rtilsii yer
almaktadir. Parsellerin yerinde simirlan belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

o Parseller genel itibar ile giineybati yéniinden kuzeydogu yéniine dogru (denize) uzanan bir
tepelik alanda kenumlanmaktadir, Parseller yer yer yiiksek efimli arazi yapisina sahiptir.
Parsellerden tepelik alanmn sirt hattindan kuzeyde kalan kisimlar Tiirkbiikii yoniinde, giineyde
kalan kisimlari ise Golkdy yoniinde bakmaktadir. Kuzeydogu yondeki parseller ise daha
genis panoramik manzaraya sahiptir.

e Parseller egimli arazi iizerinde yer almalar sebebi ile kismen yakin ve genel itiban ile uzak

deniz manzarasina sahiptir.
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4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler

°

Parsellerin yiizilgiimleri dolayisiyla birlikte ve ayrm ayn projelendirilmek istenmeleri
durumunda nitelikli bir proje yapilmasina elverisli biiviikliikte olmalan

Gelismekte olan bélgede konumlu olmalan,

Bdlgede insa edilen nitelikli projelerin blgeye kattig1 prestij

Parsellerin bir kisminin topografik yapilari dolayisiyla manzaralanimn olmasi

Ulagtmin kolay olmas:.

Olumsuz Ozellikler

Parsellerin ¢evresinin sit alani olmas: dolayisiyla bélgenin gelisememesi

e Diinya genelinde pandemiye doniisen Covid-19 salgimn yarattign kiiresel saglik krizinin ve

global ekonomik dalgalanmalarin olumsuz etkileri.

ATAK Gayrimenkul Deggglpme:A.S. H



BOLIM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlart Konseyi'nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararas:
Depgerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen iig yvaklagim degerlemede kullamlan temel
vaklagimlardir. Bunlann timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinilabilir (benzer)
varliklarla kargilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda. pazar vaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin defier esasina uygun bir bedelle son dénemde satilms olmast,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli Slgiide benzerlik tagiyan varhklarm aktif
olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) onemli Sl¢lide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlencbilir
iglemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadii
asagidaki ilave durumlarda. pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh
agirhk verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagimi ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amacryla agirhiklandirilip agirhiklandinlamayacagimi dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna énemli Olgiide benzer varliklara iligkin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamas:,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklanin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi.

2017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’'ndan alinmistir.
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(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirtlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla Onemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaaly, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhign yeniden firetim maliveti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmast,

Birgok varhgm benzer olmayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayaca@ anlammna gelir.
Pazar yaklagiminin kullamlmadigs durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayal degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhifin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet tasarruflarimn bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagmmmn uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir:

(a) varhg@mn gelir yaratma kabiliyetinin katilimemnin gbziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir
unsur olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelitin miktart ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminmin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasgimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamhi
agirhik verilebilir. Gelir yaklasimmnin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir yaklagim ile belirlenen
gosterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp agirhiklandinlamayacagim
dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgn gelir yaratma kabiliyetinin katlimemin goziiyle degeri
etkileyen birgok taktérden yalnizea biri olmasi,

S ATAK
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(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasma iligkin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli [inansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere
ulasamaz). ve/veya

(d) degerleme konusu varlifin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yaunnimeilann yaurimlanindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yaunimeilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle
giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicmm. gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlif elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayaca@i ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim maliyetinin
hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmn
diiglilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimmnm uygulanmas: ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir;

(a) katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide aym faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgmn, katilmcilarin degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir
vaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamilan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6meginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadign

asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasini uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya

anlamli agirhk verilebilir.
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Maliyet yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
difer yaklagimlarnin uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) katihmeilarin aym faydaya sahip bir varlig: yeniden olusturmay: diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasimin niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacimn bulunmas:,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol aract olarak kullamilmas:
(6megin, maliyet yaklagimmin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifimin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(¢) varhgmn, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varhgn degeri genellikle, varligin olugturulmasinda gegen siireye
kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigimi) ve katilimeilarin,
varhgmn, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkl ana degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi® ve

“Maliyet Olusumlart Yaklasim” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesinde de
bahsi gegen bu ii¢ yaklagim dolayh olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin dzelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya
ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapora konu parsellerin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” ve “Gelistirme
Amach Milk Degerlemesi” (Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi) Yontemi kullamlmistir.

Geligtirme Amagh Miilk Degerlemesi Yonteminde, miigterimiz Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan temin edilen, tarafimza iletilen taslak protokol dikkate alinmistir. Protokol kapsaminda
beyan ve/veya taahhiit edilen sartlarin yerine gelmesi halinde ve bu sartlara gére olusacak verilere
gore tasinmazlara deger takdir edilecektir.

Degerleme ¢ahigmalart protokol geregi olusacaf varsayilan veriler dikkate alinarak yapildigs

igin diger yontemler kullamlmamustir.

6.1.  Pazar Yaklasimu ile Arsa Degeri Tespiti
Tagmnmazin deferlemesinde “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” (Nakit Akisi (Gelir)

Yaklagimi) Yontemi kullanilmugur. Bilgi amagh olarak ise bélgedeki satisa sunulmus ve arsa/arazi
emsalleri incelenmis ve asagida sunulmustur. Satisa sunulmus emsaller, mal sahipleri veya
komisyoncular tarafindan talep edilen degerler olup, pazarlik payi, saus amagh bazi pazarlama
taktiklerini vb. igerebilmektedir.

Gayrimenkul
Degerleme AS.
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Bolge Arsa Emsal Arastirmalari:

iizolgiimii Satw SaT
Yiizilgiim : Sunulan
Emsal imar | Sunulan Tlgilisi
No Konum/Mahallesi (Hjssiesl) Lejant Deperi Birlm_ (itetigim) Agiklama
(m?) TL) Deferi
( (TL/m?)
5443 m*® parsel
terkleri var
e E:0,15 Ve Grup .
| Tiirkbiikii 273/2 5443 Koout 40,000,000 7.349 530 8868749 Nehil knyt_ma
panoramik
manzarasi
; iskelesi olan
Kuum Otel 3 E:0,40 White House s
2 Chiacinds 481 TK 15.000.000 31.185 532 3069077 denize sifir
konumda
Tlrkbitkii Merkez E:0,30 , Tiirkbitkii | Denize 2.parsel
3 Bolgesi 2300 TK 20.000.000 12000 5336596144 | Otel Yapilabilir
Panoramik
= E:0,30 Hatemogiu
4 Thrkbiika 104/12 34150 TK 387.000.000 10,750 545 4327271 rn?nzarall
sahile yakmn
Bodrum Icra
E:0,20 = -
L ’ Miid ihale tarihi
5 Tiirkbiikii 218/1 296921 K:;njul 4453815 1.500 2019/165 11.09.2019
TAL
Tiirkbiiki E:0,20 KW Cadde2 Acik Deniz
. {(Konum Belirsiz) 28 Konut 42:500,000 10343 533 4503036 Manzarall
Tiirkbiikii E:0,30 Myndos GM Sahile vakin
7 | Komm Belisiz) %600 TK | 25000000 | 9615 | 5439400037 | konumda
Turkbiki E:0.30 Miiskebi Em | Sahile yakin
B | GRonim Betisi) 2 g (30000000 | 10909 |50y 4512356 | Ronumda
Tiirkbiikii E:0,20 Tiirkbiikii Deniz
Y | o Betisiiz) 10800° | soomu |LI4000000f 10556 | oas 6506144 | Manzaral
e = Premar Mar. ;
Turkbiki E:0.20 ; Deniz
10 (Konut Belirsiz) 11338 Konit 115.000.000 10143 533 6228544 Nidrisarali
6.2. Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi Yaklagim ile Arsa Degeri Tespiti

Geligtirme amagh miilk deferlemesi kapsaminda gelir yaklasim ve kalinti yontemi
kullanilarak rapor konusu parsellerin degerine ulasilmaya ¢alisilmigtir.
Bolgede satisga sunulmus konut/villa tarzi tasinmaz emsalleri incelenmis ve asagida

sunulmustur.

_wiwwatakgd coim tr:

ATAK Gayrimenkul De%s)&r?fg;&@.-



Satiga Esas DAt Si:tlﬁ:n
Emsal .| Daire Sunulan ' Tlgilisi
No Konum/Proje Tip Briit .‘:hm Degeri Bu'm:. (iletisim) Aciklama
(m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
| Miistakil 600 m?
1 28813 342 180 14.000.000 | 77.778 | Myndos Emiak iinde &zel
533 7490037
havuzlu manzaralt
. Hebil koyunda 11
2 e 42 | 400 | 14000000 | 35000 |TUrkbiki Emlak| “oo i bavesly
53365596144 . :
sitede denize yakin
Elit Gélpark
Global Homes Evlerinde bahge
3 / + 500, . :
hegel 2%l L 6:300.000. | 92857 | ‘5396049029 | katidenizyakm
havuzlu
Miistakil havuzlu
Global Homes LA
4 233721 4+1 175 12.700.000 72.571 532 6049029 bnhqes; ;e villalik
. Gokpark 2
s 2375 4+2 160 | 10500000 | 65625 | SaaMiGM | nda denize
532 6692731
¢ok vakin
Golkéy Palmiye
6 1701 341 170 0.000.000 | 520941 | MndosEmlak | oo b pavuzlu
533 7490937
manzaral
. - Net Luxury | Deniz sifir iskeleli
7 104/4-5 3+1 120 12.000.000 100.000 530 2058439 yeni site
Flam Beachtan
8 |2552 441 | 165 | 18.500.000 | 112121 | BOmmHOMES | ooy lanan sahilde
532 4989143 =
site i¢inde
Kuum Otel
. Garanti GM biinyesinde Otel
9 201 Ada 2+1 130 20.400.000 156.923 532 3973782 konseptinde
rezidans
Bodrum icra 02.09.2020
11 169/11 2+1 95 970.000 10.210 2018/458 TLMT ihale Tarihi
! Bodrum fcra 02.09.2020
12 171/19 1+1 66 500.000 7.575 2018/458 TLMT ihale Tarihi
Bodrum fcra 02.09.2020
Tiirkbiikii Emlak |  Denize yakin
14 143/13 4+ 150 9.900.000 66.000 532 3022748 —
4 daire 2 mist,
15 |1673 10+ 400 | 20.000000 [ 50000 | SOTESOL | 1047 m mistakil
parselde malikhane
Sahibinden Olivehil Sitesi
1 !
6 108/2 4+1 250 24.500.000 98.000 532 2420617 o
, Sahibinden Manzarah
17 Hekimkdy Sit, 1+1 55 4.500.000 81.818 532 7909900
18 |Hekimkdy Sit. | 2+1 80 6.000.000 | 75.000 Sa“j?_i;‘d"‘“ ’
2.750.000 - | 30.556— | Yahkavak B.U. | Vamos Sit.kalan 6
L | #t] 20 3250.000 | 36.111 | 5455422749 | adet2+1 villa
; - Vamos Bodrum | Vamos Sitesinde
20 318/4 3+1 160 8.500.000 53.125 537 0638527

wwiwiatakgdcom i,

ATAK Gayrimenkul DE%‘%SJET&‘OA*§’--




6.2.1, Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu taginmazlann deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan fark: alinarak yatinmin belirli bir siire sonunda getirecedi toplam net nakit akisimi
bulmak amaciyla gelir indirgeme yéntemi kullanilmistir. Bu yéntemle énce projenin satisindan elde
edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degieri hesap edilmistir. Birim  fiyata stk tutmas

agisindan 6rnek olarak yalnizea bir parsel fizerinde projeksiyon yapilmigtir.

e Rapora konu parseller lizerinde geligtirilen projede; kullamm amacina gore toplam ve
satilabilir ingaat alanlar asagida tabloda gosterilmistir. Projeksiyonda protokol kapsaminda yer

alan veriler ile hesaplanan alanlar referans alinmigtir.

Toplam Parsel Alam 59.037,87
Terk DOP Oram 0.36
Terk Mikiar (%36 DOP) 21.253,63
Fonksiyon Alam 37.784,24
Emsal 0.15
Emsale Dahil ingaat Alam 5.668
Toplam Satilabilir Alam 8.501
Toplam Ingaat Alani 8.501

* Proje biinyesinde tretilen bagimsiz bliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti igin
rapora konu projenin yakin gevresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz béliimlere emsal
teskil etmek fizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmigtir. Yapilan
aragtirmalar sonucunda asagida yer alan bilgilere ulagilmistur.

¢ Gelistirilen projenin ortalama satis birim degerleri ve ortalama birim ingaat maliyeti asagida
tabloda sunulmustur.

Gelirler
Rezidans/ Konut Uniteleri I¢in Ortalama Birim Satis Degeri (TL/m?) | 70.000,-

Maliyet
Uniteler Igin Ortalama Birim Maliyet Degeri (TL/m?) |  6.500-

Dagerlame A5
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e Birim bedelde proje gevre diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de géz oniinde
bulundurulmustur.

¢ Projenin tahmin edilen yillara yaygin satis ve ingaat hizlan asagida gosterilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025 2026
Konut 10% 25% 25% 30% 10%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025 2026
Genel 10% 30% 30% 30% 0%

e Nakit akiglar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadur.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarn gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistar.

¢ Tiirk Lirasi enflasyon artig oram son bes yilin ortalamas: alinarak yaklasik %20 olarak kabul
edilmistir.

e Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir, Bu rskler c¢klenirken tasmmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
vapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsanm gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karmn tutarina baghdir, Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rne@in kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin kargilastinimas: ile olgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi
sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
almarak risk primi % 6,98 olarak kabul edilmistir.

e [skonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,25 olarak alinmistir. Buna
gore 18 Mart 2026 vadeli 6 aylik kupon &demeli devlet i¢ borglanma senedi baz alinmstir.
(Kupon Faizi: 9,01 Kupon Dénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon
Dénemi=9,01 x 2 =18.02 alinmis olup Risk Primi: 6,98 olarak kabul edilmistir.)

e Yukanida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi rapor ekinde sunulmustur.

P ATAK
4> Gayrimenkul
v Degerleme A S,
Wtk e ATAK Gayrimenkul Dedgiiamas -




Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 250.000.000,-TL olarak bulunmustur,

Satig Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 547.943.164
Proje Kar Oram 45%
Proje Kari (TL) 246.574.424
Kardan Arindirilmis Proje Degeri (Arsa+ingaat) (TL) 301.368.740
ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 51.385.803
Arsa Degieri (TL) ~250.000.000

6.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.3.1. Farkli Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organimin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105
Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde; “Degerleme g¢alismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmas gerekmez.” yazmaktadir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
igin yeterli bulgu bulunmasi, elde edilen verilerde protokol kapsaminda bazi varsayimlarn
bulunmasi sebebiyle Nakit Akisi (Gelir) Yaklagima kullanilmistir. Yapilasma bulunmamas: ve
parsel igin belirlenen verilerin protokol kapsaminda olmasi sebebi ile diger yontemler
kullaniimanustir.

6.3.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarmca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa/arazi niteliginde olup biinyesinde miisterek/bolinmiis kisimlar

meveut degildir.

Degerleme A.S.
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6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Giriiy
Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel
teskil edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.3.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfiy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Mugla Ili, Bodrum llgesi, Tiirkbiikii Mahallesi, 202 ada 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 54 parsel ile Gol Mahallesi, 261 ada 1 parsel sayili taginmazlar, 28.05.2013 ve 28660 Sayih
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina ligkin Esaslar
Tebligi (111-48.1)" nin 22. Maddesinin (c) fikras1 “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya payrimenkuliin degerini dogrudan ve &nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakhidir.” uyarinca ve meveut protokol
kapsaminda, s6z konusu gayrimenkullerin yatinm ortakhigi portféyiinde “Arsa™ baghg altinda yer
almasimin uygun olacag goriis ve kanaatindeyiz.

{ . %
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu tasinmazlar; Mugla Ili, Bodrum llgesi, Tiirkbiikii Mahallesi, 202 ada 10,
11,12, 13, 14, 15, 16, 54 nolu ve GOl Mahallesi, 261 ada 1 nolu parsellerdir.
Rapor konusu arsalarin bulundugu yer. konumu, civari, tesekkiil tarzi, ulagim imkénlari,

parselin cephesi, imar durumu ve yapilagma sartlar gibi tiim ozellikleri dikkate alinmig ve balgede
detayli piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu arsalar igin piyasa sartlarina gére

hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

Tagmmazlarin KDV Harig Pazar Degeri 250.000.000,- 17.692.852,-
Tagmmazlarn KDV Dahil (%18) Pazar Degeri 295.000.000,- 20.877.565,-

Rapor farihi itibarivie TCMB diviz sairg kury 14,13 TL kllandongiir.

Bu rapor dgili Sermave Pivasasi Mevouat hilkiimlerine gore hazirlanmugtir,

KDV orantar: giincel mevzuat dogirultusunda kullantdmigtr. '

Bu sayfa. bu dederleme raporummn ayrilmaz parcast olup bagnmsiz kullanlamaz

Rapor kepyalarvmn kullanomlary halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumbu degildir.

Saygilanmizla,

Baris BARUTCU Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

INA Tablosu

Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durumu Gorseli

Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK. Lisans Belgesi Omekleri
Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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