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Rapor Numarasi Ozel 2023-336 =
| Raporun Konusu Gayrimenkul Deger Tesplti_

Mugla ili, Bodrum llgesi, Karakaya Mahallesi, 212 ada 1 parsel sayili taginmazda |
yer alan K Blok 1 No'lu bagimsiz bélimiin mevcut ve tamamlanmasi
durumundaki deger tespitini igeren gayrimenkul degerleme raporudur,

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A | bu rapor, Elli Dart (54) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun (11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Haklanda Teblig” hilkimleri ile bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas

Gereken Asgari Hususlar” cergevesinds Tebligin 1 incl maddesi ikingi fikrasi kapsaminda halirlanmlgtlr.l e T
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RURUMSAL
DFERLEAN:

METEMTUR

YONETICI OZETI

Talep Sehibi

Metemtur Yatirim Ener]i Turizm ve insaat A.S.

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 2023-336/07.04.2023 (Deger Tarihi:03.04.2023)

Degerleme Konusu ve
Kapsami

1

.r—._ ————
Tasinmazin Agik
Ad_r_esi

|
|
Bu rapor, misteri talebi Gzerine, belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin [
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gastergeler dofrultusunda

giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazidanmistir.

Koyunbaba Mahallesi, 1351 Sokak No:4 BODRUM-MUGLA

l‘._
| Tapu Kavit Bilgisi

| Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Mugla Ili, Bodrum llcesi, Karakaya Mahallesi, 212 ada 1 parsel sayili tasinmazda
yer alan K Blok 1 No'lu bagimsiz bélim

Konu tasinmaz, yer aldig parsel Ozerinde K blokta konumlu olup insaat seviyeli
durumundadir.

Imar Durumu

Bodrum Belediyesi Imar Miidirliigi’'nde yapilan inceleme ve ilgili memurdan
alinan resmi belgeye gtire, 212 Ada 1 Parsel belediye sinirlar icerisinde yer
almakta olup 1/1000 dicekli, Koruma Amach Revizyon ve ilave uygulama imar
plam kapsarminda, Turizm <+ Konut (TK1) Alam, Ayrik nizam, T:0,20 K:0,30
yapilasma kosullarina sahiptir.

olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya |
tasarrufa engel
durumlar)

Kisitlilik Hall {Yikim vb |

Taginmazlarin tapu kaydinda herhangi bir olumsuz kayit bulunmamaktadr.

Tasinmazin Mevcut
Durumundaki KDV
Haric Deger|

14.460.000,00 TL
{On Dort Milyon Daért Yiiz Altrus Bin Tiirk Lirasi)

Tamamlanmasi
Durumundaki KDV |

Tasinmazin |

17.233.000,00 TL
(On Yedi Milyon iki Yiiz Otuz Ug Bin Tiirk Lirasi)

| Harig Degeri

I
Tasinmazlarnin Mevcut

Durumunda KDV Dahil
Piyasa Defer]

14.604.600,00 TL

Tasinmazin
Tamamlanmasi

Durumundaki KDV
| Dahil Degeri

17.405.330,00 TL

Aciklama

Konu taginmaz K Blok, vyerinde gériilmiis ve ic hacimleri incelenerek
dlcimlenmistir. Degerleme siirecini  olumsuz  etkileyecek bir duruma
rastlanmamistir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlavanlar

Ali Mert ERBIL —SPK Lisans No: 404108
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu DeBerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gavrimenkul Neferlemea ve Danmismanhk A S
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Tﬁ METEMTUR

1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
5oz konusu islemin degerleme calismalan 03.04.2023 itibariyle baslanmis 06.04.2023 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, deger tarihi 03.04.2023, rapor tanzimi 07.04.2023 tarihinde
(Ozel 2022-0336 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Metemtur Yatinm Enerji Turizm ve Insaat A.5.'nin talebi Gzerine; Mugla Ili, Bodrum ilgesi,
Karakaya Mahallesi, 212 ada 1 parsel Gzerinde yer alan K Blok 1 No'lu bagimsiz bélim mesken vasifh
gayrimenkuliin mevcut ve tamamlanmasi durumundaki adil piyasa de@erinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuats Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun [I-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblig' hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi "Sermaye piyasasinda goyrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas: mevzuating tabi
ortakliklar, ihracoilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye plyasasi mevzuati kapsomindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerfnin Kurul ddzenlemeleri ve Kuruleo kabul edilen degerfeme
standartlarr gercevesinde ba§imsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmgtir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Metemtur Yatinm Enerfi Turizm ve insaat A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.5. arasinda 23.03.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ali Mert ERBIL tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul [cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Sen Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimiz tarafindan; 11.03.2021 tarih onayh, 37.750.000,00
TL bedel takdir edilen rapor hazirlanmistir. (Rapor arsa degeri tespitine yoneliktir.) 18.10.2021
tarihinde ise Ozel 2021-1722 rapor numarasi ile parsel Gzerine yapilmasi planlanan proje igin
serefiyelendirme raporu hazirlanmistir. 15.02.2022 tarih onayh 227.975.000,00 TL bedelli, Ozel 2022-
163 rapor numaral, tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degerlerini gbsterir ekspertiz raporu
hazirlanmistir.

NET KURUMSAL CHAYRIMEMIL

srmannied
Ticshkunld big
RS T TR TR TR

Net Kornmsal Gavrimenkyl Dederleme ve Danasmanhik A § Al Ga



KoL

DECERLENE

METEMTUR

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve darusmanhk hizmeti vermek iizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5. Sermaye Piyasas Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacillk Dlzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye

Ticaret Sicil

Telefon

E-Posta / Web

Adres

6.000.000,-TL

256686

0312 467 00 61 Pbx
info@netgd.com.tr__ www.netgd.com_tr

Emniyvet Mahallesi Simir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara

2.2 Talep Sahibi {Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan
Sirket Adresi
Sirket Amaci
Sermayesi
Halka Agildik
Telefon

E-Posta

Metemtur Yatinim Enerji Turizm ve Insaat A.S.

Beyaz Karanfil Sokak No:13 3.Levent-Besiktas / ISTANBUL
Yatinm, Enerji, Turizm ve insaat

54.000.000,00-TL

% 67,49

0212 28297 87

info@metemtur.cam

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
is bu rapor, Metemtur Yatinm Enerji Turizm ve insaat A.S.'nin talebi iizerine; Mugla ili, Bodrum ilcesi,

Karakaya Mahallesi, 212 ada 1 parsel (zerinde yer alan K Blok 1 No'lu bagimsiz balim mesken vasifli
gayrimenkulin mevcut ve tamamlanmas! durumundaki adil pivasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmustir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde

teslim edilmesidir.
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METEMTUR

[i4
DEGERLEME

3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, 212 ada 1 parsel 12.932,33 m? yiiz tlgiimine sahip Arsa vasifll tasinmaz

lizerinde yer alan K Blok 1 No'lu bagimsiz boliim mesken vasifli gayrimenkullerdir. Ana Tasinmaz,
geometrik olarak amorf fermunda olup topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Kuzeybati
yéninde 10 m genisligindeki imar yoluna ~114 m, dogu ydniinde ~7 m genigligindeki imar yoluna 225
m cephesi bulunmaktadir. Siwrlar losmi tas duvar ile belirtilmistir, Glneyinde park alam
bulunmaktadir. Parselin acik deniz manzarasi mevcuttur. Arazi yapisindan dolayi yapilacak projede villa
tipi konutlarin tamaminin deniz manzaral olacags kanaatine varilmistir.

Koordinatlar: Enlem: 37.0710 - Boylam: 27.2484
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

| L~ ILCE | : MUGLA - BODRUM
MAHALLE — KOY - MEVKI| : KARAKAYA MAH.
CILT - SAYFA NO :122 -12063 | _ h -
ADA- PARSEL : 212 ADA -1 PARSEL
vuzmcum 112,932,333 m?
TASINMAZ ID - _: 1;5;45_123 - - _
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA
EE?_E:&“:;” BAGIMSIZ - K BLOK / BODRUM + ZEMIN / 1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI | : DUBLEKS MESKEN
ARSA PAYI : 1!3ﬁ B - _
- - 5 mﬁgﬁ\gﬂ YATIRIM ENERJI TURIZM VE INSAAT ANONIM
TARIH — YEVMIYE : 02.03.2023 tarih, 7011 yev. (Satis)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangl Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
TKGM TAKBIS Portal Sistermni’'nden 30.03.2023 tarih ve saat 16:17'de alinan Tapu Kayit Belgesine gore,
rapora konu tasinmaz Uzerinde asagidaki kayda rastlaniimistir. TAKBIS belgeleri, raporun ekier
kisrminda sunulmustur.

Beyan : "Yonetim Plani: 23/12/2022( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)” 29.12.2022 tarih ve 46761
yevmiye.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ willik dﬁnemde gerl:eklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda m ikli laninda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Tasinmaz 02/03/2023 tarih 7011 yevmiye ile satis islemi ile tescil gormustir. imar durumunda g yillik
siire igerisinde bir degisiklik olmamistir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler

Bodrum Belediyesi imar Miidiirligii'nde yapilan inceleme ve ilgili memurdan alinan resmi belgeye
gore, prajenin bulundugu parselin belediye sinirlari icerisinde yer aldig, 1/1000 dicekli, Koruma Amach
Rewvizyon ve ilave uygulama imar plam kapsaminda, Turizm + Konut (TK1) Alani, Ayrik nizam, T:0,20
K:0,30 yaplasma kosullanina sahiptir. Taginmazin ada-parsel bazinda konumunun dogrulugu ilgili
belediyede gériilen imar paftasi &rnegi ve Cografi Bilgi Sistemleri {CBS) yardimiyia tespit edilmistir.

Mat Kpnenmeal Gavrimankol Nadarlama ve Nanremanhl 4 S
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3.6 Gayrimenkul igcin Alinmis Durdurma Karar, Yikam Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
562 konusu gayrimenkul igin yapilan evrak incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi
alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmus Sozlegmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi Insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler

562 konusu taginmaz hakkinda diizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullamm izinlerine iliskin Bilgileri lle ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

TKGM Webtapu portalinda yapilan incelemelerde tasinmazlara istinaden dilzenlenmis kat irtifakina
esas onayll mimari projesi incelenmistir. Bodrum Belediyesi imar Arsivi ‘nde yapilan incelemelerde
tasinmazin yapi ruhsatina esas onayh mimari projesi incelenmis olup ayrica C, K ve M bloklara istinaden
diizenlenmis yeni yap ruhsatlan incelenmistir.

K Blok Yeni Yap Ruhsati: 12.01.2022 tarih ve 2022/37-11 sayil.

K Blok Tadilat Yap: Ruhsati: 12.04.2022 tarih ve 2022/275-11 sayili.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olaralk, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sawili 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

Degerleme konusu parsel iizerinde yapimina baslanan villa sitesinin yapi denetim kontroli Beykent 48
Yapt Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmaktadir. 56z konusu sirket hali hazirda aktif olarak
hizmet vermekte olup Orhaniye Mahallesi Ulker Sokak 3/2 Mentese / Mugla adresinde konumludur.

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu parsel dzerinde yapi ruhsatina esas onayll mimari projesi bulunan ve insal faalivetierine
baslanmis olan villa sitesinde, 6 adet tek kath, 7 adet dubleks, 16 adet ikiz dubleks olmak {izere 29 adet
villa ve 1 adet sosyal tesis yapimasi planlanmis olup kat irtifaki kurulmustur. Farkh bir proje
degerlemesi yapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel dzerinde yapimi devam eden sitede insai faalivetler devam atmektedir.

Mot Kirnmeal Ravrimoankol Nafarlama e Maniemanhilk A € an | ca
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4, GAYRIMENKULUN FiziKl OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bblgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mugla, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik
yirmi drdiincli sehrl. 2021 itibaryla
1.021.141  ndfusa  sahiptir.  Ege
Bolgesi'nde, topraklarimin kiciik bir kismi
Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca,
Dalaman, Koycegiz, Fethiye, Marmaris,
Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri
ile Gnld bir yerlesim yeridir. llde 13 ilge
. bulunur.

Cumhuriyetin kurulmasindan sonraki
idari yapilanmada Muglz ilinin yonetim
merkezi olan sehir, daghk yapisi ve
disariya agilan elverisli baglanti yollarina

- " sahip olmadigindan gelisememistir.
Yillarca sadece il merkezi olmasimin verdigi harekeﬂlhkle gelismeye calisan Mugla son yillarda Gzellikle
Universitenin agilmasi, yeni sanayi balgesinin kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla disarya
acilmaya ve gelismeye baslamistir.

2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da sinirlan il milki ssnirdar olan biyiksehir belediyesi
kuruldu ve 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan biiyiiksehir belediyesi calismalarina baglad.

Mugla ilinin yiiz &lcimi 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar olan
alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda ‘Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicakhik degerleri, nemlilik, yagis miktan ve hakim riizgdr yénleri yerel cografi kosullara gtre
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Thrkiye'nin
en zengin clan yorelerinden bir tanesidir. Me var ki yagislarin biyilk cofunlugu kis mevsiminde diiser ve
yaz kuraklig belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yiikseltinin bu yGrede Ege Bolgesi'nin
genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yoniinde zorlasir ve niifus
seyreklesir,

Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda
Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile cevrilidir,

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar ile Mugla, Tirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En
biyik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biyiik gol bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin 56ke
ilgesi sinirlari dahiline yayilan Bafa Golii ile Kéycegiz ilgesindeki Kdycegiz Golii'diir. Onemii lic akarsuyu
ise Cine Cayi (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gecerken Seki Cayi) ve
Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilce arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

» Mugla ikiimi [aizlg]
Aylar Oca  Sub  Mar | Nis May Haz Tem Afu Eyl Eki  Kas = Ara il
En yuksek sicakhk (°C) Ll | | 1 i

Ortalama en yuksek
sicaklik {*C)

Ortalama sicaklik {*C)

Ortalama en dugik
sicaklik {*C)

En diglik sicaklik {*C)

Ortalama yafis (mm)

Kaynak Metsarolon Ganel Mudarigga "2
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Mugla il niifusu: 1.000.773 (2020 sonu). ilin yiizdlcimd 12.655 km2'dir. Ilde km2'ye 79 kisi diismektedir.
(Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 279 kisi ile Bodrum'dur)

lide yillik niifus artis orani % 1,79 olmustur. Nidfus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilceler: Datca (%
5,84)- Mentese(-% 1,67)

04 Subat 2021 TUIK verilerine gére 13 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 569 mahalle
bulunmaktadir.

Bodrum, Mugla'min 13 ilgesinden birisidir. lige giniimazde &nemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi Gzellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tiirkiye'de
degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilcedir. Niifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi
gecerek en biyiik ilge unvamina sahip olmustur.

Dinyanin Yedi Harikasindan biri olan Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve
istilalarin  etkisiyle zamanla ykilan mozolenin mermerden taslari Bodrum Kalesi'nin yapiminda
kullamilmistir. Kaleyi 15. yiizyilda Hristivan Sovalyeler insa etmistir. insaat 100 willik bir sirede
tamamlanmistir, Papa kalenin bitmesi igin kalenin yapiminda ¢alisanlara endiilijans kagrtlar dagnmigtir,
Bodrum sehri Anadolu topraklari Gzerinde en son ele gecirilen Hristivan topragidir,

Sehir Il. Mehmed zamaminda kusatildiysa da ancak | Sileyman'in Rodos Seferi sirasinda ele
gecirilebilmistir. Bodrum Kalesi buglin diinyamin en biiyiik 2. Sualti Arkeoloji Miizesi olarak hizmet
vermektedir. Dogu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kaledir. Bodrum sehriise pek cok kiltirel etkinlige
ev sahipligi yapmaktadir.

Bodrum, Mugla ilinin bati kdsesinde yer alir. ilge topraklarinin bilyiik coguniugu kendi adini tasiyan bir
yarimada igerisinde bulunmaktadr ki ilce kuzey, bati ve glineyden Ege Denizi ile gevrelenmistir.
Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur.

Iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yarimacda olarak mikro
klima alan dzelligi gdsterir. Yaz aylaninda neredeyse hig nem bulunmaz. Kig aylannda ise nem oram
oldukga disiktir. Yaz aylart sicak ve kurak, kis aylan oldukea ihk ve yagishdir. 1970 yilindan gliniimiize
kadar yalnizca 2004 yil subat ayinda kar yagisi gérilmiis ve kar kalinlig) ortalama 5 cm'yi bulmustur,

Yarimada bitki Grtlish olarak gok belirgin bir sekilde ikiye aynlmistir. Bodrum-Milas karayolunun
batisinda yer alan kisimda bitki &rtOsi yer yer calilik ve fundalklar ile yéirede "geti " tabir edilen dikenli
atlarla kaphdir. Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne vaprakh kizil gam, yvabani cilek, mersin ve
sandal agaclanyla kaphdir. lige arazisinin % 61,3"i orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda cikan
orman yanginlari sonucunda orman értiisiinde belirgin bir azalma gozlenmistir. ilgede diizenli akarsu
yoktur. Mumecular Beldesinde bulunan Sulama Géleti ise sulama ve icmesuyu amagh kullamimaktadir.

Bodrum, diinyaca tinli bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina sahiptir. Sehrin hava
ulasimi Milas-Bodrum Havaliman Gzerinden saglanmaktadir ki sehre uzakhigi 32 km.'dir. Bodrum'da ig
biylk marina ve kruvaziyer yanasma Iskelesi de meveuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde
bulunan Milta marinadir. ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve liciincist Yalikavak
beldesinde bulunan Palmarina'dir.

MUGLA

Nifus: 1.021.141 BODRUM

Nufus: 187.284

“ER0a

ebud nofusu bir ncek pia aoee 20 368 arlmeshic 2 !
gt g : Bodrum niifusy 2021 yilina gire 187,284
Mugla nufusy 2029 ylina gare 1,021,174 7'de

nufus, 95.0 HiE W / 3
B s, 817,961 erkek ve 503,180 Kadlinan chismantac Bl nufus, 95,063 erkek ve 92,215 Kadindan clusmakiadir
Yiirne clarak (56 %5072 erkek. 2.49.28 kaaing Yuzoe olarakse: %50,76 erkek, %49,24 kadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

4 Niifus;
Wi
Turkiye Nufsu *alifs: 85,274,543
2023 B Mutuz
2020
2E
206
=
r 24
e
201¢
2008
o 10,200,000 20GE0CO0 30L00E00 40000ECE SO0CODDD GOO0NODD TOCODCOO ROSOIOOD Eo Obo gno
HNUFUE

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42

milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar clusturdu.

A Tﬂfg{Enﬂasgnn Endeksleri;

TUFE yillik degdistm cranlan (%), Subat 2023

02| 0304 os 05|07 [0e 0ol 0] 1112 o102 oaloaf 050607 o8 om0 v ez m |02
2021 022 | 2023 |

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Subat ayinda bir snceki aya gire %3,15, bir onceki yilin Aralik
ayina gore %10,00, bir dnceki yilin ayni ayina gére %55,18 ve on iki ayhk ortalamalara gére %71,83
olarak gergeklesti. Bir Gnceki yilin ayni ayina gére en az artis gésteren ana grup %21,69 ile Eiyim ve
ayakkabi oldu. Buna kargilik, bir onceki yilin aymi ayina gbre artigin en yiksek oldugu ana grup ise
%74,34 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Subat ayinda bir &nceki aya
gore en az artig gdsteren ana grup %-1,76 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna kargilik, 2023 yil Subat

ayinda bir 6nceki aya gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %7,36 ile gida ve alkolsiiz icecekler
oldu. (TUIK.) N AL R
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fivat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren sdrekli artiy géstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir, 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigiis egilimine girmis olup 2023 Subat ayi itibariyle 46,5 seviyesine gelmistir.

8 GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

G5YH buyume mizlan, IW. Ceyrak: Ekim-Arahk, 2022
%)

2021 2002

e Bir grce kiphn ayn gayre dine gare defigrm arans [anndmilmamig) —Bir frieki coyrade gare dedigim aram

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir Gnceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
maesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faalivetleri %5,8, kamu yénetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanim sektoril %0,6 arttl. insaat sektorii ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden anindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir onceki ceyrege gare %0,9 artti.
Takvim etkisinden anndinilmig G5YH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdinci geyreginde bir
énceki yilin ayni ceyregine gbre %3,5 artti. Uretim y&ntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2022
yilimin dérdincl ceyreginde cari fiyatlaria bir onceki yilin ayni geyregine gore %106,2 artarak 4 trilyon

800 milyar 717 milyon TL oldu. G5YH'nin dordiincii ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dularl bazlnda 262__ _

milyar 669 milyon olarak gergeklesti. (TUIK)

r\!'nll.-J ‘a-u,|| s iy

5N Faiza



b METEMTUR

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Eyl 21 Kas "Z1 Ocak ‘22 Mar'22 May ‘22 Tem '22  Eyl 22 Kas 'Z3 Oczk 25 Mar

Yaklagik son 10 yilk dénemde TR 10 yillk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Daha sonra diisis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com}

("]

Eyl 21 Kas "21 Ocakx 22 Mar ‘22 May '22 Tem '22 Bl 722 Kas 22 Dcax 23 pMar

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu sire¢ten sonra arti gdstererek ilerlemis ve rapar tarihi
itibariyle ortalama %4 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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ez 21 Deak 22

Mar 22

My "22 Tem '22

Hag 22 Ocak 23

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis alup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
%2,7 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)

Referans Falz Oran Degisimi;

TLREF .Oram

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gorildigl Gzere
TR yillik referans orani %8,50-10 araligindaki seyrine devam etmektedir.

== Feminas fuwia snamn entren

.,.JL"“""'J"' by 7Y

sl

7

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlanim gostermektedir, USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiigli izere USD referans faiz aram Nisan aymdan
itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %4,55 seviyesine yiikselmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi zerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismistir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun sire bu seyirde devam etmigtir. AGustos ayi itibari ile diisiise gecmis olup
rapor tarihi itibariyle #8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oran 4,50% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikimisken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artiga gegmis olup 2023 Mart itibari ile 4,50% seviyesindedir,
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve fng at Sekidrii;

Turkiye genelinde konut satislan Ocak ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore %10,6 artarak 97 bin 708
oldu, Konut satislarinda Istanbul 17 bin 415 konut satisi ve %17,8 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore istanbul'u 8 bin 808 konut satisi ve %3,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satisi ve %5,7

pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile Hakkari, 24 konut ile
Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Kanut satigr, Ocak 2023

(Adet)
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Konut sats sayiss, Ocak 2023
Ocak
Degigim
2023 2022 %)
Sahg sekline gore toplam satg 47 78 B8 306 10,6
ipotekll satis 16 203 18183 -10.8
Diger satg 81505 TD123 16,2
Salig durumuna gore toplam sans a7 708 88 306 106 |
il el satis 27 532 27 203 12
linci &l sabs 70176 61103 14,2

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan Ocak ayindz bir onceki yilin aynt ayina giire %10,9 azalis
gostererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satiglar icinde ipotekli satislarin payi %16,6 olarak
gerceklesti. Ocak ayindaki ipotekli satislarin 4 bin 260" ilk el satis olarak gergeklesti,

Saug gekbng pore kodut 3416, Deak 2023
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Tiirkive genelinde ikinci el konut satislari Ocak ayinda bir dnceki yilin aym ayina gore %14,8 artis
gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci el konut satisimin pay %71,8 oldu.

Saug durumuna gtre konut sang:, Ocak 2023
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak ayinda bir Gneceki yilin ayniayina géire %0,6 azalarak 4 bin 161
oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %4,3 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglaninda ilk siray bin 592 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
bin 380 konut satisi ile istanbul ve 331 konut satisi ile Mersin izledi. Ocak ayinda Rusya Federasyonu
vatandaslar Tiirkiye'den bin 557 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 526 kenut
ile iran, 229 konut ile Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaslari izledi.

Yaobanciara yapdan konut satis, Ocak 2023
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Belediveler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yap ruhsati verilen yapilanin toplam yiizélglimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?si ise
ortak kullamim alani olarak gerceklesti.

Yap ruhsat verilen yapilarda kenut, konut digi ve octak alanlarm yuzelgim paylen, IV, Ceyrek, 2020.2022
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Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yil IV. ceyrefinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayist %11,3, daire sayisi %62, 1 ve ylzdlclmi %7,1 azaldi.

Yaps ruhsat) verllen yapdarm daire sayis: ve yuzolgtmu, V. Ceyrek 3022
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Yapr ruhsat istatistikleri, 20202022
illik Vil Vilkk
il Ceyrek Bina sayesi  defyizim (%) Daire sayist  dedigm (%)  Yuzdlclm (m7)  dagisim (%)
2020 96169 T26 555132 Tk 112 621 166 535
i 14164 33 &0 527 48 11 560 075 499
I 19616 1191 137 812 074 27 452 577 1425
i 25308 1323 1ofs 1545 s 3.1
v 37 080 668 195 707 72 38697 443 92
202 138533 44,1 T23 201 03 151 102 968 42
I 3en 1373 174708 169 4370948 95,7
I 30532 555 157 507 43 31752183 158
i} a4 20.3 148 5063 6.0 13 302 656 195
v 43549 185 241 478 234 51677 202 302
2022 122231 1.8 B52 677 4.8 137 733963 48
1 26117 223 128643 -36 4 27 159251 -21,0
Il 20857 52 142 702 94 0 552 565 -38
] 28169 T5 144 854 =30 3203906 38
w 10588 -11,3 235 358 21 47883140 71

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiksek ylzolciim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip cldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi.

Yapi rufisan verllen yapilenn kulfanma amagianna gore yizolgum paylan, V. Ceyrek 2022
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4.3 Degerleme lslemini Olumsuz Yénde Etkileyen veva Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini elumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmaz, 212 ada 1 parsel 12.932,33 m?® yiiz élgiimine sahip Arsa vasifh
tasinmazdir. Taginmaz, geometrik olarak amorf formunda olup topografik clarak egimii bir arazi
yapisina sahiptir. Kuzeybat ydniinde 10 m genisligindeki imar yoluna ~114 m, dogu yoninde ~7 m
genigligindeki imar yoluna 225 m cephesi bulunmaktadir. Simirlan kismi tas duvar ile belirtilmistir,
Glneyinde park alam bulunmaktadir. Parselin acik deniz manzarasi mevcuttur. Arazi yapisindan dolay
yapilacak projede villa tipi konutlarin tamaminin deniz manzaral olacaktir,

Tasinmaz mahallinde yapilan incelemelerde parsel (izerinde yer almasi planlanan sitenin insai
faaliyetlerinin devam etmekte oldugu goriilmiistiir, I¢ kaba ve ince siva islerinin tamamlandig; dis
cephe dekoratif tag kaplama islerinin tamamlandig gérilmiistir. Parsel iizerinde yer almasi planlanan
tim bloklarin mahallinde bulundugu ve kiicdk capl insai faaliyetler ile peyza] diizenlemelerinin devam
etmekte oldugu anlasiimistir. Degerleme konusu parsel lzerine yapilacak projede 6 adet tek katl, 7
adet dubleks, 16 adet ikiz dubleks olmak lzere 29 adet villa ve degerleme konusu K Blok yapiimasi
plantanmistir. Ancak sonrasinda sosyal tesis olarak planlanan degerleme konusu K Blok’un dubleks
mesken olarak tadilatinin gerceklestigi anlasilmisgtir.

K Blok 1 No'lu Bagimsiz Béliim:

Degerleme konusu taginmaz K Blok'ta konumlu tek bagimsiz bdliim olup “Dubleks Mesken” vasifhdir,
Onayli mimari projelerine gore bodrum kat ve zemin kat alanlarindan ibaret olup bodrum katinda 2
oda, 1 banyo; zemin katinda ise salon ve mutfak alanlanndan olugmakta ve briit ~180 m? alami
bulunmaktadir. Mahallinde yaplan gozlem ve incelemelerde tasinmaza bitisiginde bulunan su
deposunun ilave edildigi; zemin katinda ise agk teras alani ile jakuzi alaninin ilave edildigi gérilmistir.
Tasinmaz bodrum katinda 210 m? alanh olup zemin katinda 85 m? alanlidir. Toplamda mevcut ~295 m?
alanhidir. Mahallinde zemin katinda salon+mutfak, wc hacimlerinden ibaret olup bodrum katinda 4 oda,
4 banyo, hol ve teknik hacimlerden ibarettir.

Tasinmazin yaklasik %53°1ik bir tamamlanma oranina sahip oldugu tespit edilmigtir. Ayrica tasinmazmm
deniz manzarasi gbrdigi tespit edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
iliski Bilgiler
Onayll mimari projelerine gére brit ~180 m? alami bulunmaktadir. Mahallinde yapilan gozlem ve
incelemelerde taginmaza bitisiginde bulunan su deposunun ilave edildigi; zemin katinda ise agik teras

alan ile jakuzi alaninin ilave edildigi gérilmiistiir. Tasinmaz bodrum katinda 210 m? alanl olup zemin
katinda 85 m? alanl olup toplamda mevcut ~295 m? alanhdr.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sawili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Defisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Raporun 4.5 kisminda bahsedilen degisiklikler sebebiyle tasinmaz icin yeniden ruhsat alinmasi veya
ruhsata baz mimari projeye uygun hale getirilmesi gerekmektedir.

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadsf ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanldig

Hakkinda Bilgi
58z kanusu parsel icerisinde kat irtifakina konu site ingaati bulunmakta olup insai faal_iYetDIer ﬂ?‘?‘f-ﬁﬂﬁt-‘-?i--.--.-
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkOmliligln, 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 kullamlmasi gerekli

gordlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asafidaki 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 tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilrig veya
azaltilis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyvat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢} “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Gzgli clmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
tamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutari, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kasullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) "istekli bir alict arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis almayan
bir alici anlamina gelmektedir, Bu ahci her fivattan satin almaya hevesli veya kararl) degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miUmkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) "istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en yi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, cinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(F) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, Brnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirdi ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigs varsayihir,

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yGnteminin, saticirin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara cikartilma siiresi sabit bir sire olmayip,
varligin tlirtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katihmoisimin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamam
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir, MET $LIELT
B HLENE
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LEGERLENME

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahcinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklanim varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi llgili konumlan agisindan en avantajh fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degistirildigi diger islemler
igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis clmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimedfarin 6zglr oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirli sayida pazar katilimeisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimimni yansitir. En verimli ve en iyi kullanmim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal clarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varhigm meveut kullammimin devam) ya da alternatif baska
bir kullanim olabilic, Bu, bir pazar katiimcisimin varhk icin teklif edecegi fiyats hesaplarken varlik igin
planiadig: kullanima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili aolmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamlmak sartwyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullanidabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullarir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimetlar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmas: gerekli garilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yonterlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli goriilmektedir.,

A Pazar degeri bir varlidgin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlign fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal azellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin olduunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Y&ntemleri

Degerleme yaklasimlarmin uygun ve degerlenen varliklanmin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim deferlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir;

(A} Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklaginu

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir,

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlannin ve yontemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun almasi s6z konusu degildir. Secim
strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme grevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(larh, (b) olas| degerleme yaklagimlarimin ve yontemlerinin glicli ve zayif yanleri, (c) her bir
yontemin varbgmin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
balkimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevoudiyeti,

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varldgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinlmas suretiyle gésterge niteligindeki degerin belifendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirhik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satirmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Glcliide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya gincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemii élciide benzeriyle iliskili almamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiiklanin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir, Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh ¢arpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktrlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1- Konu tasinmaz ile ayni bélgede ver almakta olan, 210 m? alanl oldugu beyan edilen 451
diizenindeki denize yakin mesafeli dubleks mesken 18.800.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz
benzer konum ve manzara serefiyesine sahiptir.

lletisim: Volkan Emlak —0539 723 22 21

Emsal 2- Konu tasinmaz ile ayni bélgede yer almakta olan, 180 m?® alanl oldugu beyan edilen 4+1
diizenindeki dubleks mesken 18.500.000-TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmaz benzer konum ve
manzara serefiyesine sahiptir.

lletisim: Yelin Gayrimenkul - 0252 363 91 88

Emsal 3- Konu tasinmaz ile ayni bdlgede ver almakta olan, 280 m? alanh oldugu beyan edilen 4+1
diizenindeki deniz manzaral ve 6zel havuzlu dubleks mesken 19.950.000-TL bedel ile satiliktr. Emsal
taginmaz benzer konum ve manzara serefiyesine sahiptir.

iletisim: Tiirkbiikii Emlak — 0252 357 74 73

Emsal 4- Konu taginmaz ile ayn bblgede yer almakta olan, 180 m? alanl cldugu beyan edilen 4+1
dizenindeki deniz manzarali villa 19.500.000-TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmaz benzer konum ve
manzara serefiyesine sahiptir,

iletisim: Pasha 2 Gayrimenkul — 0542 403 44 10

EMSAL DUZELTME TABLOSU ViLLA
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alami (m2) 210,00m32 180,00m?2 280,00m?2 180,00m?
Satig fiyati 18.800.000 TL| 18.500.000 TL | 19.950.000 TL |19.500.000 TL
m? birim fiyat 89.524 TL 102778 TL 71.250 TL 108.333 TL
Pazarhk 10% = 15% e 10% = 15%, =
Konum serefiyesi 109% - 15% - 10% - 15% =
Kullanim alam serefiyesi | 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesl | 10% - 15% - 0% - 15% -
indirgenmis birim fiyat 62.667 TL 56.528 TL 57.000 TL 59.583 TL
Ortalama Birim fivat 58.944TL/m?
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Emsal 5- Konu tasinmaz ile aym bélgede yer almakta olan, benzer yapilasma kosullarina sahip arsa
73.000.000-TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmaz ile benzer manzara ve konum serefivesine sahiptir.

lletisim; Espark Gayrimenkul— 0555 177 50 08

Emsal 6- Konu tagimmaz ile aym bélgede yer almakta olan, benzer yapilagma kosullanina sahip arsa
22.000.000-TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmaz ile benzer manzara ve konum serefivesine sahiptir.

lletisim: Sunset Bodrum Gayrimenkul — 0532 062 17 18

Emsal 7- Konu tasinmaz ile yakin bblgede yer almakta olan, benzer yapilasma kosullarina sahip arsa
170.000.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazdan konum ve manzara serefiyesi olarak avantajlidir.

lletigim: Espark Gayrimenkul - 0555 177 50 08

Emsal 8- Konu tasinmaz ile yakin bdlgede yer almakta olan, benzer vapilasma kosullarina sahip arsa
6.200.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazdan konum ve manzara serefiyesi olarak
dezavantajhidir.

lletisim: Arkon Gayrimenkul— 0532 42594 22

EMSAL DUZELTME TABLOSU ARSA
fcerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alami {m?) 2.440,00m2 765,00m2 3.500,00m?2 344,00m2
Satis fiyati 73.000.000 TL|22.000.000 TL| 170.000.000 TL | 6.200.000 TL
m? birim fiyati 29918 TL 2B.758 TL 48.571 TL 18.023 TL
Pazarhik 10% - 10% - 15% . 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% B 15% - 10% +
Y lizdlciim serefiyesi 0% - 0% - 0% = 0% -
Manzara serefiyesi 0% + 0% - 15% - 40% +
indirgenmis birim fiyat 26.926 TL 25.882 TL 26.714 TL 26.134 TL
Ortalama Birim fivat 26.414TL/m?

NET I(URUMSAL GAYRIENRUL

GEGERLEE VE_ ks
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i METEMTUR

A Kullamilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki  Haritalanindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigim Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu projenin bulundugu bolge, genel itibariyle 2 kat konut siteleri tarzinda yapllasmaya
sahiptir, Yapilardan denize yakin kesimde clan villa siteleri genellikle en az 15 -20 yillik olup, denizden
uzaklastikca konsept projelerin arttig: gérilmdstiir. Denize yakin villalar kanumu itibariyle, uzak olan
villalar Ise yap kalitesi ve manzarasi itibariyle oldukca kiymetlidir. Bu duruma ilave olarak son 2 yildir
diinya genelinde yasanan pandemi slrecide (lkemizde gliney bolgelere gécli artirmis ve bu
hilgelerdeki gayrimenkul degerlerinin artisina sebep olmustur.

Bolgede yapilan arastirmalarda benzer projelerde villa birim degeri, bahge kullanimi, havuz alani,
otopark durumu ve deniz manzarasina gore degisiklik géstermektedir. Bu durum degerlemede dikkate
alinarak, parsel Gzerine yapilmasi muhtemelen villalar ile karsilastirma yapilmustir ancak degerleme
konusu tasinmazin natamam durumda olmas: dolayisiyla deger takdirinin arsa+maliyet yontemine
gore takdir edilmesi uygun gorillmiistir, Satisa konu villa emsalleri bilgi amagh rapor icerisinde
paylagilmigtir.

Bolgede yapilan arastirmalarda satisa konu benzer arsalarin birim degeri, denize uzakhk, merkeze
uzakhik, imar durumu, yapilasma haklar, parsel biyikligl, deniz manzarasi gibi etkenlere gore
degisiklik gostermektedir. Bu durum degerlemede dikkate alinarak, degerleme konusu tasinmazin
konumlu oldugu arsa ile karsilastirma yapilmig ve deger takdir edilmistir.

Parsel iizerinde yapilmasi planlanan proje icerisindeki bagimsiz bbliimlerin, parsele gre konumlar,
arsa paylan, bahce alanlar, yapi alanlari, otopark ve ulasim imkanlan vs. gibi bircok tzellikleri gbz
dniine alinmis ve bitmesi durumundaki degerler] takdir edilmistir, S8z konusu villalann degerinin
tespitinde ayrica, konsept proje dahilinde olmasy, kaliteli yapi malzemesine sahip almasi, her bir villanin
kendine dzgl havuz alamimin bulunmasi gibi diger olumlu Gzellikleri de dikkate alinmistir,
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satihk veya yakin donemde satisi gerceklesmis arsa emsalleri {izerinden arsa birim degerine
ulasilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde bélgede yapilasmaya acik, Turizm Tesisi imarl arsa birim
degerlerinin 20,000 TL — 30.000 TL/m? arasinda olabilecegine kanaat getirilmistir, Degerleme konusu
tasinmazin meveut imar durumlan dikkate alinarak arsa degerleri tespit edilmistir.

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda her tirli elumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki
dizeltmeler 1si8inda parsel dzerinde yapimi devam eden K Blok'un arsa payina diisen deger takdir

edilmistir.
| BL
ARSA ALANI | ARSABIRIM |ARSA DEGERi| KBLOK F';ﬂﬂ”:;g;:ﬂ
m2 DEGER (TL/m? TL ARSA PAY :
(%) fmd (Tt} - : ARSA DEGERI (TL)
12.932,33 26.290,70 340.000.000 | 1| / |30 11.333.333

Degerlemeye konu K Blok'un arsa payina diigen arsa degeri 11.333.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimm

A Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme icin Bu Yaklasimin
Kullarilma Nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdr. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin dislimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdriilmektedir: (a) katihmailann degerleme konusu
varhkla onemli blglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katihmacilarin degerleme konusu varli@ bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimimi olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh ¢ maliyet yaklasim yontemi bulunmaktadir: [a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigl ydntem. (b} yeniden Uretim maliyeti yontemi: gdsterge nitelifindeki degerin varligin
aymsimn (retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

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

Soz konusu parsellerin yiiz olgtimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzellikleri gibi kendine Gzgi ayirt edici tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalanyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlan gbz dniinde bulundurulmustur.
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A Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz icin yerinde yapilan incelemeler neticesinde genel insaat seviyesinin %53
oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1s1Zinda hesaplanmistir,

Projenin konumu ve alic kitlenin talepleri disinildiginde yapi malivet birim degerinin 20.000,00
TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir.

K BLOK MALIYET . K BLOK
MALIYET |TAMAMLANMA
MEVCUT | BiRiM DEGER DESERI [TU) ORANI (%) MALIYET
ALANI (m2) (TL/m3) DEGERI (TL)
295,00 20.000,00 | 5.800.000,00 53% 3.127.000,00
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
BL!
K BLOK ARSA K BLOK K BLOK MEVCUT i 3 L:I::MASI
PAYINA DUSEN MALIYET DURUM DEGERI nj “u" auud M"' A
ARSA DEGERI (TL) | DEGERI (TL TL
(Tt {rH {3} DEGERI (TL)
11.333.333 3.127.000,00 | 14.460.333,33 17.233.333,33

Degerlemeye konu K Blok icin mevcut durum degeri 14.460.000,00 TL olarak tamamianmasi
durumundaki degeri ise 17.233.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.3 Gelir Yaklamimi
0 Gelir Yaklasimini itklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagirm, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistlriilmesi lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
geliflerin, nakit akislarmin veya maliyet tasarruflannin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu vaklasima Gnemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gbrillmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
{b) Degerleme kanusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminfer
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= Indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinka
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun 8mirld veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebflir. Diger durumlarda,
varhigin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimian asagidaki sekildedir:
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{a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriinin seciimesi
(Brnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 62 sermayeye ait nakit
akiglar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, {c) soz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sidresinin sonundaki devam eden dsgerin degerleme konusu varhk icin uygun olup
olmadigimin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (g} uygun
indirgeme oranminin belilenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de déhil olmak Uzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-» Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon ¥Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yéntemdir.
Gayrimenkullin o dénem icin (yil) Uretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, taginmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilk{in potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki eide edilen gelir tutandir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oranm = Deger

A Nakit Giris ve Cilaslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgi

Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parseller lizerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple nakit alus
tablosu ve hesaplamasi yapilmarmuistir.

A Iindirgeme/Iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

s6z konusu parseller lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akizi elusmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonue

S0z konusu parseller lizerinde halihazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yontem kullamilmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu taginmazlar hali hazirda natamam durumda olup hali hazirda insa edilmemis olmasi
sebehiyle kira deger tespiti yapilamamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlarn
Tazinmazin bulundugu ilge genelinde ve ozellikle konumlandig! bilgede kat karsihg oranlarimin %50-

%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlaninin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi
on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanmin biiylklGga, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S8z konusu tasinmazlar icin hali hazirda onayh mimari projesine gore insaat baslamis olup projenin
bagimsiz biliim bazinda degerlemesi Pazar yaklasimi bliminde tespit edilmistir. Bos arsa degeri
tespiti yapilmamistir. eyt
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S8z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bdlge ve cevre Gzellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullamm seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varilmistir,

A Miisterek veya Bdliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S8z konusu parsel (zerinde insaatina baslanan tasinmazlar degerleme islemine konu olmustur.
Miisterek veya ballinmiis kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarimin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazlarin kat irtifakina konu olmasina kargihk degerleme giini itibariyle natamam durumda olmas
ve ruhsata baz mimari projeye aylun imalatlaninin olmasi sebebiyle pazar yaklasimi analizi ile deger
tespitl yapiimamistir. Satisa konu villa emsalleri raper igerisinde bilgi amach sunulmustur. Tasinmaza
deger takdir edilirken arsasi icin pazar yaklagimi yéntemi, Uzerindeki yapi icin ise maliyet yaklagimi
yontemi kullamlmistir, Hali hazirda bagimsiz bélimler insa asamasinda olmas) sebebiyle nakit akisi
bulunmadigindan gelir yaklagimi da kullaniimarmistir,

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadikdarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Taginmaza istinaden dizenlenmis yap ruhsatlar ve onayh mimari projesi incelenmis olup ruhsata baz
mimarl projesine ayluri imalatlar tespit edilmis olup raporun ilgili kismlannda ayrntilanyla
belirtilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu taginmazlar zerinde tasarrufu kisitlar takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadifi Haklanda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitiama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan ltibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakina konu bagimsiz bélimdir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakk veya devre miilk hakk degildir,

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Filli Kullaum Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gérlis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Griis
Degerleme iglemi, bagimsiz b&lim bazinda gayrimenkuliin mevcut ve tamamlanmas! durumundaki
deger tespiti icin yapilmig olup portfoye alinmasina iligkin yorumda bulunulmarmstir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, METEMTUR YATIRIM ENERJI TURIZM VE INSAAT A.S. “nin talebi Gizerine; Mugla ili, Bodrum
ligesi, Karakaya Mahallesi, 212 ada 1 parsel iizerinde yer alan mesken vasfli K Blok 1 bagimsiz boltm
numaral gayrimenkuliin meveut ve tamamlanmasi durumundaki adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. SPK mevzuati kapsarminda asgari unsurlar iceren bu
degerleme raporu tarafimizea hazirlanmustir.

Tarafimizca igleme alindig) tarinteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahaliinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bilgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve ¢evre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gire alic) bulup bulamayacag), bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet diistiriicii miispet menfi tim faktorler goz énlinde bulundurularak yapilmistir.

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

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandi@i lokasyon ozelinde, kullamim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle pazar yaklasim ve malivet yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir
edilmistir.

Boylelikle;

»>>>Tasinmazin meveut durumundaki takdir edilen toplam KDV haric piyasa degeri 14.460.000,00 -TL
dir.
KDV Dahil Satis Degeri: 14.604.600,00-TL dir.

»>>>Taginmazin tamamlanmasi durumundaki takdir edilen toplam KDV harig piyasa degeri
17.233.000,00 -TL ‘dir.
KDV Dahil Satis Dederi: 17.405.330,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi fade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihaf deder takdiri, raparun iceriginden ayn tutulomoz.
Dedjerlerne tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 19,2332- TL dir.

U A

Ali Mert ERBIL | Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani . Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans MNo: 404108 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

» Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

» Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Bnyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Gcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

*»  Degerleme Uzmani{lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapimistir.

=  Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirtanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, misteri talebine 8zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi,
& imar Durumu,

A Proje Gorselleri

A Ruhsat ve Projeler

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri,
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