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Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen

mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
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5.4.

Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
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Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,
Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme
tarihi itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Lirast
izerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarihi : 10.04.2023
1.2 Rapor Numarasi : 2023.02.29

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4  Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmami Adi ve
Soyadi .
Muhammet Ilyas TAS (Spk Lisans No: 402164)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 04.04.2023 tarihinde ve 05.04.2023 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
30.03.2023 - 2023/61

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsamunda hazirlamp hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; Metemtur Yatirim Enerji Turizm ve Insaat A.S icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I1I-
62.3)’ in 1. maddesi 2. fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazisi ile SPK mevzuati ¢er¢evesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

METEMTUR YATIRIM ENERJI TURIZM VE INSAAT A.S.,
Beyaz Karanfil Sokak No:13 3.Levent — Besiktas/ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismas1 Sermaye piyasasi degerleme standartlarmma uygun olarak yapilmas,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsamm

Mugla ili, Bodrum llgesi, Karakaya Mahallesi 212 Ada 1 parsel iizerinde yer alan 1 adet
Dubleks Mesken nitelikli, toplamda 1 adet bagimsiz bolimiin Giiniimiz Ekonomik
Kosullarinda Cari Pazar Degerinin belirlenmesi
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer almakta olup, kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli
ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile
cevrilidir.

Mugla, Tirkiyede’ ki en kalabalik yirmi dordiincii sehri olup, 2020 itibartyla 1.000.773
niifusa sahiptir. Ilde yillik niifus artis oram1 % 1,79 olmustur. Niifus artis oran1 en yiiksek ve
en diisiik ilgeler: Dat¢a (% 5,84)- Mentese(-% 1,67) 04 Subat 2021 TUIK verilerine gére 13
Ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 569 mahalle bulunmaktadir. 2012 yilinda ilan edilen
Biiyiiksehir kanunu ile Biiyiiksehir olan Mugla’da, Fethiye ilgesinden ayrilan Seydikemer 13.
ilge olarak belirlenmistir. Mugla’da, il¢elerin durumu gerek cografi gerekse sosyoekonomik
acidan oldukga farklilik arz etmektedir. Turizm faaliyetlerinin yogun oldugu kiy1 bolgelerinde
yer alan ilgeler, i¢ bolgelerde yer alan ilgelere gore daha gelismistir.

Mugla sehrinin i¢inde bulundugu Mentese Y 6resi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800
m. yiikseklige kadar olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz
Dag Iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktar1 ve
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hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den
fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Tiirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir
tanesidir. Ne var ki yagislarin biiyiilk ¢ogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz kuraklig
belirgindir.

[lin maden yataklar1 zengindir. Bunlarin en 6nemlileri, Yatagan linyit kémiirii ve Fethiye
krom yataklaridir. Bunlarin yaninda Mugla, 6énemli bir mermercilik merkezidir. Ilin
ekonomisi, biiyiik Olgiide turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit
Fabrikas1 (eski adi SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir.

Mugla ili tarim {riinlerinin ¢esitliligi ile dikkati ¢eker. Tiirkiye'de ariciligin en Onemli
merkezlerinden biridir. Yorede hem ¢igek hem de ¢am bali {iretimi yapilmaktadir. Marmaris
ilgesi cam bal1 ile tinliidiir. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde yaygin bir sekilde
narenciye tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-
Koycegiz hattina 6zgii bir diger iiriin, giinliik agacindan elde edilen ve eczacilikta kullanilan
sigla yagidir. Zeytincilik de il genelinde gelismistir

flin 6nemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani;
Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

Mugla, Bodrum’dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulasiminda sorun
bulunmamaktadir.

Mugla, diinyaca {nlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayr gelismis karayolu
baglantilara sahiptir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger
bolgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan
karayollar1 Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D 550 karayollar1 Mugla'da baslar veya
sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak ulagsmak miimkiindiir.
Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler
yapilir. Bazi 6nemli sehirlere uzakligr soyledir:

Mugla, Akdeniz ve Ege denizine 1.480 km kiy1 uzunluguna sahip, yiizél¢limiiniin %67’si
orman ve , %22’si 0zel ¢evre koruma boélgelerinden olusan bir turizm cennetidir. Orman
Bolge Midiirliigli'ne ait 8 tabiat parki ve 73 mesire yeri ile av turizmine uygun Kdycegiz ve
Yilanli-Cakmak Yaban Hayati Gelistirme Sahasi mevcuttur. Bodrum, Fethiye ve Marmaris
kiyilarinda dalis turizmi, Akyaka’da Kitesurf, Babadag’da yamag parasiitii, Karya ve Likya
antik yollarinda trekking, Dalaman Cayinda rafting yapma imkani vardir. Bodrum ve
Dalaman uluslararasi havalimanlarindan tiim yil Istanbul ve Ankara gibi biiyiiksehirler
agirlikli olmak tlizere yurtigine, turizm sezonunda da yurtdisina aktarmasiz ugus seferleri
gerceklesmektedir.
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Bodrum Ilgesi

Bodrum, pek ¢ok koydan olusan, ii¢ tarafi da Ege Denizi ile gevrili, yarimada seklinde bir
yapiya sahip. Mugla'ya bagli olan Bodrum Yarimadasi, niifus agisindan ildeki en biiyiik ilge
ve il merkezine yaklasik 110 km uzakliktadir. Dogusunda yine bir Mugla il¢esi olan Milas'in
bulundugu turistik kent, karayla olan baglantisin1 buradan saglamaktadir

Bodrum Yarimadasi'nin etrafinda ise Karaada, Gorecek, Celebi, Cavus, Fener ve Salih Adasi
gibi Tirkiye sularinda yer alan Bodrum adalan ile birlikte Kos, Pserimos, Kalimnos ve
Farmakonisi gibi Yunan Adalar1 da bulunmaktadir.

Bodrum, diinyada turizm alaninda markalasma yolunda ilerleyen bir ilge olmakla birlikte
birgok turizm cesidi ile yerli ve yabanci bir¢ok turisti her yil bolgeye ¢ekmektedir. Turizm
tesisleri, yat ve kurvaziyer limanlari, mavi bayrakli plajlari, tarihi degerleri, dogal giizellikleri
ile one ¢ikan bir turizm merkezidir. Bununla birlikte kirsal niifus oranmi yiiksek olan
Bodrum’da, tarim da il¢ge ekonomisine katkida bulunmaktadir.

Iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir &zellige sahiptir.
Yarimada olarak mikro klima alan ozelligi gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢ nem
bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani oldukga diisiiktiir. Yaz aylar1 sicak ve kurak, kis aylari
oldukga 1lik ve yagishidir.

Bodrum, diinyaca {inlii bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina sahiptir.
Sehrin hava ulagimi1 Milas-Bodrum Havalimani {izerinden saglanmaktadir ki sehre uzakligi 32
km.'dir. Bodrum'da {i¢ biiyilk marina ve kruvaziyer yanagsma iskelesi de mevcuttur.
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Marinalarm ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir. ikinci marina Turgutreis
beldesinde bulunan D Marin ve tigiinciisii Yalikavak beldesinde bulunan Palmarina'dir.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:
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Degerleme konusu taginmaz;

. Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Koyunbaba Mahallesi 5366 Sokak No:11K adresinde
kayithdir. (UAVT : 5424365459 )

. D-330 Karayoluna mesafesi 7,5km dir.

Bodrum il¢e merkezine mesafesi 21 km dir.

. Bodrum Havalimani’na mesafesi 56 km dir.

Degerleme konusu tasinmaz, Bodrum ilge merkezi batisinda Giimiisliik kdy meskun dokusu
ile eski Karakaya koyii arasindaki bolgede yer almaktadir.

Tasinmaza bolge ortasindan gecen Kazim Karabekir Caddesi vasitasi ile ilerlenirken, doguya
dogru Malazgirt Sokak, 1351 Sokaklar vasitasi ile saglanmaktadir. Parsel batida 1351 Sokak,
kuzeyde Seyit Onbas1 Sokaklara cepheli vaziyettedir. 1351 Sokak stabilize durumda olup,
arag¢ ulagim imkani1 bulunmamaktadir.
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Bolgede genel hakim dokuyu yazlhik (ikincil.) konut kullanimlarin ve turistik tesisler
olusturmaktadir. Yapilasma oran1 oldukga yliksek seviyededir. Bolge orta ve iist gelir grubuna
hitap etmektedir. Tasinmaz denize yaklasik 850m mesafededir.
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3.1.3. Tanimu:

Degerleme konusu taginmaz, 12932,33 m2 yiizol¢timlii 212 ada 1 parseli teskil eden arsa
tizerinde 2022 yilinda projelendirilmis ve yapimi devam eden bir site i¢inde yer almaktadir.
Tasinmazin i¢inde yer aldig1 parsel geometrik form bakimindan amorf sekle sahip olup, 5351
Sokak yoniine yaklasik 110 m. ve heniiz yerinde agilmamis olan imar planindaki tali yol 220
m. Cephesi mevcuttur. . Parsel topografik olarak oldukca egimli yapidadir. Egim orani bat1 ve
kuzey kenarindaki kayalik yapi1 sebebi ile yer yer yiizde 30-35 lere kadar ¢ikmaktadir.

Projede A dan baslayip Y ye kadar isimlendirilmis toplam 22 adet blok ve yatayda kat
irtifakina tabi 30 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. 14 adet blok tekli 8 adet blok ise ¢iftli(
ikiz tipte) projelendirilmistir. Proje iginde 8 adet farkl: tipte konut mevcuttur.

K Blok 1 Nolu Bagimsiz Boliim:

Degerleme konusu tasinmaz, parselin giiney ucunda konumludur. Tasinmaz bodrum ve zemin
kattan olugmaktadir. Onayli mimari projesine gore bodrum katinda 2 oda, banyo, hol
hacimleri, zemin katinda ise salon ve mutfak hacimleri bulunmaktadir. Tasinmazin bodrum
kat1 71m2, zemin kat1 75m2 olmak tiizere toplam briit alan1 146m2 dir. ( Zemin katta alan
farklilig1 sebebi duvar kalinligidir.)

*Yerinde yapilan incelemelerde, yasal alana ilave olarak, taginmazin bitisigindeki su
deposunun taginmazin i¢ mekanina dahil edilmis oldugu, zemin katta teras ilavesi ve jakuzi
alan1 imal edilmis oldugu tespit edilmistir. Taginmaz mevcut hali ile bodrum katta 4 oda, 4
banyo, hol, depo, teknik oda hacimlerinden, zemin katta ise yasam alani, mutfak, wc
hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz mevcut hali ile bodrum katta 210m2, zemin Katta
84m2 olmak tiizere toplamda 294m?2 kapali alana ve 126m2 teras alanina ayrica 14m2 jakuzi
kismina sahiptir. Parselin tali yoldan 5m ¢ekme mesafesi olan kisima ise yaklasik 20m?2 alanl
acik yiizme havuzu insaat1 yapilmaktadir.

*Tasinmaz degerleme tarihi itibari ile insa halindedir. Taginmazin kaba ingaat1 tamamlanmas,
elektrik ve su tesisatlari tamamlanmis durumdadir. Tasinmaz yerden 1sinma tesisatina sahip
olup, heniiz boru montaj1 yapilmamistir. Tasinmazin insaat seviyesi yaklasik ylizde 53 olarak
hesaplanmuistir.

*Tasimmmazin uzak mesafeli ve genis ag¢ili deniz manzarasi imkani mevcuttur.
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KONUT-OFIS INSAAT SEVIYESI TABLOSU - v1

sinNA TiPl Villa Tipi
- TALEP NO
CATI TiPI Teras Cati
ASANSOR ) Asansérsiiz
. TARIH 4.04.2023
ISITMA SISTEMI Kaloriferli
DOGALGAZ Yok
MERKEZI HAVALANDIRMA VE Yok
KLiMA | INSA 5 3
A Y SN | Yok SEVIVES] (%)
YANGIN SONDURME sisTEmI Yok
INALAT
INSAAT KALEMLERI INALATLAR TAMAMEANMA EKSPER ACTIKLAMASI
ORANI (%)
ZEMIN ISLERI MHafriyat 100
Altyaps, Drens| ve Temel [zolssyoou 100
Kalip 100
KABA INSAAT el 200
Beton 100
Duvar imnalatian 100
CATI Cats Konwtr s iynnu 100
Cats brolasyonu ve Kaplamas o
i Seva ve Alppan -]
I Poya ]
SIVA VE BOYA Dig Cephe Siva o
Mantolama o
Dig Cophe Boya-Kaplama o
Kagn Kasalary o
Kapt KanatlansKol ve Kilitler o
KAPI VI PENCERELER, CAMULAR, D0 071 Y0Pt o
PARAPET VE KORKULUKLAR Pencereler (ICasa+ianat) °
Camiar +]
Muttak Dolaplan we Tozgahs o
Balhon Korkuluklan [+]
Sap-Tesliyw Betonu o
Sevamik Yer Kaplamatan o
DOSEME VE KAPLAMALAR Parke vh, Yer Kaplamatan 0
Sevamik Duvar Kaplamalan -]
Denlzlikier o
Eloktrik Kablolae 100
ELEKTRIK TESESAT) Pano-Sayag-Sigortalar o
Anahtar, Priz, Aydenlatmas Arenatidoerd (]
ASANSOR Asansdr Raylan, Makine ve Halatlan o
Assnsdr Kapdan ve Kabinl -]
Temiz So Boruksn-Vanalar-Hidrofor 100
SiHHI TESISAT Pis Su Bornuslan 100
vitritiyeler o
Armatiires o
Kaloriter Kazam-Kombi 1 o
Kadorifer Borulan ]
ISITMA-SOGUTMA TESISAT) Radyotieler o
Dogalgaz Boruben o
Maerke sl Mavalandirma ve Klimae o
YANGIN VE GOVENUK TESISAT! Yangin Alarma ve Gavenlik Sistemles! o
Yangmn Sondirme Sistemt o
Ana Merdiven Korkulukian o
ANA BiNA Girlgl VE Ana Mordiven Xaplamas: (]
CEVRE DUZENLEME Bina Ana Dvg Kapiss ve Garaj Kapisi o
Bina Cavrosi Dilzenieme vo Peyzaj o
TOPLAM % 32,73
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili MUGLA

Ilcesi BODRUM

Bucag -

Mahallesi KARAKAYA

Koyii -

Sokag -

MevKkii -

Pafta No. -

Ada No. 212

Parsel No. 1

Yiizolciimii 12932.33 m?

Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA

Bagimsiz Boliim Niteligi DUBLEKS MESKEN

Kat / Bagimsiz Boliim No BODRUM-+ZEMIN

Arsa Payi 1/30

Malik METEMTUR YATIRIM ENERJI TURIZM VE
INSAAT ANONIM SIRKETI

Tarihi 02.03.2023

Cilt 122

Sayfa 12063

Yevmiye No 7011

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana taginmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Bodrum
Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde incelenen paftasindan tespit edilmistir.

Bodrum Belediyesi imar arsivinde ve TKGM Webtapu Portalinda 12.04.2022 tarihli mimari
tadilat projesi incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazin, sz konusu projede yer alan
vaziyet planlarindaki konumu ile yerindeki konumu uyumludur.

Bodrum Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir. Imar dosyasinda incelenen ruhsat ve diger bilgiler asagidaki gibidir.

Yap1 Ruhsati: 12.01.2022 tarih ve 2022/37-11 nolu belge, K Blok 6zeline 211,3m2 alan i¢in
diizenlenmistir. Belgede K blok sosyal tesis olarak belirtilmistir.

Yap1 Ruhsati: 12.04.2022 tarih ve 2022/275-11 nolu belge, K Blok 6zeline, 211,3m2 alan
icin diizenlenmistir. Belgede K blok mesken olarak belirtilmistir. S6z konusu ruhsat ile K
Blok sosyal tesisten meskene doniistiriilmistiir. Kat irtifaki, bu ruhsata altlik teskil eden
tadilatlhh mimari proje iizerinden tesis edilmistir.

Tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

31.03.2023 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore; K Blok 1 numarali bagimsiz boliim Dubleks Mesken
niteliklidir.

Taginmazlarin tapu kayitlari ile mevcut kullanimi uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Tapu ve kadastro ile ilgili bilgi ve belgelerin TKGM web tapu adresinden elektronik olarak
temin edilebilmis ayrica fiziksel olarak bilgi ve belgelerin iletilmesinin saglanmamistir. Bu
dogrultuda degerlemeye konu olan tasinmazlarin tapu kayitlar dijital platformdan temin
edilerek ilerlenmistir.

*Tasimmmazin miilkiyetinde son 3 yil i¢inde degisiklik olmamistir. Degerleme konusu 212 ada
1 parsel tizerinde 23/12/2022 tarihinde kat irtifaki tesis edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 31.03.2023 tarihinde Tapu Kadastro
Bilgi Sistemi olan web tapu sistemi {izerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler
sunulmustur. Taginmazlarin tapu kayitlarindaki ana taginmaz iizerinde herhangi bir olumsuz
kayit bulunmamaktadir. Takbis belgeleri ektedir.

Tasinmazin tapu kayitlar1 iizerinde asagidaki hususlar mevcuttur.

Beyanlar Hanesinde:
-Yonetim Plani : 23/12/2022 (29.12.2022 tarih, 46761 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasmmmazin ada/parsel
bazinda konumunun uygunlugu Bodrum
Kadastro Miidiirligii’nde incelenen kadastro
paftasindan ve Bodrum Belediyesi Imar ve
Sehircilik  Midiirliigli'nde incelenen imar
paftasindan tespit edilmistir.

Belediye Imar Miidiirliigii’nden alinan sifahi imar durum bilgisine gore;

212 ada 1 parsel 1/1.000 6lcekli
Gimiilik Koruma Amach ve ilave
Imar Plan1 dahilinde, TK-1 (Turizm
+Konut) lejantina sahip olup,
TAKS:0,20, EMSAL: 0,30, hmax:
6,50 yapilasma kosullarina sahiptir.
Parselde minimum ifraz kosulu ( en
kiigiik parsel biytkligi) 1000m2
dir.

Degerleme konusu taginmazin imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik

olmamustir.
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Bodrum Belediyesi’nde yapilan dosya incelemelerine gore; tasinmazlar i¢in herhangi bir
yikim karari, cezai tutanak, durdurma karar1 vb. evrak bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimip
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirinm ortakhgi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazin halihazirda gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde degildir.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortaklaria iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari1 veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligsveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap:t yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyli isletecek ortakliklar sadece altyapit yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

kapsaminda yap1 kullanma izin belgesi aldiktan sonra portfoyde degerlendirilmesi
onerilmektedir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu taginmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun
amact; can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina,
standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi

denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir. Bodrum Biiyiiksehir Belediyesi imar ve
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Sehircilik Miidiirligii Hakedis ve Yapi Denetim Birimi ile yapilan goriismede, séz konusu
binaya ait yap1 denetim firmasinin yiizde 40 hakedisinin onaylandig1 ve taginmazin projesi ile
uyumlu insa edildigi beyan edilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farklh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu taginmazlar “Dubleks Mesken” nitelikli olup, degerleme bu vasiflara
yonelik yapilmustir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Gayrimenkullere iligkin yapilmis her hangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bodrum, diinyada turizm alaninda markalasma yolunda ilerleyen bir ilge olmakla birlikte
bir¢ok turizm c¢esidi ile yerli ve yabanci bir¢ok turisti her yil bolgeye ¢ekmektedir. Turizm
tesisleri, yat ve kurvaziyer limanlari, mavi bayrakli plajlari, tarihi degerleri, dogal giizellikleri
ile One cikan bir turizm merkezidir. Bununla birlikte kirsal niifus orani yiiksek olan
Bodrum’da, tarim da ilge ekonomisine katkida bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz,
Bodrum ilge merkezi batisinda Gilimiislik koy meskun dokusu ile eski Karakaya koyi
arasindaki bolgede yer almaktadir.

Tasinmaza bolge ortasindan gecen Kazim Karabekir Caddesi vasitasi ile ilerlenirken, doguya
dogru Malazgirt Sokak, 5351 Sokaklar vasitast ile saglanmaktadir. Parsel batida 5351 Sokak,
kuzeyde Seyit Onbasi Sokaklara cepheli vaziyettedir. 5351 Sokak stabilize durumda olup,
ara¢ ulagim imkani bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2020 yilinda Kovid-19 salgininin olumsuz yansimalariyla tarihsel diizeyde daralan diinya
ekonomisi, 2021 yilina gelindiginde genisletici para ve maliye politikalar1 uygulamalari,
hanehalklarin1 ve sirketleri destekleyici onlemler ve yayginlagan saglik tedbirleri sayesinde
belirgin bir toparlanma kaydetmistir. S6z konusu toparlanmaya ragmen, 2022 yilinda
gozlenen yeni gelismeler kiiresel ekonomi {izerindeki belirsizlikleri artirmistir. Nitekim Rusya
ve Ukrayna arasinda baslayan savas fiyat, tedarik zinciri ve ticaret kanallar1 araciligiyla enerji
ve gida sektorleri basta olmak iizere kiiresel ekonomiyi olumsuz etkilemektedir. Halihazirda
etkisi sinirlt kalmakla beraber yeni Kovid-19 varyantlarinin ortaya ¢ikmasi, Cin’de uygulanan
“sifir vaka” politikasinin kiiresel tedarik zincirleri ile talebe iliskin belirsizlik olusturmast,
sikilasma politikalart ve tarihi seviyelere ulasan enflasyon oranlari ve kiiresel finansal
kosullara yonelik endiselerin siirmesi nedeniyle salgin sonrast donemdeki toparlanmanin hiz
kesmesi beklenmektedir

Bu siiregte, ABD, Avro Bolgesi, Cin, Hindistan ve Rusya ekonomisinin 6ngoriilenden zayif
bir ekonomik performans sergilemesi ve salgin, savas ve finansal kosullar kaynakli olumsuz
etkilerin siirmesi, diinya hasilasindaki artis hizinin belirgin 6l¢iide ivme kaybedecegine isaret
etmektedir. S6z konusu olumsuz kosullarin besledigi bir ortamda uluslararas: kuruluslarin
bliylime Ongoriilerinde de kayda deger sekilde asagi yonlii giincellemeler yapilmistir. 2021
yilinda kiiresel ekonominin yiizde 6,1 oraninda biiylidiigiinii belirten Uluslararas1 Para Fonu
(IMF), Temmuz ay1 itibartyla 2022 ve 2023 yillarina iligkin tahminlerinde asag1 yonlii olarak
sirasiyla 0,4 ve 0,7 puanlik giincellemeler kaydederek 2022 yil1 i¢in yiizde 3,2, 2023 yil1 i¢in
ise yiizde 2,9 biiyiime tahminleriyle nispeten yavaglayan bir kiiresel ekonomik goriiniime
isaret etmektedir.
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Rusya-Ukrayna savasi kiiresel iktisadi faaliyetteki yavaslamay1 hizlandirmistir. Savasgin ve
Rusya’ya karst bircok alanda uygulanan yaptirimlarin enerji fiyatlarinda dalgalanmaya yol
acmasi kiiresel diizeyde fiyat baskilarimi artirmistir. Bu donemde, Rusya’ya yoOnelik
yaptirimlar ve bu yaptirimlara kars1 Rusya’nin attigi adimlar 6zellikle dogal gaz tedariki ve
fiyatina yonelik belirsizlikleri beslemistir. Gida ve enerji basta olmak {izere bazi sektorlerde
arz giivenligini saglamayr amaclayan ticaret yasaklari ile artan belirsizlikler, emtia
fiyatlarindaki yliksek seyir ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler kiiresel olgekte
tiretici ve tiiketici fiyatlarinda artiglara yol agmustir. Tedarik zincirlerindeki aksamalarin yani
sira iggiicli piyasalarindan kaynaklanan maliyet baskilarinin da etkisiyle yiliksek enflasyon
egilimi bir¢cok ekonomide belirgin hale gelmektedir.

Bu risklerin neticesinde yilin ikinci yarisindan itibaren kiiresel ekonomi ve ticaret
aktivitesinde yavaslamanin basladigini gozlemliyoruz. IMF’nin nisan ayinda yayimladigi
Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda 2021 yilinda yiizde 6 olan kiiresel biiyiime oraninin
2022 yilinda ylizde 3,6’ya inmesi bekleniyordu. Ancak yilin ikinci yarisinda Oncii
gostergelerde gozlemlenen yavaslama sinyalleri neticesinde IMF raporun ekim ay1
versiyonunda 2022 yili bitylime beklentisini yiizde 3,2 olarak asagi yonii yenilemis ve 2023
yili biiyiime beklentisini de yiizde 2,7 olarak agiklamigtir. IMF, kiiresel biiyiime oranlarindaki
bu azalmaya ilave olarak kiiresel enflasyonun da yiiksek seviyede kalacagini tahmin
etmektedir. 2021 yilinda yiizde 4,7 olan kiiresel enflasyon oraninin 2022 yilinda yiizde 8,8
seviyesine yiikselmesi, 2023 yilinda yiizde 6,5 seviyesine indikten sonra 2024 yilinda yiizde
4,1 seviyesine gerilemesi beklenmektedir.

Fed, enflasyonda kaydedilen sinirli iyilesmenin destegiyle Aralik ay1 toplantisinda faiz artirim
hizin1 yavaslatti. Politika faizini 50 baz puan arttirarak %4,25-4,50 araligina yiikselten Fed’in,
faiz artirim siirecini 2023 yilinda da siirdiirmesi bekleniyor.

Euro Alami ve Ingiltere’de de merkez bankalar1 Aralik ayinda faizleri 50’ser baz puan yukari
cekti. Boylece ECB Haziran ayinda %0 diizeyinde olan politika faizini yil sonunda %2,5’e
cikartirken, BoE de 2022 basinda %0,25 olan politika faizini %3,5 e yiikseltmis oldu.

Kiiresel ol¢ekte atilan parasal sikilasma adimlarinin basta gelismis ekonomiler olmak iizere
kiiresel Olgekte bir resesyona neden olabilecegi yoniindeki kaygilar canli kalmaya devam
ediyor.

Aralik ayinda salgin tedbirlerinin gevsetildigi Cin’de ekonomik aktivite kiiresel ekonomide
yasanan yavaslamanim da etkisiyle zayif bir goriiniim sergiliyor. Ihracat hacmindeki kaybin
yani sira i¢ talebin olumsuz seyri nedeniyle ithalat hacmi de baski altinda seyrediyor.

2022 yilina jeopolitik gelismelerin etkisiyle hizli bicimde yiikselerek baslayan petrol fiyatlari,
talebe iliskin soru isaretleriyle yil ortasindan itibaren diisiis egilimi sergiledi. Boylece, Brent
tiirii petroliin ortalama fiyat1 2022 yilinda %39,8 artt.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1. Bilyiime

2021 yilinda devam eden Kovid-19 salginina ragmen iktisadi faaliyette y1l genelinde oldukca
yiiksek bir performans gozlenmistir. Tirkiye ekonomisi, 2021 yili genelinde ylizde 11,4
oraniyla son elli yilin en yiiksek biiylime hizina ulasarak OVP (2022-2024) tahmini olan
yiizde 9’u asmis, on iki yildir kesintisiz biiylime siirecini siirdiirerek emsal tilkelerden olumlu
yonde ayrismistir. Bu gelismede, gelir kaybina ugrayan hanehalklarina saglanan kisa ¢alisma
Odenekleri, bazi sektorlerdeki vergi indirimleri, SGK prim o6demelerinin ertelenmesi,
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isletmelere yonelik hibe destekleri ve kredi uygulamalar1 gibi salginin ekonomi {izerindeki
olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik politikalar etkili olmustur.

2021 yili genelinde milli gelire iiretim yoniinden bakildiginda insaat dahil hizmetler sektorii
ve sanayi sektoriinde sirasiyla yiizde 12,9 ve yiizde 17,2 oranlarinda katma deger artislar1 6ne
cikmigtir. Diger taraftan, ayni yil yasanan kuraklik nedeniyle tarim sektoriinde yiizde 2,9
oraninda kaydedilen daralmaya ragmen ekonomi genelindeki rekor diizeydeki biiyiimenin
Oonemi daha da artmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi, 2021 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 14,7
oraninda biiylimiistiir. 2020 yilmin 6zellikle ikinci ¢eyreginde salgin kaynakli olusan baz
etkisi de bu biiylime performansinda belirleyici faktorlerden biri olmustur. Asilamada gerekli
doz sayisimin uygulanmasinda yasanan kayda deger gelismelerle birlikte toplam niifus
icerisindeki asilama oranmin artirilmasi salginla ilgili kisitlamalarin gevsetilmesine olanak
saglamistir. Diger taraftan, oOzellikle yilin ilk yarisinda, dis talepte yasanan iyilesme
sonucunda, ihracatta kaydedilen kuvvetli artislarin da etkisiyle imalat sanayii biiyiimede
lokomotif sektor olarak 6n plana ¢ikmustir.

2021 yilmin ikinci yarisinda turizm faaliyetlerindeki toparlanma, ekonomiyi destekleyici
diizenlemelerin etkileri ve kademeli olarak normallesme adimlarinin atilmaya baslanmasiyla
sanayi ve hizmetler sektorii onciiliigiinde ekonomideki gii¢lii goriiniim siirmiis, bliylime yiizde
8,8 oraninda gerceklesmistir.

2021 yilinin ikinci yarisinda kisitlayict dnlemlerin kaldirilmas: ve normallesme siirecinin
baslamas1 sayesinde biiylimeye 7,4 puan katki veren hizmetler sektorii, 2,2 puan katki
saglayan sanayi sektoriine kiyasla daha fazla 6ne ¢ikmistir. Asilamanin toplumun geneline
yayilmasi ve ortaya c¢ikan yeni varyantlarin goreli olarak daha az dliimciil olmasi ile salginin
2021 yili genelinde makroekonomik goriiniimdeki olumsuz etkisi sinirli diizeyde kalmistir.
Diger taraftan, enflasyon beklentilerindeki artisa bagli olarak hanehalklarinin tiiketim
taleplerini 6ne ¢ekmeleri sonucunda iktisadi faaliyet yilin son aylarinda da giiglii gdriiniimiinii
korumustur. Bu c¢ercevede asilamanin toplumun geneline yayilmasi salgindan olumsuz
etkilenen hizmetler, turizm ve baglantili sektorlerin canlanmasina ve iktisadi faaliyetin daha
dengeli bir bilesimle siirdiiriilmesine olanak tanimistir. Bununla birlikte ayni donemde,
kuraklik nedeniyle bitkisel iiretimdeki olumsuz goriiniimden dolayr tarim sektorii iktisadi
biliylimeyi sinirlandirmistir.

2021 yilmin son g¢eyreginde gozlenen giiclii bliylime performansinin 2022 yilinin ilk
ceyreginde de devam etmesiyle Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,5 oraninda biiyltime kaydetmistir.
Uretim yoniinden degerlendirildiginde, bu dénemde yillik biiyiimenin temel belirleyicileri
hizmetler ve sanayi sektdrii olmustur. Ingaat sektdriiniin biiyiime iizerindeki smirlayict etkisi
ise devam etmistir. Sanayi sektoriiniin katma degeri 2022 yilinin ilk ¢eyreginde yiizde 8,2
oraninda artarken, salgin sonrasi normallesme siirecinin devamiyla birlikte hizmetler sektorii
yiizde 9,5 oraninda biiyiime kaydetmistir.

Subat aymin sonlarmma dogru Rusya-Ukrayna savasiyla baslayan jeopolitik gerilim kiiresel
ekonomi {lizerindeki riskleri artirmistir. Savagla beraber bolgesel tedarik zincirlerinde
meydana gelen aksamalar, bu iki iilkenin kiiresel diizeyde oOnemli tedarik¢ileri oldugu
hammadde ve gida tiriinleri arzin1 tehlikeye sokmustur. Artan kiiresel hammadde ve enerji
fiyatlar1 Tiirkiye’deki liretim birimleri i¢in risk olusturmasina karsin bu unsurlarin Tiirkiye
ekonomisinin biiyiime performansi iizerindeki etkileri sinirli olmustur. Bu durumda, temel
amact makroekonomik ve finansal istikrar1 gili¢glendirmek olan Tirkiye Ekonomi Modeli
kapsaminda Kredi Garanti Fonu (KGF) paketleri ile ihracatcilara ve turizm sektdriine
saglanan finansman imkénlarinin énemli etkisi olmustur. Bdylece kiiresel diizeyde iktisadi
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faaliyet zayiflamasina ragmen ihracat yiiksek bir performans sergilemis, sanayi iiretimi de
giiclli gortiniimiini korumustur.

2022 wyilmin ikinci ¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,6 oraninda biiylimiistiir. Bu
donemde sanayi sektoriinde katma deger yilizde 7,8 oraninda artarak biliylimeye yiizde 1,7
puan katki1 yaparken, hizmetler sektorii katma degeri yilizde 9,7 oraninda artarak biiyiimeye
6,2 puan katkida bulunmustur. Boylece 2022 yil1 ilk yarisindaki ekonomik biiylime yiizde 7,5
oraninda gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda nihai yurtici talep, 6zel
tikketim Onciiliigiinde biliylimenin siirlikleyicisi olmustur. Bu donemde 6ne ¢ekilen tiiketim
egiliminin sonucu olarak 6zel tiikketim harcamalar1 yiizde 21,9 orani ile kuvvetli bir artig
kaydetmistir. Boylece 6zel tiiketimin 2022 yili ilk yarisinda biiyiimeye katkis1i 13,3 puan
olmustur. Ayn1 déonemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 yiizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine techizat yatinmlarindaki artis ylizde 15,6 olarak kaydedilmistir. Potansiyel
biiyiimenin siiriikleyicilerinden olan makine-teghizat yatirim harcamalar1 2022 yilinin ikinci
ceyreginde artmaya devam ederek, on bir ceyrek boyunca kesintisiz artis gdstermis ve
istikrarlt bir goriiniim sergilemistir. Net mal ve hizmet ihracatinin biiylime katkis1 ise 2022
yilimin ilk yarisinda 2,9 puan seviyesinde gergekleserek dengeli biiylime kompozisyonunun
devam ettigini gostermistir. Boylece, makine teghizat yatirimlari ve net mal ve hizmet ihracati
gibi siirdiiriilebilir biiylimeyi saglayici temel bilesenlerin milli gelirdeki pay1 tarihi yiliksek
seviyelerine ulagsmistir.

Oncii gostergeler dikkate alindiginda, 2022 yilinin ikinci yarisinda yurtigi talepte ve ihracatta
bir miktar ivme kaybi beklenmesine ragmen turizmdeki canli goriiniimiin de etkisiyle yilin
tamaminda OVP (2022-2024) tahmini ile uyumlu olarak Tiirkiye ekonomisinin yiizde 5,0
oraninda, dengeli bir i¢ ve dis talep kompozisyonu ¢ercevesinde biliylimesi beklenmektedir.

2. Istihdam

2021 yili genelinde hem isgiicline katilim hem de istihdam ac¢isindan toparlanma devam
etmistir. Y1l bitmeden isgiiciine katilim oranlarinda salgin 6ncesi diizeye doniilmiis, tiim
sektorlerde salgin siiresince yasanilan istihdam kayiplar1 telafi edilmistir. Bu cercevede,
Tirkiye OECD iilkeleri arasinda salgin sonrasinda istthdamini en ¢ok artiran iilkelerden biri
olmustur. 2021 yili genelinde toplam istihdam 2,1 milyon kisi artmis olup s6z konusu artigin
998 bini hizmetler sektoriinde, 661 bini sanayi sektoriinde, 231 bini insaat sektoriinde ve 211
bini tarim sektoriinde gerceklesmistir. S6z konusu yilda 1 milyon 166 bini erkeklerde ve 814
bini kadinlarda olmak iizere isgiiciine 1 milyon 981 bin kisilik ilave katilim ger¢eklesmistir.
Isgiicii piyasasindaki giiclii toparlanmanin etkisiyle issizlik oran1 bir dnceki yila gore 1,1 puan
azalarak ylizde 12 seviyesinde gerceklesmis ve yiizde 12,6 olan OVP (2022-2024) tahmininin
altinda kalmistir.

2021 yilinda baglayan istihdamda ve isgiicline katilimdaki gii¢lii artis egilimi 2022 yilinn ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde mevsimsellikten arindirilmig istihdam,
ceyreklik bazda 765 bin kisi, isglicii ise 722 bin kisi artmistir. Mevsimsellikten arindirilmig
istthdam oram yiizde 47,7 seviyesinde gergeklesirken, igsizlik orani yiizde 10,6 olmustur. Bu
cercevede, salginin etkilerinin en ciddi hissedildigi 2020 yili ikinci ¢eyreginden bugiine kadar
gecen siirede yaklagik 5 milyon ilave istthdam saglanarak 30,8 milyon kisi ile en yliksek
istihdam seviyesine ulagilmistir.

Y1l genelinde giiclii istihdam artisinin isgiiciine katilim ve niifus artis1 etkilerine baskin
gelmesi sonucunda issizlik oraniin yiizde 10,8 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
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Oniimiizdeki dénemde iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin yan1 sira, isgiicii piyasasina yonelik
yapisal donilisiim adimlarinin hayata gecirilmesi sayesinde, istihdam ve isgiiciine katilimda
iyilesmenin devam etmesi beklenmektedir.

3. Fiyat Istikrar

Salginla birlikte piyasalarda olusan arz talep dengesizligi ve sonrasinda ekonomiyi
canlandirmaya yonelik uygulamaya konulan genisleyici para ve maliye politikalar1 sonucunda
kiiresel diizeyde fiyat istikrar1 sarsilmaya baslamustir. Iktisadi faaliyetin canlanmasiyla birlikte
petrol ve emtia fiyatlarindaki hizli artiglar, tedarik zincirlerindeki aksamalar, basta gida
sektorli olmak tlizere ihtiyati bir giidiiyle pek ¢ok sektérde gereginden fazla stoklama
davraniginin yayginlasmasi, tasimacilik maliyetlerinin artmast ve 2021 yilinda yasanan
kurakligin etkisiyle gelismis ve gelismekte olan iilkelerde enflasyon yiiksek bir seyir
izlemektedir.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi iilkemizde 2021 yilimin ilk dokuz aylik
doneminde smirl oranda artan yillik TUFE, son g¢eyrekte basta kur gelismeleri ve fiyat
olusumlarindaki bozulmalar nedeniyle ivme kaydetmis, yil sonunda TUFE yillik artis orani
yiizde 36,1 olarak gergeklesmistir.

2022 yili Ocak-Temmuz déneminde birikimli TUFE artis oram1 yiizde 45,7 olarak
kaydedilmistir. Bu egilimde kur gelismelerinin birikimli etkileri, Rusya-Ukrayna savasina
bagli olarak yiiksek oranda artan enerji ve gida fiyatlarinin yansimalari, tedarik zincirlerindeki
aksakliklarin eslik ettigi emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar ve enflasyon beklentilerindeki
bozulmayla giiclenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, Tiirkiye Ekonomi
Modeli kapsaminda uygulanan vergi indirimleri ve siibvansiyonlar araciligiyla temel iiriinlere
erisimin kolaylastirilmasi, basta gida olmak tlizere dis ticaret tedbirleriyle arz kisitlarinin
hafifletilmesi ve kira artislarina tavan uygulanmasi gibi enflasyonla miicadele 6nlemleri
TUFE yillik artis hizin1 siirlamustir. Béylece, TUFE yillik artis oran1 2022 yili Temmuz ay1
itibartyla yiizde 79,6 olmustur.

2022 yilinin geri kalaninda, fiyat istikrar1 ve finansal istikrara yonelik uygulanan 6nlemlerin
yansimalari, basta gida fiyatlar1 olmak iizere baz etkisinin devreye girmesi ve kur
gelismelerinin birikimli etkisindeki zayiflamayla birlikte TUFE yillik artis oramnin yil
sonunda yiizde 65,0 seviyesine gerilemesi dngoriilmektedir.

4. Odemeler Dengesi

2021 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki hizli toparlanma sonrasinda artan dis talep ve
ithracat¢1 firmalarin salgin sonrasi degisen kiiresel ticaret dinamiklerine hizli adaptasyonunun
yant sira birim deger endeksindeki artisin da etkisiyle ihracatta ciddi artis yasanmistir. Bu
donemde, mal ihracatt OVP (2022-2024) tahmininin 14,2 milyar dolar tizerinde 225,2 milyar
dolar seviyesinde gergeklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay ilk kez yiizde 1’in iizerine
cikmigtir. Mal ithalatinda ise kiiresel diizeyde emtia fiyatlarinin artis gdstermesi temel
belirleyici unsur olmustur. 2021 yilinda ithalat beklentilerin {izerinde yiikselerek OVP (2022-
2024) tahminini 13,4 milyar dolar agsmis ve 271,4 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
Bununla birlikte, 2021 yilinda kaydedilen yiiksek biiyiimeye ragmen ithalat miktar
endeksinde diisiis gozlenmis, ithalat artisinin tamami birim deger endeksindeki artistan
kaynaklanmustir.

2021 yilinda uluslararasi turizmdeki kismi toparlanmayla seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore
yiizde 103,8 diizeyinde artig gostererek 20,8 milyar dolar seviyesine ylikselmistir.
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Bu gelismelerin sonucunda, 2021 yilinda 13,6 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler a¢1g1, GSYH’ya oranla yiizde 1,7 ile OVP (2022-2024) tahmininin 0,9 puan altinda
gerceklesmistir.

2021 yilinda sermaye hareketleri bakimindan dogrudan yabanci yatirimlar ile diger yatirimlar
kaynakl1 net sermaye girisleri artarak devam etmis, portfoy yatirimlar1 kaynakli net sermaye
¢ikislar1 sona ererek sinirl diizeyde net sermaye girisine donmiistiir. Cari islemler agigindaki
azalisin da etkisiyle rezerv varliklar hesabinda artis yasanmustir.

2022 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yilizde 19,1 oraninda
artis kaydederek 144,3 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu gelismede, Tiirkiye Ekonomi
Modelinin 6ngérdigii politikalar dogrultusunda atilan adimlarin yani sira, dis talebin yilin ilk
yarisinda gii¢lii seyrini korumasi ve ihracat fiyatlarindaki gorece yiiksek seyir ile beraber reel
sektor ve ihracatci firmalarin {irlin ve pazar gesitliligi bakimindan dinamik ve esnek yapisi
etkili olmustur. Rusya-Ukrayna savasimin ihracat iizerindeki etkisi smirli gergeklesmis,
jeopolitik risklere ragmen ihracat giiciinii korumustur. ihracattaki artisin yilin kalan aylarinda,
dis talep kosullarindaki zayiflama nedeniyle ivme kaybetmesine ragmen devam edecegi ve
2022 yilinda ihracatin yiizde 13,2 oraninda artarak 255 milyar dolar seviyesinde
gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat ylizde 40,7 oraninda artarak 206,5 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Bu gelismede, Rusya-Ukrayna savasinin baglamasiyla birlikte emtia
fiyatlarindaki yiikselisin hizlanmasi ile petrol ve 6zellikle dogal gaz kaynakli olarak enerji
ithalatinin tarihi yliksek seviyelere ¢cikmasi etkili olmustur. Bu dénemde altin ithalatinda da
gectigimiz yila gore artis egilimi gézlenmektedir. 2022 yilinin genelinde ithalatin yiizde 32,6
oraninda artarak 360 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2022 yilinda etkisi zayiflamakla birlikte Kovid-19 salginina iliskin devam eden risklere ve
Rusya-Ukrayna savagina ragmen uluslararasi turizm hareketliligindeki artig stirmektedir. Bu
kapsamda, seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini devam ettirip 34 milyar dolar ile salgin
oncesindeki seviyelerinin iizerine ¢ikacagi ongoriilmektedir.

Seyahat gelirlerindeki tarihi yiiksek seviyeler ve ihracat tarafindaki olumlu seyrin devamina
karsin basta enerji olmak iizere emtia fiyatlarindaki hizli yiikselis nedeniyle cari islemler
dengesi goriinlimiinde gectigimiz yila gore bozulma yasanmistir. 2022 yilinin genelinde cari
islemler agiginin GSYH’ya oranmnin yiizde 5,9 seviyesinde gergeklesmesi, enerji hari¢ cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 5,0 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.

5. Finansal Istikrar

Bankacilik sektoriiniin sermaye yeterliligi risklere kars1 giiclii goriintimiinii siirdiirmektedir.
Nisan aymda yiizde 20,4 seviyesinde bulunan sektdriin sermaye yeterlilik rasyosu (SYR)
Temmuz ay1 itibariyla yiizde 18 olarak gerceklesmistir. Bu azalista BDDK’nin salgin
doneminde, SYR’nin hesaplanmasina yonelik getirdigi esneklikleri kademeli olarak
kaldirmasi1 etkili olmustur. Sektoriin rasyosu gerilese de, Basel kriterleri g¢ercevesinde
belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8’in ve BDDK’nin hedef oran olarak belirledigi yiizde
12°nin oldukga iizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen
cekirdek sermaye yeterliligi rasyosu da yiizde 13,7 ile yasal oran olan yiizde 4,5’in oldukca
tizerindedir.

Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu saglam goriiniimiinii korumaktadir. 2022
yilinda gii¢lii seyreden mevduat artis1 ve devlet i¢ bor¢lanma senetlerinin portfoy igerisindeki
paymin yiikselmesi sektdriin kisa vadeli likiditesini desteklemektedir. Likit aktiflerdeki artis,
bankalarin kisa vadeli likidite ¢ikislarin1 yonetme kabiliyetini gosteren likidite karsilama
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oranlar1 (LKO)’na da olumlu yansimis toplam LKO tarihi yiiksek seviyesine ulagmistir.
Ayrica, bankalarin finansal soklara karsi kullanabilecekleri kisa vadeli yabanci para likidite
tamponlari, bir yil i¢inde vadesi dolacak yurtdisi kaynakli borglarini karsilayabilecek
yeterliliktedir.

2021 yilmin son c¢eyreginden itibaren gevseyen finansal kosullarin etkisiyle hareketlenen
kredi artist 2022 yilinda giiclii bir ivme yakalamistir. 2021 yilinda alinan makroihtiyati
tedbirler tiiketici kredilerindeki artisin kisitlanmasinmi saglamistir. Buna karsilik, emtia ve
enerji fiyatlarindaki artisin isletmelerin ¢alisma sermayesi ve stok ihtiyacini artirmasi
nedeniyle TL ticari kredi artis1 daha giiglii seyretmistir. TCMB ve BDDK, kredilerin tiretken
yatirimlara gitmesini teminen Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda 2022 yili1 Nisan ayinda
ticari kredilere yonelik makroihtiyati tedbirler agiklamistir. Ayrica, BDDK Haziran ayinda
hem tiiketici hem de ticari kredilere yonelik ilave tedbirleri yiirlirliige koymustur. Bu
gelismelerin neticesinde son donemde tiiketici kredileri ve ticari kredilerin artisinda
yavaglama oldugu gozlenmektedir. Son olarak Agustos ayinda TCMB, Tiirkiye Ekonomi
Modeli ¢er¢evesinde onceliklendirilen selektif sektorlere yonelik amacina uygun ve politika
faiz oramiyla uyumlu diisiik faizli kredi kullandirilmasimi tesvik etmek amaciyla ilave
makroihtiyati tedbirler agiklamistir.

BDDK’nin kredilerin yakin izleme ve tahsili gecikmis alacaklar (TGA) olarak siniflandirma
stirelerini uzatan diizenlemesi Eyliil 2021°de kaldirilmis, ancak yilsonuna kadar asamali bir
gecis slireci taninmigtir. Buna istinaden TGA bakiyesi yilin son ¢eyreginde bir miktar
yiikselse de, giiclii seyreden TGA tahsilatlarinin etkisiyle salgin doéneminde getirilen
esnekliklerin kaldirilmasiin etkisi sinirli olmustur. Bunun yani sira, TL kredi hacminde
stiregelen giiclii artis ve kurlardaki yukari yonlii egilim Ozellikle ticari TGA oraninin
gerilemesine neden olmaktadir. Oniimiizdeki siirecte, iktisadi faaliyetteki egilim, kredi artis
hizi ve kur gelismeleri TGA oraninin yoniinii belirleyecektir. Bankacilik sektorii giiclii
sermaye yapist ve yiiksek karsilik oranlartyla TGA’daki olasi artislar1 yonetebilecek
konumdadir.

Tiirk lirasi cinsi enstriimanlara olan talebin artirilmasi ve doviz kurlarindaki oynakliklarin
azaltilmasi amaciyla 2021 yilinin Aralik ayinda Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kur
Korumali Mevduat (KKM) uygulamas: devreye alimmistir. KKM’nin kapsami daha sonra
doviz tevdiat hesaplari, katilim fonlar1 ve altin hesaplarindan TL’ye donmek isteyenler ile
yurtdisinda yasayan yerlesik kisi ve sirketler i¢in genisletilmistir. Toplam KKM bakiyesi 1
Eylil 2022 itibartyla 1,3 trilyon TL’ye ulagsmistir. KKM artarken doviz tevdiat hesaplarinda
azalis meydana gelmis, yurtici yerlesiklerin YP mevduati yilsonundaki 237 milyar dolar
seviyesinden 26 Agustos itibartyla 212,7 milyar dolara gerilemistir. Ayn1 donemde yurtici
yerlesiklerin mevduatlarinin dolarizasyon orami yiizde 62,7’den ylizde 53,1’e diismiistiir.
Bireysel yatirnmcilara TL getirili alternatif bir yatirinm araci imkani sunmak tlizere Haziran
aymnda Gelire Endeksli Senet ihraci gergeklestirilmistir. Boylece, finansal enstriimanlarin
tabana yayilarak sermaye piyasalarinin gelistirilmesi ve 6zellikle hanehalkinin tasarruflarini
TL cinsinden degerlendirmesi tesvik edilmistir.

Tiirkiye Ekonomi Modeli adimlarindan biri olan Altin Tasarruf Ekosistemi kurularak finansal
sistem disindaki yastik alti altinlarinin ekonomiye kazandirilmasina katki saglanmistir.
[laveten Borsa Istanbul biinyesinde Emtia Pazar1 kurulmustur.

Sermaye piyasalarinin uluslararasi siirdiiriilebilirlik standartlarina uyum siireci devam ederken
hem arz hem de talep tarafinda gelisimi siirmektedir. 2022 yilinda ABD Merkez Bankasi
basta olmak iizere, gelismis iilke merkez bankalarinin son donemlerin en hizli parasal
sikilagtirmasina gitmesi ve kiiresel olarak artan jeopolitik riskler sermaye piyasalari iizerinde
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dalgalanma yaratsa da Tiirkiye’de basta pay piyasasi olmak lizere yatirimcilarin sermaye
piyasalarina ilgisi devam etmistir. BIST 100 Endeksinde y1l icinde tiim zamanlarin en yiiksek
kapanis seviyeleri kaydedilmis, ayrica ayn1 donemde toplam bakiyeli yatirimer sayist tekrar
2,5 milyonu agmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda firmalarin 6zkaynak
finansman tercihi de 2021 yilinda oldugu gibi artarak devam etmistir. 2021 yilinda 52 adet
birincil halka arz ile tiim zamanlarin en yiiksek seviyesi goriiliirken, 2022 yilinin ilk sekiz ay1
itibartyla ulasilan 30 adet halka arz ile benzer egilim siirmiistiir. Ayni donemde halka
arzlardan elde edilen toplam hasilat 12,7 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

Kiiresel likiditenin ve risk istahinin azaldigi iktisadi konjonktiirde Tiirk sermaye piyasalarinda
goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasast araclarinin gesitlendirilmesi ve uluslararasi
stirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda da kendini gostermistir. OVP (2022-2024)
doneminde, yeni is fikirleri ve girisim sirketlerinin ihtiya¢ duydugu finansal kaynaklarin
toplanmas1 amaciyla, bor¢lanmaya dayali kitle fonlamasina iliskin usul ve esaslar belirlenerek
kitle fonlamasi mevzuati tek bir Teblig’de birlestirilmistir. Bunun yani sira, yesil ve
siirdiiriilebilir bor¢lanma araci ihraclarinin uluslararasi1 finansal piyasalardaki en 1iyi
uygulamalar ve standartlarla uyumlu sekilde yiiriitilmesi hedefiyle Yesil Bor¢clanma Araci,
Stirdiiriilebilir Borglanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Siirdiirtilebilir Kira Sertifikas1 Rehberi
yayimlanmustir.

Hanehalki bor¢lulugunda Tiirkiye, gelismekte olan iilke ortalamalarina gore olduk¢a diisiik
bir risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanma gore, 2021 yilinda
Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gére 2,7 puan azalarak yiizde
14,8’e gerilemistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi 3,2 puan
azalisla ylizde 51 olmustur. Ayrica, déviz cinsinden veya dovize endeksli kredi kullanma
imkaninin olmamasi nedeniyle hanehalkinin kur riski bulunmamaktadir.

Pandemi ile birlikte kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan artislar, arz soklari, enerji
fiyatlarindaki yiikselis ve kurlarda goriilen sert hareketlerin etkisiyle, reel kesimin bor¢lulugu
iilkemizde artis gostermistir. BIS e gore, Tiirkiye’'nin reel sektér borcunun GSYH’ya orant,
2020 yila gore 3 puan artarak 2021 yil1 sonunda yiizde 75,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte
olan iilke ortalamasi ise ayn1 donemde 10,9 puan azalarak yiizde 67 olmustur. Ulkemizde reel
sektor firmalarmin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi 2022 yili Haziran ayi itibartyla 60,8
milyar dolardir.

6. Kamu Maliyesi

2020 yil1 Mart ayindan itibaren etkisini gosteren Kovid-19 pandemisinin ekonomi tizerindeki
olumsuz etkilerini azaltmak {izere kapsamli Onlemler igeren ekonomik istikrar paketleri
aciklanmigtir. Bu kapsamda istihdam, saglik ve sosyal koruma ile ekonomik aktivitenin
devamini saglamak tizere ¢esitli alanlarda tedbirler uygulanmistir. Uygulanan bu tedbirler
neticesinde, pandemi kaynakli olumsuzluklara ragmen, 2020 ve 2021 yillar1 olumlu bir mali
performansla tamamlanmistir.

Pandeminin etkilerinin azaltilmasi ve yapisal donilisiime iligkin programlarin devam
ettirilmesini saglamak tizere 2021 Yili Merkezi Yonetim Biitce Kanununda GSYH’ya oran
olarak ytizde 4,3 seviyesinde bir biit¢e ag1g1 6ngoriilmiistiir. 2021 yil1 baginda mali disiplinin
giiclendirilmesi amaciyla biitce acig1 hedefi GSYH’ya oranla yiizde 3,5 olarak revize
edilmistir. Bu ¢er¢evede hayata gecirilen dnlemler paketinin yani sira ekonomik aktivitenin
canlanmasina yonelik politikalarin  uygulamaya konulmasiyla gerceklesen biiyiime
performansi neticesinde, salginin sosyal etkilerinin azaltilmasi ve ekonomiye destek amaciyla
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vazgecilen biitce gelirlerine ragmen, yil sonu biitce agig1t GSYH’ya oran olarak yiizde 2,8
seviyesinde gergeklesmistir.

2021 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gore 1,5 puan,
genel devlet toplam harcamalar1 2,8 puan azalmistir. 2021 yilinda 2020 yilina gore, genel
devlet cari giderlerinde 1,8, transfer harcamalarinda ise 1 puan azalis kaydedilmistir. Bu
cercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet acigi 1,3 puan azalarak ylizde 2,6 olarak
gerceklesmistir.

2021 yili kamu kesimi bor¢lanma geregi bir 6nceki yila gére GSYH’ya oran olarak 1,4 puan
azaligla yiizde 2,5 diizeyinde kaydedilmis, AB tanimli genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya
orani bir dnceki yila gore 2,4 puan artarak yiizde 42 olarak gerceklesmistir.

2021 yili sonunda doviz kuru ve emtia fiyatlarinda gézlemlenen artis ile izleyen aylarda enerji
fiyatlarinin Ongoriilerin {izerinde artmasi kiiresel ekonomik goriiniimde bozulmaya sebep
olmus, lilkemizi de etkileyen bu gelismeler g¢ercevesinde 2022 yili program hedeflerinde
revizyon yapma ihtiyact dogmustur. Bu ¢ercevede gelir ve harcama nominal biiyiikliiklerinde
meydana gelen degisim sebebiyle ek biitce yapilmistir.

Bu gelismeler ¢ergevesinde, 2022 yilinda merkezi yonetim biit¢e agiginin GSYH’ya oraninin
OVP (2022-2024)’de ongoriilen yiizde 3,5’lik hedefe gore 0,1 puan iyileserek yiizde 3,4
oraninda gerceklesmesi beklenmektedir.

2022 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 1,4
puan azalmasi, genel devlet toplam harcamalarinin ise 0,8 puan azalmasi beklenmektedir.
2022 yilinda 2021 yilina gore, genel devlet cari giderlerinin 1 puan azalmasi, transfer
harcamalarinin 0,2 puan azalmasi, yatinm harcamalarimin ise 0,4 puan artmasi
beklenmektedir. GSYH’ya oran olarak 2022 yili genel devlet vergi gelirlerinde 6zellikle
kazang iizerinden alinan vergilerden kaynakli olumlu bir performans beklenirken, vergi dist
gelirler ve sosyal giivenlik prim tahsilatlarinda diisiis Ongoriilmektedir. Bu ¢ercevede,
GSYH’ya oran olarak genel devlet aciginin bir 6nceki yila gore 0,6 puan artarak ytlizde 3,2;
genel devlet faiz dis1 agiginin ise yiizde 0,7 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

2022 yili kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH’ya oranla yiizde 6,4 olarak, AB taniml
genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya oraninin ise bir dnceki yila gore 5,3 puan azalarak
36,7 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler

Degerleme konusu tasinmaz ruhsata ve projesine aykiri bir bigimde biiyiitiilmiis durumdadir.
Tasinmaz bodrum katta 139m2, zemin katta 9m?2 biiyiitiilmiis durumdadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Insaat Tarzn B.A.K. (4/B) | Asansor Yok
Insaat Nizamm Ayrik Jenerator Yok
Yangin

Yapinin Yasi 0 Merdiveni Yok
Elektrik Sebeke Yangin Tesisat1 | YOk

Su Sebeke Otopark Var
Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Var
Dogalgaz Yok Dis Cephe Tugla

Su Deposu-Hid. Var Cat1 Tipi Teras Cat1

FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

27




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Merdiven Evi Insa edilmemistir.

Cephe ve Derinlik |-

Kat Sayis1 2 (‘bodrum + zemin kat)

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;
e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e Cephe ozellikleri
baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi . Cevre Semt
Yapilagsma Yogunlugu | : % 70
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagsma Tiirii : Parsel Bazli
Insaat Tarzi : Betonarme
Insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi : 2 (bodrum + zemin kat)
Yap1 Sinifi - 4/B
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu | : Yok
Onarim/Giiglendirme - Yok

Iskan Belgesi Yok

Yasi :0

Malzeme Durumu yi

Iscilik Durumu yi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark - Var
Asansor : Yok
Jenerator - Yok
Gtivenlik - Yok
Yangin Merdiveni - Yok
Paratoner - Yok
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4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

v Tasinmazin, ulasim ana arterlerine yakin mesafede yer almasi,

Bolgenin tercih edilen ve gelisim gdsteren konut alan1 bolgesinde bulunmasi
Arazinin denize dogru egimli bir yapida olmasi.

Genis a¢il1 deniz manzarasi imkan1 bulunmast.

Mevcut hali ile biiyiik kullanim alanina sahip olmasi.

ASANENEN

Olumsuz Etkenler:

» Servis aldig1 yolun heniiz stabilize durumda olmasi.

> Imar planinda yer alan tali yolun heniiz agilmamis olmast.
» Denize uzak mesafede yer almasi.
>

Ekonomideki diizensizliklerin tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz etkilemesi.

» Heniiz yap1 kullanma izin belgesi almamis olmasi.
4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satiglar ile kiralamalar
dikkate alinarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar tizerinden gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi® ve “Maliyet
Yaklasim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, a¢ik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir.
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4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, siirlim
bedellerinin bulunmasi i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, tizerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymndan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli
caligmalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyaglar1 ve yatirinm harcamalar diisiildiikten sonra taginmaz gelir degerine ulagilir.
Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirnm
ve azaltim iglemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapiin giintimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hicbir sahis ona istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle
mevceut bir gayrimenkuliin bina degerinin hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmaz ig¢in Oonemli Olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili
herhangi bir ¢calisma yapilmamustir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu caligma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas calisma
yapilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Konu ¢alisma maliyet olusumu yaklagimina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas
calisma yapilmamuistir.
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4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Emsal 1:
Sunset Bodrum : 0 (533) 247 77 94

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan, 250m2 olarak beyan edilen tahminen
180m2 alanl1 villa 20.800.000,00-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Taginmazin 18.000.000,-TL
bedel ile satilabilecegi disiiniilmektedir. ( 18.000.000 TL/180m2:100.000 TL/m2)

Emsal 2:
Muhammet Cam 0 (533) 200 39 61

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede, 230m2 olarak beyan edilen tahminen 200m2
alanli villa 28.500.000,00-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tasinmazin 24.000.000,-TL bedel
ile satilabilecegi diistiniilmektedir. ( 24.000.000 TL/200m2:120.000 TL/m2)( Tasinmaza goére
daha iyi konumdadir.)

Emsal 3:
Atilimk Constuction 0 (532) 356 76 65

Degerleme konusu taginmazlar ile ayn1 bolgede, 300m2 olarak beyan edilen tahminen 200m2
alanli villa 20.500.000,00-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tasinmazin 19.000.000,-TL bedel
ile satilabilecegi diistiniilmektedir. ( 19.000.000 TL/200m2: 95.000 TL/m2)

Emsal 4:
Bodrum Yelin Gayrimenkul 0 (532) 387 71 23

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, heniiz ingaat agamasinda olan 180m2 olarak
beyan edilen tahminen 160m2 alanli villa 18.500.000,00-TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Tasinmazin 16.000.000,-TL bedel ile satilabilecegi diisliniilmektedir. ( 16.000.000
TL/160m2:100000 TL/m2)

Emsal 5:
Yalthan Gayrimenkul 0 (533) 209 03 02

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede, heniiz proje asamasinda olan ve ingasina
baslanilmamis durumdaki 277m2 olarak beyan edilen tahminen 150m2 alanhi villa
15.000.000,00-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tasimmmazin 14.000.000,-TL bedel ile
satilabilecegi diistiniilmektedir. ( 14.000.000 TL/150m2:93333 TL/m2)

Emsal 6
Cadde 35 Gayrimenkul 0 (533) 347 40 00

Degerleme konusu taginmazlar ile ayn1 bolgede, tamamlanmis durumdaki 500m2 olarak
beyan edilen tahminen 250m2 alanli villa 21.500.000 -TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Tasinmazin  19.000.000,-TL bedel ile satilabilecegi diislintilmektedir. ( 19.000.000
TL/250m2:76000 TL/m2)
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Emsal 7
Pasha 2 Gayrimenkul 0 (542) 403 44 10

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, tamamlanmis durumdaki 160m2 olarak
beyan edilen tahminen 160m2 alanli villa 19.500.000 -TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Tasinmazin 16.000.000,-TL bedel ile satilabilecegi diisiiniilmektedir. ( 16.000.000
TL/160m2:100.000 TL/m2)

Tasinmazlarin degerlemesinde, bélgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alan,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyap1 ve
ulagim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler géz Oniine alinarak deger tespiti
yapilmustir.

Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi
yapilan taginmazin tamamen ayni &zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki goz
ontinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik pay1 %5 ile %10 araliginda kabul edilmistir.

IS N A St 2= NN L

tes

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmamastir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iligkin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu
degildir.
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar

Degerlemeye konu olan tasinmazlar “Dubleks Mesken” vasfinda olduklarindan herhangi bir
proje gelistirilmemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Nitelikleri geregi tasinmazin Dubleks Mesken olarak kullanilmasi en etkin ve verimli
kullanim olacaktir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlar tam hisseli olup, degerleme tam hisse lizerinden yapilmstir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda 1 bagimsiz boliim numarali tasinmazlar i¢in “Emsal Karsilastirma
Yaklagim1” uygulanmustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tlgili Genel
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in ruhsat ve projeler dogrultusunda insaat baslamis olup,
yiizde 53 seviyesine gelinmistir. Ancak henliz Yapi Kullanim Izin Belgesi almamustir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: Ile Ilgili Goriis

Tasinmazin halihazirda gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde degildir.
Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yaymlanan Gayrimenkul

Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi

22.1. a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira gelirielde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar kimiinhasiran altyapt yatirnm ve hizmetlerinden
olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

22.1.b (Degisik:RG-2/1/2019-30643); “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya ayr1 boliimlerinin yalmizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir.” maddesine istinaden degerlemeye konu gayrimenkuliin insaatin tamamlanmasi ve yapi
kullanma izin belgesi alinmasi durumunda GYO portfoyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilagtirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun
bulunmus, diger yontemler imar mevzuati ¢ercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme
konusu taginmazin konumu, g¢evresel ozellikleri, yasal ve gilincel durumu, giliniin gecerli
piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 g6z 6niine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Pazar Yaklasimi c¢ercevesinde, degerleme konusu K Blok 1 bagimsiz bolim numarali
tasinmazlarin Ozellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu
olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalar1 dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.
Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu 1 bagimsiz boliim numarali tasinmazin
arsa payl, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmusg/satilik vaziyette olan emsal
arsalar dogrultusunda dikkate alinmig, tasinmazin kullanim alani ise insaat maliyetleri dikkate
almarak deger olusturulmustur. Taginmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate
aliarak deger takdir edilmistir.
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Hesap Detayl

K BLOK BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZLARIN YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

BAGIMSIZ KAT NO YASAL  MEVCUTALAN YASALBIRIM = MEVCUT BiRiM M2 ; S R YASAL MEVCUT
BOLUM NO ALAN(M2) (M2) M2 DEGERI(TL) DEGERI(TL) DEGER(TL) DEGERI(TL)
212/1 I:(lslBoI: BODRUM+ZEMIN 146,00 294,00 £92.466 £60.544 100% £13.500.000 |417.800.000

K BLOK BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZLARIN YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

BAGIMSIZ YASAL MEVCUT ALAN  YASAL BiRiM MEVCUT BiRiM M2 YASAL MEVCUT

KAT NO INSAAT SEVIYESi

BOLUM NO ALAN(M2) (M2) M2 DEGERI(TL) DEGERI(TL) DEGER(TL) DEGERI(TL)
212/1 I;EII:I: BODRUM+ZEMIN 146,00 294,00 £85.616 £52.721 53% £12.500.000 |#£15.500.000

Kullanilan Kriterler

Degerleme konusu tasinmaza esas bilgileri, serefiyelendirme ¢alismasi i¢in gerekli teknik ve
yapisal detaylar, Bodrum Belediyesi imar Miidiirliigii ve Bodrum Tapu Miidiirliigiinde
sifahen 6grenilmistir.

Serefiye ¢aligmasina konu olan taginmaz igin Oncelikli olarak benzer tipte avantajli-
dezavantajli meskenler g6z oOniinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler
belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin piyasa kosullart igin takdir edilen insaat
halindeki toplam yasal deger 12.500.000 TL (OnikibugukmilyonTiirkLirasi Tirk Lirasi) ,
piyasa kosullart igin takdir edilen bitmis haldeki toplam yasal deger 13.500.000 TL
(Oniigmilyonbesytizbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 19.2901 TL, 1 €=~ 21.1197 TL olarak kabul edilmistir. (06.04.2023 tasinmazin
degerleme giinii olan gdsterge niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

INSA HALI iLE DEGERI TAMAMLANMASI HALIDE

YASAL MEVCUT YASAL MEVCUT
DEGER DEGERI DEGER DEGERI

12.500.000,00 TL 15.500.000,00 TL | 13.500.000,00 TL | 17.800.000,00 TL

648.000,79 S 803.520,98 $ 699.840,85 S 922.753,12 S
591.864,47 € 733.911,94 € 639.213,63 € 842.815,00 €

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmustir.
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢c Yapilmasi ve flgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etKkisi
g6z Oniinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmistir.

Tasinmazin eklerde de yer alan gorsellerde anlasildig: iizere kentsel donilisiim kapsaminda
insa edilmis olmasi dikkate alinarak KDV oran1 %1 hesaplanmustir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin piyasa kosullari i¢in takdir edilen KDV dahil
natamam durumlar icin yasal durum degeri olarak 12.625.000-TL
(OnikimilyonaltiyiizyirmibesbinTiirkLirasi) mevcut durum degeri olarak 15.655.000-TL
(OnbesmilyonaltiyiizellibesbinTiirkLiras1), tamamlanmast durumunda yasal durum degeri
13.635.0000-TL (OniigmilyonaltiyiizotuzbesbinTiirkLiras1) mevcut durum degeri 17.978.000-
TL (OnyedimilyondokuzylizyetmissekizbinTiirkLiras1) olarak tespit ve takdir edilmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsaymm ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 10.04.2023 tarihinde 26 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet flyas TAS Cetin BEGIC
Gayrimenkul Degerleme Uzman Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 912797) (SPK Lisans No: 400479)
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