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EMLAK KONUT GYO MUGLA BODRUM ORTAKENT PARSELLERI DEGERLEME RAPORU @

YONETICi OZETi

Acar
Degerleme

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S

Rapor Tarihi ve Numarasi

Sozlesme Tarihi

18.12.2023 / EMLKKNT-2023-047

01.12.2023

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih
30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi
dikkate alinarak hazirlanmustir.

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve
kisitlama bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Incelemenin Yapildig1 Tarih

09.12.2023

Tasinmazin Adresi

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent Mahallesi, 250 ada 2 parsel,
353 ada 152 parsel, 353 ada 154 parsel, 353 ada 155 parsel, 353
ada 156 parsel, 353 ada 157 parsel, 353 ada 158 parsel, 353 ada
159, 353 ada 160 parsel, 353 ada 161 parsel ve 353 ada 162
parseldir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent Mahallesi, 250 ada 2 parsel,
353 ada 152 parsel, 353 ada 154 parsel, 353 ada 155 parsel, 353
ada 156 parsel, 353 ada 157 parsel, 353 ada 158 parsel, 353 ada
159, 353 ada 160 parsel, 353 ada 161 parsel ve 353 ada 162 parsel
“Ham Toprak” nitelikli 11 adet parsel

Miilkiyet Bilgisi

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI
BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI
(TOKI) (1/1)

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (1/1)

Mevcut Kullanim Durumu

Evi Olan Tarla
Ham Toprak
Aritma ve Deposuna Ait Tarla

Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarm Imar durumlari, ilgili boliinde
ayrintili olarak sunulmustur.

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma Y ontemi
Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazlarin Mevcut Durumuyla KDV Haric
Toplam Degeri

1.781.891.359,20 -TL

Tasinmazlarin Mevcut Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

1.960.080.495,12 -TL

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmam

flyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)
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Baglayici ve Simirlayic: Kosullar / Taahhiitname

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, 6nyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarinin olmadigini;

e Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmig bir deger veya degerin miisterinin
amagclarini gozeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngoriilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kigisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin,

e Degerleme uzman deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismay1 Kisitlayic1 Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi igermektedir;

e  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmigtir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler goriilmiis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmistir.

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, iizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara kars1 dnyargimiz olmadig1 gibi, bu
kisilerden giincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglar1 dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine baglh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktari, Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.

e  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagh
kaliarak hazirlanmistir.

e Budegerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular i¢in hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

e  Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e  Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu i¢in garanti
verilmez.

vi
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e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu

tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

e Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmas1 miimkiin degildir. Bu nedenle

goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani miilkler {izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararlt maddeleri tespit etme

yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi
ongoriilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu

netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.
e Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalart “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin

profesyonel konusu icerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas1 bulunmadigindan detayli arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bagskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.
e Tim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmigtir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece

okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmistir.

e  Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya agikar olmayan

sartlar1 icermedigi varsayilmigtir. Byle sartlar veya bunlarin ortaya cikarilmasi icin gerekebilen miihendislik
etiitlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

e Degerleme raporu, i¢inde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle

tam bir uygunluk i¢inde oldugu varsayilmistir.

e Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtilmedigi ve dikkate alinmadig siirece,

miilkiin gegerli tiim imar yasalar1 ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum

ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim i¢in, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e  Arazi ve yapilandirmalarm kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlari iginde kaldig1 ve raporda aksi belirtilmedikge,

bir tecaviiz olmadig1 varsayilmistir.

e  Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayic sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlagma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onay1 ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timii veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagl oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme calismasi UDES e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uyeun olarak ve ayrica resmi gazetede

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsanunda III -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1. RAPOR BIiLGILERIi

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagl kalmarak sirketimiz tarafindan 18.12.2023 tarihli, 047 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup

degerleme ¢aligmalarina 09.12.2023 tarihinde baglanmuistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi lizerine; Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Ortakent Mahallesi, 250 ada 2 parsel, 353 ada 152 parsel, 353 ada 154 parsel, 353 ada 155 parsel, 353 ada 156
parsel, 353 ada 157 parsel, 353 ada 158 parsel, 353 ada 159 parsel, 353 ada 160 parsel, 353 ada 161 parsel,
353 ada 162 parsel olmak iizere toplam 11 adet tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk liras1

cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen
tasinmazlari portfoyde degerlendirilmek {izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun

hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I1I-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar

Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak So6zlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine

bagli kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasast mevzuatina

gore daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

Sayfa 1/58



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

EMLAK KONUT GYO MUGLA BODRUM ORTAKENT PARSELLERI DEGERLEME RAPORU @

Acar
Degerleme

2. DEGERLEME SiRKETINi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
. : . Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, I¢ Kap1 No: 127,
SIRKETIN ADRESI Uskiidar/[ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434
Yiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi
_ ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali
FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarini sunmak ve goriis raporu vermektir.
KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi

289170

Kurulusun yayinlandigr Ticaret
Sicil Gazetesi’nin Tarih ve
Numarasi

21 Ocak 2021 / 10250

*#Kurulusumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi’ne almmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.ir

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Tiirkiye Emlak Bankas1 A.$.’nin bagl ortaklig

olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana sézlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil

edilmistir. Sirket’in Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina doniisiimii siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine

sunulmus, tadil tasarist 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil

edilmistir. Sirket ana sézlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos

2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak yiiriirliige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numaras::

5669- 3333-4423- 6524). Uzun yillarin getirdigi ve bir¢ok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi’na doniiserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,

Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Isbu ¢alisma tapu kaydina gére Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent Mahallesi, 250 ada 2 parsel, 353 ada
152 parsel, 353 ada 154 parsel, 353 ada 155 parsel, 353 ada 156 parsel, 353 ada 157 parsel, 353 ada 158 parsel,
353 ada 159 parsel, 353 ada 160 parsel, 353 ada 161 parsel, 353 ada 162 parsel numarali taginmazlarin
degerleme g¢aligmast olup, degerleme tarihinde, taginmazlari kapsayan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda,

yiirlitmeyi durdurma karari olup, miisteri firma tarafindan iletilen imar durumu dikkate alinarak degerleme yapilmstir.

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yirirliige giren “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri

kapsaminda I1162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsamm

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi izerine; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent
Mahallesi, rapora konu taginmazlarin rapor i¢inde belirtilen hususlara gore gliniimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk
liras1 cinsinden, nakit veya karsilig1 piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati

hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,8 oraninda biiylime kaydetmistir.
Ikinci ceyrekte sanayi sektorii yiizde -2,6 oraninda biiyiime kaydederken tarim sektorii yiizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) ylizde 3,9 oraninda biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,5 oraninda biiylimiistiir. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari yiizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiikketim ve kamu tiiketimi harcamalar1 sirasiyla
yiizde 15,6 ve ylizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin bliyliimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirimlar1 2023 yili ikinci ¢eyreginde ylizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise ylizde 7,4 oraninda artmistir. Bu dénemde 6zel tiiketimin

biiyiimeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,7 puan katk1 vermistir.

Tiirkiye de 2023 yil1 Eyliil ayinda TUFE vyiizde 4,75 oraminda artmustir. Eyliil ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir 6nceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61,53 diizeyinde gerceklesmistir. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz Igecekler grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkis1 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yiizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,78

puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel
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belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
enflasyona en biiyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, igecek, tiitiin, altin hari¢ TUFE) Eyliil
ayinda yiizde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlar
yiizde 2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik
artis orani yiizde 68,93 olarak ger¢eklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artis1 yiizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani
0,62 puan artigla yiizde 55,06’dan yiizde 55,68’¢ yiikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak ger¢eklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek TUFE

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.

TUFE-YILLIK DEGISiM

70,00
60,00
50,00
40,00

30,00

20,00

PR

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mTUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27

TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda YI-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%2,45 olarak gerceklesen YI-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek YI-UFE

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.
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120,00
100,00
80,00
60,00
40,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 5,71 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan
TCMB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 y1l sonunda %9 olan faiz
oraninin 2023 Eyliil aymin sonunda %30’a yiikseldigi goriilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Biiyiime
2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak ger¢eklesmistir. 2021-2022 y1l sonunda GSYH’da
%106,9 artis gdzlenmistir. 2012-2022 yillar1 arasinda GSYH’da diizenli artis griilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH’da rekor artig goriilmustiir.
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2012 Yilinda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak
gerceklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gergeklesmistir.
2013-2020 yillar1 arasinda GSYH’da diisiis trendi goriiliirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gegtigi

goriilmektedir.

KiSi BASINA GSYH
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
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28,99 TL’dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra

kurlardaki artig hizlanmustir.

——USD/TRY 18,60 18,62
= EUR/TRY | 18,28 18,95

KURLAR

=

e —
10- 11- 12- 01- 02- 03- 04-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023
18,67 18,79 18,86 19,00 19,34
19,74 20,23 20,23 20,33 21,19

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

05- 06- 07- 08- 09- 10-
2023 2023 2023 2023 2023 2023

19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
21,46 | 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

Tiirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢cikmistir. Tiirkiye

niifusu 2013-2022 yillar1 arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hiz1 incelendiginde 2013-2022 yillari

arasinda en yiiksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 y1linda goriilmiistiir. Tiirkiye niifusu 2018 y1linda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goriilmiistiir.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yih nufus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 8lumlilik hizlarindaki
azalmaya bagl olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gorilmektedir. Yas piramidi

incelendiginde 2007 yilinda nidfusun en blyluk kismi 25-29 yas arahidinda iken 2022 yilinda 5-9 yas

arahigindadir.
Nufus piramidi, 2007, 2022

Yag grubu 2007 Yag grubu 2022
90+ 90+

8589 8589

8084 8084

7679 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6064

5659 5559

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2529

2024 20-24

1519 1519

1014 1014
59 59
04 %) 04 %)

6 4 2 0 2 4 6 6 6
»Erkek wKadin

3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve Insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satig istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarimin 2013-2020 yillar1 arasinda

diizenli olarak arttig1 ve sonrasinda diisiise gectigi gézlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmustur.

KONUT SATISI
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satiglarinin %39,8’ipotekli

olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yilindan 2019

yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. Ipotekli satiglardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azaliga bagli oldugu diigiiniilmektedir.

SATIS SEKLINE GORE

DOipotekli Satis OIDiger Satis

2023 | 19,1 ] 80,9

2022 18,9 81,1

2021 19,7 80,3

2020 | 38,2 ] 61,8

2019 24,7 753

2018 20,1 79,9

2017 | 33,6 | 66,4

2016 | 33,5 | 66,5

2015 | 33,7 I 66,3

2014 | 334 | 66.6

2013 | 39,8 | 60,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

100,0

Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9’u ilk el satistir. 2013-2018 yillar1 arasinda konut satiglari i¢erisinde ilk el satiglarin oran1 artarken devam

eden yillarda diisiise gegmistir.

SATIS DURUMUNA GORE

2023 | 29,9 | 70,1 |
2022 | 31,0 | 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 |
2020 | 31,3 [ 68,7 |
2019 | 37,9 | 62,1 |
2018 | 47,4 | 52,6 |
2017 | 46,8 | 53,2 |
2016 | 47,1 | 52,9 |
2015 | 46,4 | 53,6 |
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

Oilk El Satis  Bikinci El Satis
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3.3.2  Yapi Ruhsati ve Yap: Kullanma izin Belgesi Istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat i¢in yap1 ruhsati 106.950.602 m? ingaat i¢in ise yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? insaat i¢in yap1 ruhsati, 129.005.328 insaat igin ise yap1

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
350 000 000
300 000 000
250 000 000

200 000 000 |

I il

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ORuhsat Biskan

3.3.3 Konut Kredisi Faiz Oram listatistikleri
2018 yilinin ilk ¢eyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54 e ylikselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi

faiz oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)

el

Ql- Q2- Q3- Q4 Ql1- Q2- Q@3- 04 Q1- Q2- @3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4 Q1- Q2- Q@3- Q4 Q1- Q2- Q@3-
2018/2018/2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 20212021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 20232023

® Faiz 14,5 13,8 20,2/28,4 22,1 20,0 159 12,9 11,5 10,7 11,2 16,2 18,0 17,9 17,9 17,4 18,0 18,2 19,0 20,7 19,2 19,6 36,5

40,00
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillart arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmig daha sonra 2018 yilina kadar azalig
trendine girmis olup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gergeklesmistir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGiSiM

200%

168%

150%

100%

50%
0% 13%  15% 16%  12% 9% 4% 10%

0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

3.4.1 Mugla ili
Mugla, topraklarinin biiyiik kismi1 Ege Bolgesi’nde, kiiciik bir kismi1 Akdeniz Bolgesi’nde olan, her iki
denize de kiyisi olan bir Giiney Ege ilimizdir. Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu; glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege

Denizi ile ¢evrilidir.

Toplam uzunlugu 1.500 km’ye yaklasan deniz kiyilari ile Mugla, Tiirkiye'nin en uzun sahil seridine
sahip ilidir.
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Mugla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 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 hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekareye 1.000 mm’den
fazla yagis alan Mugla, orman oran1 bakimindan Tiirkiye'nin en zengin olan illerinden bir tanesidir. Ancak,

yagislarin biiylik cogunlugu kig mevsiminde diiser ve yaz kurakligr belirgindir.

Eski zamanlardan beri kadim medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde 6nemini korumus bir

sehir olan Mugla'da ilk yerlesimlerin ne zaman basladig1 hakkinda kesin bir bilgi yoktur.

Bazi kaynaklara gore bolgeyle birlikte Mugla tarihi de MO 3.000°li yillara kadar uzanmaktadir. Bélgeye,
ilk caglarda Karyalilar (Carialilar) yerlestigi icin - MO 3.400 yillarinda gelen kavimlere dnderlik etmis 'Kar'

isimli bir komutandan esinlenerek - Karya (Caria) adi verildigine iligskin tezler one siiriilmektedir.

Baz1 kaynaklarda da bu bolgeye ilk yerlesenlerin Hititler oldugu, ilin bilinen tarihinin Hititler ile
basladig1 ve bu bdlgeye Lugga adim verdiklerinden soz edilmektedir. Ancak, kentin eskiden i¢ Karya olarak
adlandirilan bélgede yer aldigi bilinmektedir. Karya’nin MO 2.000'de Hititlerce (Antik Cag'da Anadolu
cografyasinda devlet kurmus dnemli uygarliklardan biri olan Hititler veya Etiler’in MO 2.000 yillarinda
Anadolu'ya goc ederek yerli Hatti beylikleri {izerinde hakimiyet kurduklar1 bilinmektedir.) de bilinen bir

medeniyet oldugu da gdz oniine alinirsa Mugla'da ilk yerlesimin Karyalilar’a kadar geriye gittigi soylenebilir.

Bugiinkii cografyada kuzeyde Soke, Aydin, Nazilli {izerinden baslayip giineyde Dalaman ¢ayinin denize
dokiildiigii yerde biten bolge, ¢aglar boyunca Karya (Caria) olarak anilmis; kuzeyde Lidya (Lydia), giineyde
Likya (Lycia) ve Anadolu i¢lerinde de Frigya (Phrygia) hiikiimranlig1 altindaki bolgelere komsu olmustur.

3.42 Bodrum ilgesi

AYDIN {

DENIZLI

EGE Mugla
DENIZI ® Mentese

AKDENI{Z
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Diinyaca iinlii Bodrum Yarimadasi; tarihi, kiiltlir ve sanati, dogal giizellikleri, iklimi, denizi ve
muhtesem koylari, sabaha kadar siiren eglence hayati, ziyaretcilerin her tiirlii ihtiyacina cevap veren nitelikli

otelleri ile yardumuzun, beklentilerinizi fazlasiyla karsilayacak cennet kdselerinden birisidir.

Milattan 6nceki ¢aglardan itibaren insanoglunu kendine hayran birakan bolge; Antik Cag’dan giiniimiize

Leleg, Karia, Pers, Dor, Helen, Roma, Bizans ve Osmanli gibi ¢esitli kiiltiir ve uygarliklarin izlerini barindirir.

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. ilge giiniimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi dzellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tiirkiye'de
degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilgedir. Niifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi

gecerek en biiylik ilge unvanina sahip olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bat1 kdsesinde yer alir. ilge topraklarinin biiyiik cogunlugu kendi adini tasiyan bir
yarimada icerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, bat1 ve giineyden Ege Denizi ile ¢evrelenmistir. Dogusundaki

Milas hari¢ herhangi bir idari sinir1 yoktur.

Iklim itibartyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir dzellige sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan 6zelligi gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢ nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani
oldukga diisiiktiir. Yaz aylar1 sicak ve kurak, kis aylar1 oldukga 1lik ve yagighidir. 1970 yilindan giiniimiize kadar

yalnizca 2004 y1li subat ayinda kar yagis1 goriilmiis ve kar kalinlig1 ortalama 5 cm'yi bulmustur.

Yarimada bitki Ortiisii olarak ¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayrilmistir. Bodrum-Milas kara yolunun
batisinda yer alan kisimda bitki ortiisii yer yer ¢alilik ve fundaliklar ile yorede "geti" tabir edilen dikenli otlarla
kaphidir. Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakli kizil ¢am, yabani ¢ilek, mersin ve sandal
agaclariyla kaplhdir. Ilge arazisinin % 61,3’ii orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda ¢ikan orman
yanginlar1 sonucunda orman ortiisiinde belirgin bir azalma gdzlenmistir. Ilgede diizenli akarsu yoktur.

Mumcular Mahallesinde bulunan Sulama Gdleti ise sulama ve igme suyu amacli kullanilmaktadir.

4. GAYRIMENKUL IiLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer

almaktadir.

Tasinmazlara ulasim tarifi; Cumhuriyet Caddesi {izerinde giineybat istikametinde ilerlerken Yalikavak

Kavsagindan sola Universite Caddesine doniiliir ve bu cadde iizerinde 500 mt ilerlenerek sag kolda 353 ada

152 parsele ulagilir. Diger parseller giineydogu yoniinde bitisik birbirini takip edecek sekilde konumlanmistir.
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Acar
Degerleme

353158

g

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticari ve konut bolgesi seklinde gelismekte olan bir bolgedir. Teknik
altyapilar tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. B6lge Mugla kentinin turizmde gelismis
olan yerlesim alanlarindan olup degerleme tarihinde degerleme konusu taginmazlarin ¢evresinde ingaati devam
eden ve bos durumda olan tarla ve imar parselleri bulunmaktadir. Taginmazlara yakin mesafede; Kerem
Aydinlar Ortaokulu ve Bodrum SGK Miidiirliigii bulunmaktadir. Taginmazlara ulasim toplu tasima araglar ve

0zel araglarla ulagim saglanmaktadir.
4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
{li: Mugla
Ilcesi: Bodrum

Mahalle: Ortakent

: . ANA ) )
ZEMIN = | apa Yoz : ; ; citt/ TARIH / ; )
No | MEVKi | U0 | PARSELNO | s i | GAYRIMENKUL MALIK HISSE | oo o | vevmiveNo EDINME SEBEBI
NITELIGi
T.C. GEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM
82§§°2 Kéyici | 250 2 2.759,59 |  EviOlan Tarla DEGiSIKLIGI BAKANLIGI TOPLU 1/1 1171085 | ;Jfgégzz Tashihen Devir
KONUT IDARESIBASKANLIGI (TOKi)
T.C. GEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM )
11:05989 y 353 152 16.498,56 | HAM TOPRAK DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU 1/1 323122 | 1/ ;);éggzz- E:r:r‘i‘ KurumlarininBedelsiz
KONUT IDARESIBASKANLIGI (TOKi)
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ARITMA VE )
113592 ) EMLAK KONUT GAYRIMENKUL 25/05/2023- | 4706 .Y. KapsamindaHazine
19 353 154 7.597,38 DEP?Z::?: AT | VATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRkeTi | 271 32/3124 17633 MallarininSatisi
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM ] .
11545593 353 155 21.732,93 | HAM TOPRAK DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3125 15/2;14;(3)22 EZTrT KurumlarininBedelsiz
KONUT IDARESIBASKANLIGI (TOKi)
ARITMA VE T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM !
118385993 353 156 37.065,92 | DEPOSU OLAN DEGiSIKLIGi BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3126 15/;);1;;222 gaer:: KurumlarininBedelsiz
TARLA KONUT IDARESIBASKANLIG! (TOK)
T.C. CEVRE SEHIRGILIK VE IKLiM )
111345394 353 157 125.887,01 | HAM TOPRAK DEGISIKLIGi BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3127 15/?:4;222' Ez’:: KurumiarininBedelsiz
KONUT iDARESIBASKANLIGI (TOKi)
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM )
1?05794 353 158 82.805,34 | HAM TOPRAK DEGiSIKLiGi BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3128 15/2;‘4;222' Eaer:r:‘ KurumlarininBedelsiz
KONUT IDARESIBASKANLIGI (TOKi)
113594 353 159 - DAVALI - - 32/3129
643
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM )
113594  CEVRE 5 3 15/04/2022- | Kamu KurumlarininBedel
. 353 160 14773,83 | HAM TOPRAK DEGISIKLIG BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3130 /13493 DaeT: urumianninsecelsiz
KONUT iDARESIBASKANLIGI (TOKi)
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM )
110385[?5 353 161 18.719,59 | HAM TOPRAK DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3131 15/2:2;222 Eae:‘:l‘ KurumlarininBedelsiz
KONUT IDARESIBASKANLIGI (TOKi)
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM !
111385:5 353 162 4.553,72 | HAM TOPRAK DEGISIKLIGi BAKANLIGI TOPLU 1/1 32/3132 15/;);1;92)222 gaer:: KurumlarininBedelsiz
KONUT IDARESIBASKANLIGI (TOKi)

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Géoriis

**Rapora konu 250 ada 2 parsel iizerinde;

-Beyan: Diger (Konusu: 13/10/2018 diizenleme tarihli, A9H8U6NT belge nolu, 2333436 basvuru
numarali(konut) yap1 kayit belgesinin iptal edilmesine yonelik karar vardir. ) (03/03/2022 - 7664)

-Beyan: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILECEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA
DEGISIK IHTIYACLAR ICIN TALEP EDILEN TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE
IADE EDILIR. (16/06/2022 - 21385)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaglar i¢in talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

**353 ada 152 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
- 1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaclar i¢in talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

**353 ada 154 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
- 1)

**353 ada 155 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
- 1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaclar i¢in talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)
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**353 ada 156 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN 35653.80 M2 Si 3 DERECE DOGALSIT SINIRI iCINDE KALMAKTADIR.
(01/01/1900 - 1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaglar i¢in talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

**353 ada 157 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
-1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaglar i¢in talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

**353 ada 158 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
- 1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaclar i¢in talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

-Beyan: Diger (Konusu: Bodrum Milli Emlak Miidiirliigii niind217894 sayil1 yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Malik: (SN:7846587) BODRUM MILLI EMLAK MUDURLUGU VKN:6210444725) (29/07/2022 — 26203)
**353 ada 159 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
- 1)

**353 ada 160 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN 14074.73 M2 3 DERECE DOGALSIT SINIRI iCINDE KALMAKTADIR.
(01/01/1900 - 1)

-Beyan: Diger (Konusu: 29/06/2019 diizenleme tarihli, SGS81LZA belge nolu, 5558116 basvuru numarali
yap1 kayit belgesinin(konut) iptal edilmesine yonelik karar vardir. ) Tarih: - Say1: -

Malik: (SN:8337689) MUGLA CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU
VKN:8760607943 (20/04/2022 - 14168)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaclar i¢in talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

**353 ada 161 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SITSINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
- 1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaglar igin talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)
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**353 ada 162 parsel iizerinde;

-Beyan: BU PARSELIN 1355.04 M2 3 DERECE DOGALSIT SINIRI ICINDE KALMAKTADIR.
(01/01/1900 - 1)

-Serh: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca degisik ihtiyaglar i¢in talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (15/04/2022 — 13593)

4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alinan bilgilere gore;

Degerleme konusu 353 ada 159 parselin heniiz imar uygulamasi yapilmamis olup 1/1000, 1/5000 ve
1/25000 odlgekli planlar bulunmamaktadir. Rapora konu parsel ile ilgili olarak 05.05.2022 tarihinde 3586836
say1l1 bakanlik oluru ile Rezerv Alan ilan edilmistir. Halihazirda aski siirecinde olan; 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plan Degisikligi ile 1/5.000 Olgekli Koruma Amag NIP ve 1/1.000 Olgekli UIP hazirlanmis, 06.10.2022
tarihinde onaylanarak 07.10.2022 tarihi itibari ile askiya ¢ikartilmistir. Fakat aski siirecinde plana itiraz edilmis

olup 19.09.2023 tarihli ve 2023/100 sayil yiiriitmeyi durdurma karari alinmastir.

Miisteri firmadan temin edilen bilgiye gore konu parsellerin tamaminin uygulamaya girmesi neticesinde
asagida listesi verilen parsellerin olusacagi belirtilmis olup degerleme bu olusacak parseller ve imar durumlari

iizerinden yapilmisti.

AD | PARS | FONKSIY | EMS PARSEL EMSALE ESAS | EMSAL HARICI | SATILABILIR | KONUT TICARET | TOPLAM INSAAT
A | EL ON AL YUZOLGUMU ALAN ALAN ALAN ALANI ALANI ALANI
101 1 Tick | 025 45.458,49 m2 11.364,62 m2 2.272,92 m2 13637.55m2 | 1299087 | 68183 m2 18.410,69 m2
101 4 Tick | 025 | 37.926,98m2 9.481,75 m2 1.896,35 m2 1a780omz | 089019 | 56890 ma 15.360,43 m2
106 | 2 Tick | 025 | 67.273,02m2 16.818,26 m2 3.363,65 m2 20481.91m2 | 1917281 1 4.000,10 m2 27.245,57 m2
106 | 4 Tick | 025 8.484,95 m2 2.121,24 m2 424,25 m2 254549 m2 | 241821 m2 | 127,27 m2 3.436,40 m2
R Tick 02 12.503,27 m2 2.500,65 m2 500,13 m2 300078 m2 | 2.850,75m2 | 150,04 m2 4.051,06 m2
10| 3 Tick 02 11.078,28 m2 2.215,66 m2 443,13 m2 265879m2 | 2.52585m2 | 132,94 m2 3.589,36 m2
TOPLAM 182.724,99 m2 44.502,17 m2 8.900,43 m2 53.402,60 m2 5°'7n‘:'§'47 2.670,13 m2 72.093,52 m2

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

250 Ada 2 Parsel: Degerleme tarihinde {izerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan “Evi Olan

Tarla” nitelikli taginmaz 2.759,59 m? yiizolglimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk forma yakin olup,

topografyasi hafif egimlidir. Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

353 Ada 152 Parsel: Degerleme tarihinde iizerinde yikik tarihi eser unsuru bulunan “Ham Toprak”

nitelikli tasinmaz 16.498,56 m? yiiz6l¢iimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi

egimlidir. Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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353 Ada 154 Parsel: Degerleme tarihinde iizerinde su aritma tesisi ve depolart bulunan “Aritma ve

Deposuna ait Tarla” nitelikli tasinmaz 7.597,38 m? yiizél¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda

olup, topografyasi diiz ve hafif egimlidir. Parselin aritma tesis kism1 beton direkli tel 6rgii ile ¢evrilidir.

353 Ada 155 Parsel: Degerleme tarihinde {izerinde herhangi bir yapilagma unsuru bulunmayan ‘“Ham

2

Toprak™ nitelikli tasinmaz 37.065,92 m? yiizol¢iimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda olup,

topografyasi kismen diiz, kismen hafif egimlidir. Parselin aritma tesis kismi1 beton direkli tel o6rgii ile ¢evrilidir.

353 Ada 156 Parsel Degerleme tarihinde {izerinde su aritma tesisi bulunan “Aritma ve Deposu olan

Tarla” nitelikli tasinmaz 7.597,38 m? yiiz6l¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi

diiz ve egimlidir. Parselin aritma tesis kismi beton direkli tel orgii ile ¢evrilidir.

353 Ada 157 Parsel: Degerleme tarihinde {izerinde yikik tarihi eser unsurlart bulunan “Ham Toprak”

nitelikli tasinmaz 125.887,01 m? yiizdlglimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf forma yakin olup,

topografyasi egimlidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yap1 elamani bulunmamaktadir.

353 Ada 158 Parsel: Degerleme tarihinde {izerinde yikik tarihi eser unsurlar1 bulunan “Ham Toprak”

nitelikli taginmaz 82.805,34 m? yiizol¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf forma yakin olup, topografyasi

egimlidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yap1 elamani bulunmamaktadir.

353 Ada 159 Parsel Degerleme tarihinde {izerinde 3 adet yigma bina ve yikik tarihi eser unsurlar

bulunan “Davali” nitelikli taginmazin yiizol¢iimii bilgisi bulunmamaktadir. Tahmini yapilan Slgiimlerde
58.398,54 m2 yiizolglimiine sahip oldugu goriilmiistiir. Geometrik olarak amorf forma yakin olup, topografyasi
kismen hafif egimli ve kismen egimlidir. Parsel simirlarim belirleyici herhangi bir yap1 elamam

bulunmamaktadir.

353 Ada 160 Parsel: Degerleme tarihinde {izerinde yikik tarihi eser unsurlart bulunan “Ham Toprak”

nitelikli taginmaz 14.773,83 m? yiizol¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf forma yakin olup, topografyasi

egimlidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yap1 elaman1 bulunmamaktadir.

353 Ada 161 Parsel: Degerleme tarihinde iizerinde yikik tarihi eser unsurlart bulunan “Ham Toprak”

nitelikli taginmaz 18.719,59 m? yiiz6l¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf forma yakin olup, topografyasi

egimlidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yapi elamani1 bulunmamaktadir.

353 Ada 162 Parsel: Degerleme tarihinde {izerinde yikik tarihi eser unsurlart bulunan “Ham Toprak”

nitelikli tasinmaz 4.553,72 m? yiizél¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf forma yakin olup, topografyasi

egimlidir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yap1 elaman1 bulunmamaktadir.
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4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amac¢la Kullamldigl, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadi1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi

Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme tarihinde 252/2 parsel ile 353/155 parseller iizerinde yap1 bulunmamaktadir. Diger parseller
iizerinde tarihi eser kalintilari ile 353/156 {izerinde su aritma tesis mevcuttur.
4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi
Takyidath tapu kayit 6rnegi iizerinde yapilan incelemelerde taginmazlarin devredilmesini veya
yararlanilmasini kisitlayan dava siireci bulunmaktadir.
4.8. Son Uc¢ Yillik Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

S6z konusu gayrimenkullerden,

- 250/2 parsel 16.06.2022 tarih ve 21385 yev. Numarast ile Kurumlar arasi devir islemi ile T.C. Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresibaskanligi (TOKI) adina,

- 353 ada 152-154-155-156-157-158-160-161-162 parseller, 15.04.2022 tarih ve 13593 yev.
Numarasi ile Kurumlar aras1 devir islemi ile T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1
Toplu Konut Idaresibaskanligi (TOKI) adina tescil edilmislerdir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilms Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya Insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykir1 Durumlara iliskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar {izerinde devam eden herhangi bir proje unsuru bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul i¢in Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

4.12. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapilagma unsuru bulunmamaktadir.
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4.13. Gayrimenkul ile ilgili Alinmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varhg Hakkinda
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir yikim veya durdurma karar1 bulunmamaktadir.
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yap1 Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Rapora konu parseller Yapt Denetim Kanunu’na tabi degildir.

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme galismasi siiresi i¢inde, ¢alismanin bitimine kadar gegen siirede degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktdr olmamistir.
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci
Rapora konu taginmazlar bos durumda olup parseller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.
4.17. 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 farkh olabilecegine iliskin aciklama
Degerleme islemi 11 adet tasinmazin gilinlimiiz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit edilmesi i¢in
yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamaistir.
4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsellerin enerji verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde agiklanmig olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynmi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
kargilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli Olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, ¢) 6nemli dl¢lide benzer varliklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
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Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak {izere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak karsilagtirilabilir iglemler veya diger bir ad1 ile emsal karsilagtirma yontemi kullanilmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklagimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklagimi yontemleri agiklanirken indirgenis nakit akislar1 yonteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira carpani vb. gelir yontemleri

kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden iiretim maliyeti yontemi ve
toplama yontemi olmak tizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararas1 degerleme standartlarinda bu
yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmistir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger
fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim
maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin dretilmesi i¢in gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig1 yontemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Pazar Degeri Yontemlerinden Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve
Proje Gelistirme Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin
bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik

uygulanan yontemler i¢in asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.
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6.2. Pazar Yaklasimini A¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Y ontemleri Madde 20.1e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla

kargilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis ve satigi ger¢eklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
almarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

taginmazlar i¢in ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna 6nemli
Olciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya dnemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmas1 ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle emsal

karsilagtirma yontemi kullanilmistr.

Ayrica bolgede taginmazlar iizerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yapi
ilaninin olmasindan dolay1 emsal karsilastirma yonteminin sonuglarini dogrulamak adina proje gelistirme

yaklasimi da kullanilmustir.

6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel 6zelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir
pazarin varlig1 pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadig: kabul edilir. Gayrimenkuliin
piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir. Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Se¢ilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin

gecerli oldugu kabul edilir.

So6z konusu gayrimenkullerin deger tespitinde Emsal karsilastirma yvonteminin uygulanmasinda,

degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bolgede yer alan taslak plan galigmasina istinaden benzer
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niteliklere sahip arsa emsalleri arastirilmistir. Taginmazlarin konumlari, alanlari, imar 6zellikleri itibari ile

yapilasmaya uygun konumda olmalar1 ve Bodrum Ilgesinin gelismekte olan alanlarindan birinde

konumlanmakta olmalar1 g6z 6niinde bulunarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Agiklama Tablosu

BIRIM
EMSAL ILGILI ILETISIM : o ; YUZOLCUMU SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) (m?) FIYATI
(TL/m?)
Ticlz::zgrznﬁlgzﬂqm Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
1 - bulunan 20 déniim yiizolgtimlii plansiz arsa 109.500.000 20.000,00 5.475
Ortaklig .
0 (535) 100 10 10 pazarlik payli 14.000.000 ¥'den satiliktir.
TheBodrum Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
2 Gayrimenkul bulunan 5.028 m? yiizolgiimlii plansiz arsa 50.000.000 5.028,00 9.944
0 (506) 628 01 91 pazarlik payli 50.000.000 £'den satiliktir.
Asel Gayrimenkul Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
3 Yatirim bulunan 14.000 m2 yiizol¢timlii plansiz arsa 65.000.000 14.000 4.642
0(532) 441 36 96 pazarlik payli 65.000.000 b'den satiliktir.
KW ANGORA Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
4 GAYRIMENKUL bulunan 25.000 m2 yiiz6l¢iimlii plansiz arsa 205.000.000 25.000 8.200
0 (532) 566 70 60 pazarlik payli 205.000.000 'den satiliktir.

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
T Earreeat‘g\';?ﬁlm TheBodrum Asel Gayrimenkul KW ANGORA
. Gayrimenkul Yatirm GAYRIMENKUL
ilan Veren Kurum/Kisi Ortakligs
ilana Veren Tel. No. 0 (535) 100 10 10 0 (506) 628 01 91 0 (532) 441 36 96 0 (532) 566 70 60
Satis Fiyati (TL) 109.500.000,00 50.000.000,00 65.000.000,00 205.000.000,00
Pazarlik Orani 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 98.550.000,00 45.000.000,00 58.500.000,00 184.500.000,00
imar Durumu Plansiz Plansiz Plansiz Plansiz
Yiizolglimii (m?) 20.000,00 5.028,00 14.000,00 25.000,00
Birim Fiyat (TL/m?) 4.927,50 8.949,88 4.178,57 7.380,00
Konum Karsilastirmasi Kéta iyi Katu Cok iyi
Konum Serefiyesi 20% -20% 15% -30%
Alan Karsilastirmasi Benzer Kuglk Kuglk Kuglk
Alan serefiyesi 0% -5% -5% -5%
Geometri ve Topografya Karsilagtirmasi Benzer Daha iyi Benzer Benzer
Geometri ve Topografya Serefiyesi 0% -10% 0% 0%
imar Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye 20% -35% 10% -35%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 5.913,00 5.817,42 4.596,43 4.797,00
Ortalama se;’_tle_ty:‘l;) Birim Deger 5.280,96
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6.3.2. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc¢
Emsal karsilastirma yontemi g¢ergevesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak iizere pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastirllmigti. Emsal karsilastirma teknigi satilik parsellerin birimde degeri tespit edilmistir. Yapilan
aragtirmalar sonucunda bdlgedeki konut alani lejanth parsellerin ortalama birim degerinin 7.000 ile 9.000
TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulagilmistir. Bélgedeki imar planinin iptal olmasi sebebiyle imarsiz tarla

niteligindeki parsellerin ortalama birim degerinin 4.000 ile 8.000 TL/m? arasinda olacagi sonucuna

ulagilmisgtir.

Rapora konu parseller i¢in emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
1.781.891.359,20 TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iligkin detay tablolar1 rapor ekinde

yer almaktadir.
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6.4. Proje Gelistirme Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar kosullari ¢ergevesinde tasinmazlarin {izerinde proje
gelistirildigi varsayilarak tasinmaz degerlerine ulasgilmistir. Yontemin uygulamasi i¢in Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 i¢in gegerli olan iskonto oraninin, bolgedeki konutlarin ve ticari yapilarin birim
satig degerlerinin, konut fiyat artis oraninin ve bolgede yapilan kat karsiligi hasilat paylasim sézlesmelerinde

uygulanan kat karsilig1 oraninin tespit edilmesi gerekmektedir.
Bolgedeki emlak yetkilileri ile yapilan goriismelerde kat kargiligi oraninin %40 oldugu bilgisi alinmigtir.

TCMB tarafindan yaymlanan konut fiyat endeksi kullanilarak konut fiyat artig orani tespit edilmistir.
Buna gore Mugla ilinde 09.2018- 06.2023 tarihleri arasinda gerceklesen ortalama konut fiyat artis1 aylik %3,75
(y1illik %45) olarak hesaplanmistir.

6.4.1.Bolgedeki Konut Nitelikli Tasinmazlarin Satis Fiyatlarinin Tespiti

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede satilmak iizere pazara cikarilan ve degerleme konusu parseller
tizerinde iiretilebilmesi miimkiin olan konutlar ile benzer 6zelliklere sahip olan yapilar arastirilmistir. Yap1
yaslari, konumlari, biiyiikleri vb. 6zellikleri karsilastirilmig ve gerekli uyumlastirmalar yapilmistir. Buna gore
degerleme konusu parseller iizerinde konut projesi yapilmasi durumunda degerleme tarihindeki
ortalama birim degeri 100.000 ile 120.000 TL/m? arasinda olacag tespit edilmistir. Nakit akiglar

diizenlenirken birim degerler konut fiyat artis orani ¢er¢evesinde artirilmistir.

X Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullamlan Konut Emsallerinin A¢iklama Tablosu
EMSAL ILGILI ILETISIM N ; BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI ORI NG LN () ALAN (m?) | FIYATI TL/m?
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
VOLLIFE bolgede bulunan 185,00 m? briit alanl
! 0 (530) 50355 07 mesken pazarlikli olarak 28.500.000 ’den 28.500.000 185,00 154.054,04
satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
Kadir Bey bélgede bulunan 280,00 m? briit alanli
2 0(532) 5053582 | mesken pazarhikli olarak 38.750.000 bden | <o 7°0-000 280,00 | 138.392,86
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
COLDWELL v 21
3 BANKER bdlgede bulunan 130,00 m" briit alanh 16500000 | 130,00 | 126.923,08
mesken pazarlikli olarak 16.500.000 1’den
0 (506) 718 39 15
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
KAYRA EMLAK bélgede bulunan 260,00 m? briit alanlh
4 0 (535) 76054 11 mesken pazarlikli olarak 40.000.000 1’den 40.000.000 260,00 153.846,15
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
KW FOCUS bélgede bulunan 136,00 m? briit alanh
° 0(533) 4710161 mesken pazarlikli olarak 17.250.000 1’den 17.250.000 136,00 126.838,24
satiliktir.
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Proje Gelistirmede Kullamlan Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Emsalin Durumu Satilk Satihk Satihk Satilik Satilhk
’*Lyjfgr‘;' g:;'l“ MAXBODRUM | COLDWELL INCEOGLU W FOCUS
ilan Veren Kurum/Kisi Estate GAYRIMENKUL BANKER GAYRIMENKUL
_ 0 (546) 525 48 0(533) 707 58 0 (506) 718 39 0 (537) 343 21 0(533) 47101
llana Veren Tel. No. 48 84 15 90 61
Satis Fiyati (TL) 28.500.000,00 38.750.000,00 16.500.000,00 40.000.000,00 17.250.000,00
Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik ?T‘T)ras' Fivat | 57.075.000,00 | 36.812.500,00 | 15.675.000,00 | 38.000.000,00 | 16.387.500,00
Briit Alan (m?) 185,00 280,00 130,00 260,00 136,00
Birim Fiyat (TL/m?) 146.351,35 131.473,21 120.576,92 146.153,85 120.496,32
Konum Karsilastirmasi iyi iyi iyi iyi Benzer
Konum Serefiyesi -15,00% -15,00% -15,00% -15,00% 0,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi Sifir Sifir 1-4 Sifir Sifir
Bina Yasi Serefiyesi 0,00% 0,00% 5,00% 0,00% 0,00%
Toplam Serefiye -15,00% -15,00% -10,00% -15,00% 0,00%
5ereﬁy?¥522‘; Deger 124.398,65 111.752,23 108.519,23 124.230,77 120.496,32
Ortalama Serefiyeli
Birim Degesr (TLsz) Hloifiely 2
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Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Ditkkan Emsallerinin A¢iklama Tablosu

Acar
Degerleme

EMSAL ILGILI ILETISIM SN ; BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT(TL) | ALAN () | FiYATITL/m?
DK Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
1 0 (532) 478 36 00 bolgede bulunan 60,00 m? briit alanl diikkan 6.375.000 60,00 106.250,00
pazarlikli olarak 6.375.000 ¥’den satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
Century 21 bélgede bulunan 200,00 m? briit alanl
3 0(532) 423 14 48 diikkan pazarlikli olarak 32.300.000 ¥’den 32.300.000 200,00 161.500,00
satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
Meltem Copur bolgede bulunan 180,00 m? briit alanl
4 0 (532) 656 77 17 diikkan pazarlikli olarak 22.500.000 t’den 22.500.000 180,00 125.000,00
satiliktir.
Kale Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
5 0 (541) 767 78 26 bélgede bulunan 50,00 m? briit alanli diikkan 8.300.000 50,00 166.000,00
pazarlikli olarak 8.300.000 ¥’den satiliktir.
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Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
Kum Emlak bolgede bulunan 140,00 m2 briit alanl
6 0(532) 2433903 diikkan pazarlikli olarak 29.500.000 t’den 29.500,00 140,00 210.714,29
satiliktir.
X Proje Gelistirmede Kullanilan Diikkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren Kurum/Kisi DK Emlak Century 21 Meltem Copur Kale Emlak Kum Emlak
0(532) 478 36 | 0(532)423 14 | 0(532)656 77 | 0(541)767 78 | 0 (532) 243 39
ilana Veren Tel. No. 00 48 17 26 03
Satis Fiyati (TL) 6.375.000,00 32.300.000,00 | 22.500.000,00 8.300.000,00 29.500.000,00
Pazarlik Orani 3% 3% 3% 3% 3%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 6.183.750,00 31.331.000,00 | 21.825.000,00 8.051.000,00 28.615.000,00
Zemin Kat Alani 60,00 200,00 180,00 50,00 140,00
Asma Kat Alani 0,00 100,00 180,00 0,00 0,00
Indirgenmis Asma Kat | 50 0,00 50,00 90,00 0,00 0,00
Alani %o
Depo Alani 0,00 200,00 180,00 50,00 240,00
Indirgenmis Depo | 30 0,00 60,00 54,00 15,00 72,00
Alani %
Toplam Briit Alan (m?) 60,00 500,00 540,00 100,00 380,00
Zemine indirgenmis Alan 60,00 310,00 324,00 65,00 212,00
Birim Fiyat (TL/m?) 103.062,50 62.662,00 40.416,67 80.510,00 75.302,63
Zemine '”‘;'irf:t”m's BIfm | 103.062,50 101.067,74 67.361,11 123.861,54 134.976,42
Konum Kargilastirmasi Benzer Benzer Kotu Benzer yi
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 30,00% 0,00% -25,00%
Alan Karsilastirmasi Benzer Buyuk Buyuk Kigik Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 10,00% 10,00% -10,00% 0,00%
ic Yapi Karsilastirmasi Kotu Kotu Koti Kotu Kotu
ic Yapi Serefiyesi 20,00% 10,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Toplam Serefiye 20,00% 20,00% 60,00% 0,00% -15,00%
Sefef'y?'T'LEj:;Q; Deger 123.675,00 75.194,40 64.666,67 80.510,00 64.007,24
Zemine indirgenmis
Serefiyeli Birim Deger 123.675,00 121.281,29 107.777,78 123.861,54 114.729,95
(TL/m?)
Ort. Serefiyeli Birim Deger
TLim?) 86.011,52
Ort. Zemine indirgenmis
serefiyeli Birim Deger 119.148,90
(TL/m?)
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6.4.2. Kullanilacak iskonto Oranimn Tespiti
Degerleme isleminde kullanilacak olan iskonto orani “agirlikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi
ile tespit edilmistir. Agirlikli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatirim igin kullanacagi kaynaklarin
maliyetlerinin agirlikli ortalamasini ifade etmekte olup 6zkaynak maliyeti ve bor¢ maliyeti olmak {izere iki

bilesenden meydana gelmektedir.
Hesaplama formiilii su sekildedir:
AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + kE[E/(D+E)]
D: Borg miktari
E: Ozkaynak miktar1

kD: Borglanma maliyeti

kE: Ozkaynak maliyeti
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t= Gegerli vergi orant

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklar1 fiyatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu yéntem piyasalarda
en az bir riskli varligin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan biiyiik oldugu varsayimi

altinda ¢alismaktadr.
Hesaplama formiili su sekildedir:
ERp)=Rs+[ERm)-Re] *B

E (Rp): Ozkaynak maliyeti

Ry: Piyasa risksiz faiz orant

E (Rwm): Yatirimin beklenen getirisi

B: Yatirimi yapan sirketin beta katsayisi

Iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’ nun yatirimdan bekledigi getirinin %45, ortalama
bor¢lanma maliyetinin ise %35 olacagi varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilangosundan
bor¢lanma oraninin %65, 6zkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betast 1,19 olarak

hesaplanmistir. Risksiz piyasa faiz orani ise TCMB haftalik repo faiz orani baz alinarak %30 kullanilmistir.

Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %32,50 oldugu tespit edilmistir.

Iskonto oraninin hesaplanmast ile ilgili detayli tablolar rapor eklerinde yer almaktadir.

6.4.3.Proje Gelistirme Yontemi ile Ulasilan Sonuc¢
Proje gelistirme yontemi kapsaminda yapilan arastirmalar sonucunda degerleme tarihinde bos arsa

degerinin toplam 1.777.439.524,97 TL oldugu tespit edilmistir.

7. DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar degerleme tarihinde imar parseli niteligindedir. Bolgede benzer
ozelliklerde kiralik veya kiralinmis emsal tasinmaz bilgisi bulunmadigindan kira tespiti yapilmamistir.
Tasinmazlarin kiralanmasi durumunda kira degerlerinin ihtiyag ve kullanima gore belirlenmesine karar

verilmistir.
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7.2. Hasilat Paylasim veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazlarin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde gecerli olan
pay oraninin %40 oldugu 6grenilmistir. Bu oranlar taginmazlarin konumu, imar haklar, biiyiikliiklerine gore

degisiklik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat

seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

e Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.
e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum kullanildigi

varsayilir.

Degerleme konusu parsel iizerinde emsalden kaynaklanan ingaat hakkinin beraberinde emsal dis1 %25
ingaat yapilabilecegi ve degerleme tarihinde ortalama 80.000 ile 110.000 TL/m? fiyatla iiretilen konutlarn

satilabilecegi varsayimi altinda proje gelistirme hesab1 yapilmistir.

Proje ve satis siirecinin 4 yil olacagi, fiyat artig oraninin ilk yil %45, ikinci y1l %45, tiglincii yil %40,
dordiincii y1l %30 olacagi, konutlarda; %0 ilk yil, %40 ikinci yil, %30 tglincii y1l, %30 dordiincii y1l satis
yapilacagi, diikkanlarda; son yil tamamnin satis yapilacagi varsayilmstir. iskonto oram1 %32,50, baz alman

hasilat paylagim oran1 %40’tir.

Proje gelistirme yontemine gore degerleme konusu arsanin toplam degeri 2.091.105.323,49 TL’dir.
Tespit edilen deger gelistirilmis arsa degerini ifade etmekte olup, genel piyasa riskleri, imar planlar ile ilgili

riskler vb. durumlardan dolay1 bos arsa degeri %15 iskonto edilerek 1.777.439.524,97 TL hesaplanmustir.
Proje gelistirme yontemi ile ilgili tablolar rapor eklerinde detayli olarak bulunmaktadir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parsellerin tamami i¢in hazirlanmistir.

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi olciide

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacag: diisiiniilmektedir.
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8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. Bu yontemler
emsal karsilagtirma ve proje gelistirme yontemleridir. Proje gelistirme yonteminde belirli ekonomik kosullar
igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinkii degere ulagilmaktadir. Proje gelistirme yontemine gore dikkate
aliman kosullarin her an degisebilecegi ihtimali goz oniinde bulundurularak pazar yaklagimi yonteminde
kullanilan verilen degerleme tarihindeki ekonomik kosullari dogrudan yansitmasindan dolay1 sonuglarin daha
giivenilir olacagina kanaat getirilmis ve sonug¢ boliimiine tasginmazlar i¢in pazar yaklasimi yontemi ile elde

edilen degerler yazilmstur.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi1 Gereken

izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

flgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmas1 gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiistiir. Degerleme

tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.
8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Degerleme ¢aligmasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir
8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas1 Durumlar1 Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar 4.3. sayili boliimde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Y1l Geg¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi

Ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son bes yil igerisinde herhangi bir

proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig: bilgisi edinilmistir.
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine 1liskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir {ist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Ahnmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklar1 icin I11-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarma iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya
kira geliri elde 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 almay1
veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap1 yatirnm ve hizmetlerinden olusan portfoyii
isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde ‘Arsa’ olarak bulunmasina

engel bir durum bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. nin talebi iizerine Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Ortakent Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan ARSA vasifli tasinmazlarin piyasa degerinin tespitine yonelik
ve UDES’e (Uluslararas1 Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874
say1 ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig”
hiikiimleri kapsaminda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak degerleme raporlarinda

bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmugtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, taginmazlarin
konumu, ulagim 6zellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. taginmaz degerini etkileyen

tiim faktorler géz oniinde bulundurularak yapilmistir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilagtirma yontemi ve proje gelistirme yontemi
kullanilmistir. Yontemlerin sonuglari birbirini dogrulamakta olup proje gelistirme yontemindeki varsayimlarin
gelecekte degigsme ihtimali ve emsal karsilastirma yonteminin degerleme tarihindeki piyasa kosullarini
dogrudan yansittig1 géz 6niinde bulundurularak emsal kargilagtirma yontemi ile ulasilan sonucun taginmazlarin
degeri olarak esas alinmasi uygun goriilmiistiir. Buna gore rapor konusu tasinmazlarin degerleme tarihi

itibari ile toplam piyasa degeri 1.781.891.359,20 -TL tespit ve takdir edilmistir.
KDYV Dahil Toplam Piyasa Degeri: 1.960.080.495,12 -TL’dir.

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 15.12.2023: 1 USD = 28.9644 TLdir

*KDV orani %10 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

Ahmet Burak OZEL flyas ONDER
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217

EKLER

% EK-1 TASINMAZ LiSTESI

% EK-2 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi DEGER DETAYI TABLOSU
% EK-3iSKONTO ORANI HESAPLAMA TABLOLARI

% EK-4 PARSELLERIN PROJE GELiSTIRME TABLOLARI

% EK-5: TAKYIDAT BELGELERI

EK-6: IMAR DURUM YAZISI VE IMAR DURUM BELGELERI

EK-7: SAHA FOTOGRAFLARI

EK-8: GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI

EK-9: MESLEKI TECRUBE BELGELERI
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