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BODRUM TURKBUKU PARSELI DEGERLEME RAPORU

P

ELAKKONUT

YONETICI OZETi

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Rapor Tarihi ve Numarasi

06.06.2024 / EMLKKNT-2024-042

Sozlesme Tarihi

04.06.2024

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili
teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve
kisittama bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

incelemenin Yapildigi Tarih

05.06.2024

Tasinmazin Adresi

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Turkbiikii Mahallesi, 325 ada 3 parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

Mugla ili, Bodrum ilgesi, TurkbUki Mahallesi, 325 ada 3 parsel
“Arsa” nitelikli 1 adet tasinmaz

Miilkiyet Bilgisi

Esea Saglik ve Yatirim Anonim Sirketi (247843/256885)-
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakug Anonim Sirketi
(9042/256885)

imar Durumu

Tasinmaz 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani kapsaminda
Konut Alani Lejantli, E:0,20, Hmax: 6,50 yapilasma haklarina
sahiptir.

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma Yontemi
Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazin Mevcut Durumuyla KDV Haric
Toplam Degeri

205.508.000,00 TL

Tasinmazin Mevcut Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

226.058.800,00 TL

Emlak Konut GYO. A.S. Hissesine Diisen KDV
Haric Deger

7.233.600,00-TL

Emlak Konut GYO. A.S. Hissesine Diisen KDV
Dahil Deger

7.956.960,00-TL

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmani

ityas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

®
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonugclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

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

e  Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz/alacagimiz lcret, dnceden saptanmis bir deger veya degerin musterinin
amaclarini gozeten yonuniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngorilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

o Degerleme ¢alismalarimizi 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 mulkiin yeri ve turli konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkulln kisisel olarak denetlendigini;

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

o Degerleme uzmani deger bicilen milkiu ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de muilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

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

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi icermektedir;

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

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

e Burapordaifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e Buraporunkonusu olan gayrimenkuliin malkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gzerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu
kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢cikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclari 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktar, Ongériilen 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 bagl
kalinarak hazirlanmistir.

e Burapor asagidaki genel varsayimlari icermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mulkiyetine iligkin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedik¢e, mulkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e Aksibeyan edilmedik¢e, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

e  Sorumlu bir malk sahipligi ve yetenekli bir mulk yonetimi varsayilmigtir.
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e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu icin garanti
verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarinteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e  Konu miulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii calismasi yapmasi mimkin degildir. Bu nedenle
goruldugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigl kabul edilmigtir.

o Degerleme uzmani miulkler Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl
ongoralur. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamlgl konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e  Bilgive belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.

e  Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayl arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum mihendislik etatlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

e  Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi i¢in gerekebilen muhendislik
etltlerinin elde edilmesiicin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

e Rapor icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

e Raporun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigl, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi surece, malkiin
gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gereklitim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

e Arazive yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkan sinirlariicinde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikce,
bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

e  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

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

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

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya aciklanip, yayimlanamaz.

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

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

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan

Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

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 yukumlaluklerini belirleyen 04.06.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hukimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 06.06.2024 tarihli, 042 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 05.06.2024 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi Gzerine; Mugla ili, Bodrum ilcesi,
Tirkbuki Mahallesi’nde yer alan, 1 adet parselin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Turk lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde

hazirlanan degerleme raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen

tasinmazin piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) 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 Kuruluslari

Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumlaliklerini belirleyen 04.06.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagl

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

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

Degerlemevye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore

daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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BODRUM TURKBUKU PARSELI DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2. DEGERLEME SiRKETiNi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,
Uskudar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434

Yururlikteki mevzuat ¢ercevesinde her trlu resmi ve 0zel, gercek ve tlizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar dizenlemek, analiz ve degerleme
calismalarini sunmak ve goriis raporu vermektir.

SIRKETIN ADRESI

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun vyayinlandigi Ticaret

Sicil Gazetesi’nin Tarih ve 21 Ocak 2021/ 10250
Numarasi

**Kurulusumuz, 09 Eyliil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi’ne alinmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

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

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

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.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.$.nin bagli ortakligi olarak, 6
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana s6zlegmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina dontisumu siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganistu 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 yayinlanarak yiiriirlige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarasi: 5669- 3333-4423-
6524). Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’’na
donuserek 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 calisma tapu kaydina gére Mugla ili, Bodrum ilcesi, Tiirkbiikii Mahallesi’nde yer alan 325 ada 3
parselin degerinin Turk lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme c¢alismasi sirasinda musteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak
yururluge giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda

Teblig” hukimleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Turkbuku
Mahallesi sinirlarinda konumlu rapora konu tasinmazin gunumuz piyasa kosullarinda, Turk lirasi cinsinden,
nakit veya karsiligl piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hukimleri

dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ceyreginde yiizde 3,8 oraninda bilyiime kaydetmistir. ikinci
ceyrekte sanayi sektorl yuzde -2,6 oraninda buyime kaydederken tarim sektoru yizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) yizde 3,9 oraninda blylme kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiritmis GSYH ise yilin ikinci ¢ceyreginde ylzde 3,5 oraninda blyumustur. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylzde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tliketimi harcamalari sirasiyla
ylzde 15,6 ve ylzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin buylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirimlari 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlari ise yuzde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde 6zel tliketimin

bldyumeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bayimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eylil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 dizeyinde gerceklesmistir. Yluzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlar Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yuzde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Ylizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylil ayl enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gerceklesmistir. Yillik
enflasyona en bilyiik 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, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Eyliil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ytzde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani yuzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi ylizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artigla yizde 55,06’dan yizde 55,68’e yukselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUiK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda %6,16
olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek TUFE orani 2022

yilinda goralmaustar.
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TUIK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yiinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda goralmdastar.
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlari

TCMPB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
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®

ELAKKONUT

oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye yukseldigi gérilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
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3.1.3 GSYH ve Ekonomik Bilyiime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH’da

%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillari arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH’da rekor artis gorulmustdr.
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2012 Yiunda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak

gerceklesmigtir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yliksek 2013 yilinda gerceklesmistir.

2013-2020 yillan arasinda GSYH’da disls trendi gorulurken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir.

®
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AYRNENKUL YATIR ORTAKLIGIAS.

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
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artis hizlanmistir.

KURLAR
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0,00
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2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
e JSD/TRY | 18,60 18,62 | 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
—EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2 Tiirkiyve Niifus ve Demografi Verileri

Tarkiye nufusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmustir. Turkiye
nifusu 2013-2022 yillari arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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‘GAYRINENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A5,
P

arasinda enyiiksek oran 2018 yilinda, en dislik oran ise 2020 yilinda goralmustar. Tarkiye ndfusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goralmustar.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yiu nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve olimluluk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli nifusun arttig| ve ortanca yasin ylikseldigi gériilmektedir. Yag piramidi
incelendiginde 2007 yiinda nufusun en blydk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araligindadir.

Nufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarinin 2013-2020 yillari arasinda
duzenli olarak arttigl ve sonrasinda dususe gectigi gozlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yiinda 1.485.622 adet konut satitmigtir.

KONUT SATISI

1 600 000
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200 000
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %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 satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagl oldugu dusuntlmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE
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
DOipotekli Satis OIDiger Satis

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

%29,9'u ilk el satistir. 2013-2018 yillari arasinda konut satiglariicerisinde ilk el satislarin orani artarken devam

eden yillarda disuse gecmistir.

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  Oikinci El Satis
3.3.2 Yapi Ruhsative Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri

2012 yilinda 158.749.723 m? insaat icin yapi ruhsati 106.950.602 m” insaat icin ise yapi kullanma izin

belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m” insaat icin yap! ruhsati, 129.005.328 insaat icin ise

yap! kullanma izin belgesi duzenlenmistir.

®
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yiinin ilk ceyreginde bankalarca kullandinlan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e yukselmistir. 2020 yiinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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o

3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar yikselise ge¢mistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gerceklesmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
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Mugla, Tirkiye'nin glineybatisinda Ege Bolgesi'nde yer alan birildir. Toplamda 13 ilgeden olusan Mugla,

genis bir ylizélcimiine sahip ve cografi agidan cesitlilik gbsteren bir bolgedir. ilin kuzeyinde Aydin, batisinda

Denizli, dogusunda Burdur ve Antalya ile komsudur. Ayrica glineyinde Ege Denizi ile kiyisi bulunmaktadir.

Mugla'nin cografi 6zellikleri arasinda en dikkat cekici olani genis kiyi seridi ve bu kiyida yer alan

kumsallar, adalar ve koylardir. Bodrum, Marmaris, Fethiye gibi nlu turistik il¢eleriyle taninan Mugla,

Tirkiye'nin en guzel plajlarina ev sahipligi yapar. Turkuaz renkli denizi ve dogal guzellikleriyle bilinen Mugla

kiyilari, turistlerin yani sira yerli halkin da siklikla tercih ettigi tatil bolgeleridir.

ilin i¢ kisimlarinda ise daglik araziler, vadiler ve verimli ovalar bulunur. Yiiksek daglar, genis ormanlik

alanlar ve dogal yasam alanlari Mugla'nin i¢ bolgelerini cepecevre kusatir. Bu bolgelerde yaylalar, goletler ve

dogal rezervasyonlar, doga turizmiicin ideal mekanlar olusturur.
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Mugla'da yer alan bazi 6nemli cografi bolgeler arasinda Gocek Korfezi, Dat¢a Yarimadasi, Marmaris
Korfezi ve Bodrum Yarimadasi yer alir. Bu bolgeler hem dogal guzellikleriyle hem de tarihi zenginlikleriyle 6n

plana cikar.

iklim agisindan Mugla, genellikle Akdeniz iklimi etkisi altindadr. Yani, iiman kislar ve sicak, kuru yazlar
goruldr. Kis aylarinda hafif yagislar gorulse de genellikle yaz aylarinda yogunlasan turist trafigi, sicak ve gunesli

hava kosullariyla uyumludur.

Mugla'nin cografi konumu hem dogal guzellikleriyle hem de turistik potansiyeliyle Tirkiye'nin dnemli
destinasyonlarindan biri olmasina katkida bulunur. Bu cografi zenginlik, turizm, tanim ve hayvancilik gibi

sektorlerdeki ekonomik faaliyetleri de etkiler.

Mugla ili, genel olarak tipik Akdeniz iklimiyle karakterize edilmektedir. Ozellikle kiyi bélgelerinde,
Marmaris, Bodrum ve Fethiye gibi turistik alanlarda, yazlar sicak, kuru ve genellikle yagissiz gecer. Temmuz ve
agustos aylarinda sicaklik en ylksek seviyelere ulasir. Kislar ise iiman ve yagistidir, ancak kiyr bolgelerinde
kar nadiren goraliir. i¢ kesimlerde, daglik alanlarda ise kara iklimi etkileri hissedilir. Yazlar genellikle sicak ve
kuru, kislar ise soguk ve kar yagisli gecer. Yuksek rakimli bolgelerde kis aylarinda kar kalinug artabilir.
Mugla'nin genel iklimi, yil boyunca iiman ve sicak gunleriicermektedir. Nisan ile Ekim aylari arasinda sicaklik
genellikle 20°C'nin Gzerindedir. Bu iklim, 6zellikle yaz aylarinda turistleri cezbetmekte olup, kiyi bolgelerinin
plaj turizmi icin ideal kosullara sahip olmasini saglamaktadir. Yilin buyuk bir kisminda iiman bir hava hakim

olup, Mugla'nin turistik cazibesini artirmaktadir.

Mugla ili, cesitli sektorlerin etkilesim icinde oldugu dinamik bir ekonomiye sahiptir. Tanim, ozellikle
zeytin, Uzam, pamuk ve narenciye gibi drlinlerin yetistirildigi genis tarim arazileri ile dnemli bir rol oynar. Zeytin
uretimi, ilin kaliteli zeytinyagiyla taninmasini saglar. Hayvancilik, sigir ve koyun yetistiriciligiyle ilgili olarak
gelismis durumdadir ve et ile sut drlnleri sektorlerine katki saglar. Sanayi sektord, 6zellikle gida, tekstil ve
mobilya alanlarinda faaliyet gosterirken, turizmin hizla gelismesiyle birlikte el sanatlari ve hediyelik esya
uretimi gibi turistik Grinlerin imalati da artis géstermistir. Mugla'nin ekonomisindeki belki de en belirgin sektor
ise turizmdir. Marmaris, Bodrum, Fethiye gibi kiyi bolgeleri, sahip oldugu tarihi ve dogal guizellikleriyle turist
cekmekte ve bu da otelcilik, restoranlar, turistik tesisler ve insaat sektoriiniin gelismesine 6nculik etmektedir.
Ayrica, egitim ve bilim sektérii, Mugla Sitki Kocman Universitesi'nin varligiyla ilin ekonomik cesitliligine katki
saglar. Mugla'nin ekonomisi, tarim, hayvancilik, sanayi, turizm, ingaat ve egitim gibi ¢esitli sektorlerin bir araya
gelmesiyle olusan bir dengeyi yansitmaktadir. Bu cesitlilik, ilin ekonomik direncini artirarak strdurdlebilir

kalkinma yolunda énemli bir rol oynamaktadir.
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Mugla, kultiirel zenginligiyle 6n plana cikan bir il olarak bilinir. Geleneksel el sanatlari, koklu folklorik
etkinlikler ve lezzetli yoresel mutfagiyla Mugla, kaltur mirasini yasatma konusunda biyik bir ¢caba sarf eder.
El sanatlari, 6zellikle kdylerde nesilden nesile gecen bir gelenegi temsil eder; hali dokuma, seramik yapimi ve
tahta oymacilik gibi beceriler, yerel halkin kucaklayan bir kaltar anlayisini yansitir. Mugla'nin mutfak kaltara,
organik malzemelerle hazirlanan zeytinyagli yemekleri, deniz UrlGnleriyle zenginlesen lezzetleri ve 6zgln

tatlarnyla damaklari senlendirir.

Mugla'da duzenlenen festivaller, geleneksel dans gosterileri ve halk muzigi konserleri, kilturunu ve
coskusunu kutlama adina bir araya getirir. Ayrica, ilin tarihi ve arkeolojik zenginlikleri, Kaunos Antik Kenti,
Stratonikeia Antik Kenti ve Knidos Antik Kenti gibi bolgelerle goz kamastirir. Bu antik yerlesim alanlari, tarih
meraklilarina gecmisin izlerini takip etme firsati sunar. Mugla, ayni zamanda egitim ve kulttirde de 6ne cikar.
Mugla Sitki Kogman Universitesi, egitim alaninda énemli bir oyuncudur ve kiiltirel etkinliklerle il genelinde
kaltird canli tutar. Muzeler, kutuphaneler ve kultir merkezleri de Mugla'nin zengin kiltirel dokusunu
destekleyen unsurlardir. Mugla'nin sosyo-kulturel yapisi, tarihiyle barisik, geleneksel degerlerini koruyan ve
modernlesen bir toplumu temsil eder hem yerel halkin gunlik yasaminda hem de ziyaretgilerin

deneyimlerinde zengin bir ¢esitlilik sunar.

Mugla ilinin yapilagsma durumu, tarihi dokusunu koruyan kent merkezi ve ¢evresindeki geleneksel tas
evlerden, modern turistik bolgelerdeki yogun konut ve otel projelerine kadar genis bir yelpazeye sahiptir.
Ozellikle sahil bolgelerinde, Marmaris, Bodrum ve Fethiye gibi turistik cazibe merkezlerinde, konut ve tatil
kdyu projeleri hizla artmistir. Bu alanlardaki yapilasma, yaz aylarinda artan turist talebine cevap verme amaci

guder.

Tarihi yapilar acisindan, Mugla'nin kent merkezi, Osmanli ve Selcuklu donemlerine ait eserleri
binyesinde barindirir. Bu tarihi alanlar, koruma altindaki bolgelerde sinirli bir yapilasma ile karakterize edilir.

Geleneksel tas evler, dar sokaklar ve antik kalintilar, bolgedeki tarihi yapilasmayi yansitan unsurlardir.

Altyapi gelistirmeleri, Mugla'nin yapilasma dinamiklerinde dnemli bir rol oynar. Yollarin genisletilmesi,
su ve elektrik altyapisinin guclendirilmesi gibi projeler, bolgedeki yapilasma durumunu destekleyen onemli
unsurlardir. Ancak, bu gelistirmelerin ¢evre duyarliigina odakl olmasi, Mugla'nin dogal guizelliklerini koruma

hedefini yansitir.

Mugla'nin yapilasma durumu, cesitli bolgelerdeki farkli ihtiyaclan karsilamaya yonelik cesitlilik
gosterir. Turistik bolgelerde yogunlasan konut projeleri ile tarihi ve kiltlrel bolgelerdeki koruma cabalari

arasindaki denge, ilin kendine 6zgl yapilasma dinamiklerini belirler.
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Mugla'da egitim, genis bir egitim kurumlari agiyla sekillenmis, ¢cesitli diizeylerdeki okullar ve kurumlar
araciligyla dgrencilere genis bir egitim yelpazesi sunmaktadir. Mugla Sitki Kocman Universitesi, ilin en bilyiik
ylksekogretim kurumu olarak genis bir akademik yelpazeye sahiptir ve 68rencilere ¢esitli alanlarda egitim
imkanlari sunmaktadir. il genelindeki ilkdgretim ve ortadgretim kurumlar, 6grencilere temel egitimi
saglamanin yani sira kaltarel ve sportif etkinliklere ev sahipligi yaparak 6grencilerin ¢ok yonla gelisimini

desteklemektedir.

Mesleki egitim ve uygulama merkezleri, 6grencilere meslek edinme ve uygulama deneyimi kazanma
firsati sunarak is hayatina daha donanimli bir sekilde hazirlamaktadir. Halk egitim merkezleri ise yetiskinlere
yonelik cesitli kurslar ve egitim programlar dizenleyerek bireylerin kisisel gelisimine katkida bulunmaktadir.
Egitim sadece akademik alanda degil, ayni zamanda kiltiirel ve sanatsal etkinliklerle de desteklenmektedir.
Okullar, dgrencilere tiyatro, muzik, resim gibi sanatsal aktivitelerle ilgili firsatlar sunarak yaraticiliklarini

gelistirmelerine olanak tanimaktadir.

Mugla'daki egitim sistemi, cagdas egitim yontemleri ve teknolojik altyapiyla desteklenerek, 6grencilere
cesitli 68renme deneyimleri sunar. Proje tabanli 6grenme, etkilesimli sinif uygulamalari gibi yontemlerle
ogrencilerin aktif katiimini tesvik eder. Bu kapsamli egitim sisteminden kaynaklanan ¢esitlilik, 6grencilere

hem akademik basari hem de sosyal gelisim konularinda genis bir perspektif sunar.

Mugla ilinin demografik yapisi, genel olarak genc¢ ve dinamik bir profili yansitmaktadir. Nufusun
cogunlugu kentlerde yogunlasmis olsa da il genelinde kdyler ve kasabalar da bulunmaktadir. Mugla, Universite
sehri olmasi nedeniyle genc niifusa sahip bir yapiya sahiptir. Mugla Sitki Kogman Universitesi'nin etkisiyle

6grenci nufusu 6nemli bir demografik faktérdar.

Mugla'nin demografik yapisinda goc hareketleri de belirgin bir rol oynamaktadir. insanlar, is olanaklari,
egitim imkanlari ve yasam kalitesi nedeniyle Mugla'ya cesitli sebeplerle goc edebilirler. Turistik bolgelerde

mevsimlik calisanlarin gocu, 6zellikle yaz aylarinda nifus dinamiklerini etkiler.

Etnik yapi genellikle Turk etnik grubuna aittir, ancak turistik bélgelerde uluslararasi turizmin etkisiyle

farkli kiiltirlerden gelen insanlarin varligi gozlemlenebilir. Bu durum, ilin demografik yapisina cesitlilik katar.

Egitim seviyesi yliksek olan Mugla, Mugla Sitki Kogman Universitesi gibi dnemli egitim kurumlarina ev
sahipligi yapmaktadir. Bu durum, ilin gen¢ nufusunun egitim almis ve nitelikli bir is gicline sahip olma

potansiyelini yansitabilir.

Ekonomik yapive meslek dagiimi da demografik yapinin 6nemli unsurlarindan biridir. Turizmin etkisiyle
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turistik bolgelerde turizmle ilgili sektorlerde galisanlarin sayisi artarken, tarim ve hayvancilikla ugrasan nufus
da mevcuttur. Bu faktorler bir araya geldiginde Mugla'nin demografik yapisi, ¢esitli unsurlarin etkilesimiyle

sekillenen dinamik bir dengede bulunur.

Mugla ilindeki ulasim ag, kara, hava, deniz ve toplu tasima gibi ¢esitli seceneklerle zenginlesmis
durumdadir. Kara yolu ulasimi, genis bir karayolu agi ile desteklenir. Ozellikle D-400 Karayolu, Mugla'nin
kuzeyden glneye uzanan ana arterlerinden biridir ve il genelindeki 6nemli turistik ve yerlesim bolgelerini

birbirine baglar.

Toplu tasima hizmetleri, belediye otobusleri, 6zel halk otobusleri ve dolmuslar araciligiyla il genelinde
yaygin bir sekilde sunulmaktadir. Bu araclar, sehir ici ve sehirler arasi seyahatlerde halkin ulasim ihtiyaclarina

¢6zim sunatr.

Mugla, Dalaman ve Bodrum gibi uluslararasi havaalanlarina ev sahipligi yapar. Bu havaalanlari, yil

boyunca bir¢ok ic ve dis hat ucusuna hizmet vererek turistlerin ve yerel halkin hava yolu ulasimini kolaylastirir.

Deniz ulasimi, Mugla'nin sahil seridi boyunca bulunan limanlar ve marinalar araciligiyla etkili bir sekilde
saglanir. Marmaris, Fethiye ve Bodrum gibi turistik bolgelerdeki limanlar, deniz turizmi ve feribot seferleriigin

onemli merkezlerdir. Ayrica, 6zel tekne ve deniz taksi hizmetleri de mevcuttur.

Ozel arag kiralama, turistik bélgelerde yaygin olan bir hizmettir ve turistlere bélgeyi 6zgiirce kesfetme

imkani sunar.

Mugla'da genis bir ulasim altyapisi ve cesitli segcenekler, yerel halkin ginluk yasamini desteklerken,

turistlerin de rahat bir sekilde boélgeyi gezebilmesine imkéan tanr.

Mugla'nin idari yapisi, Tirkiye'nin genel idari sistemi cercevesinde sekillenmistir. il, toplamda 13
ilceden olusan bir yapiya sahiptir, bunlar Bodrum, Dalaman, Datca, Fethiye, Kavaklidere, Kdycegiz, Marmaris,
Mentese, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan'dir. Bu il¢eler kendi dzel 6zellikleri, ndfuslari ve cografi

ozellikleriyle ayr birer yerel yonetim bolgesini temsil eder.

il genelinde belediyeler, kendi icerisinde mahalleler ve kdylerle birlikte yerel yénetim hizmetlerini
yurutarler. Mugla Belediyesi, il merkezi dahil olmak tizere il genelindeki genel belediye hizmetlerini koordine

eden 6nemli bir yerel yonetim birimidir.

Mugla'da il Ozel idaresi, il genelindeki kaynaklari adil bir sekilde dagitmak, ortak projeleri yénetmek ve

ilgeler arasi koordinasyonu saglamak Uzere faaliyet gosterir. Bu idare, il genelindeki 6zel idare hizmetlerini
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planlar ve uygular.

Mugla Valiligi, ilin en Gst dlzey yonetim organidir. Vali, il genelindeki tim idari ve yasal yetkilere sahiptir

ve ilin genel yonetiminden sorumludur.

il Genel Meclisi, il genelindeki tim ilgeleri temsil eder ve énemli kararlar alir. il Ozel idaresi Meclisi ise
il genelindeki 6zel idare hizmetlerini planlar ve uygular. Bu birimlerin bir araya gelerek uyum i¢inde ¢alismasi,

Mugla'nin genel idari yapisini olusturan dinamikleri yansitir.

Mugla, Turkiye'nin gozde turistik destinasyonlarindan biri olarak 6n plana cikmaktadir. Sahip oldugu
muazzam dogal glizellikler, tarihi zenginlikler ve temiz kumsallariyla Marmaris, Fethiye, Bodrum ve Datca gibi
ilceler, yil boyunca tatilcilerin ilgisini ceken popiiler bélgelerdir. Oliideniz, Belcekiz Plaji, iztuzu Plaji ve

Akyaka'daki gizli koylar, Mugla'nin tnla plajlarini olusturur.

Mugla ayni zamanda doga sporlari icin de ideal bir destinasyondur. Babadag'in zirvesinden yamag
paras(tl, Saklikent Kanyonu'nda trekking ve Gocek Koylan'nda denizalti dalisi gibi aktiviteler doga severleri
cezbetmektedir. Tarihi ve kiiltirel zenginlikleriyle de dikkat ceken Mugla, Xanthos, Letoon Antik Kenti, Knidos
Antik Kenti ve Bodrum'daki antik tiyatro gibi dnemli yerlere ev sahipligi yaparak tarih ve kiltr turizmiigin ideal

bir ortam sunar.

Mugla mutfagl, yoresel lezzetleriyle gastronomi turizmini destekler. Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi
turistik bolgelerdeki restoranlar, deniz urlnleri, zeytinyagli yemekler ve diger yoresel tatlarla ziyaretcilere
damak zevkini simartma imkani sunar. Ayrica, bolgede dizenlenen festivaller ve etkinlikler, turizmi daha da
renklendirir. Marmaris Yat Festivali, Bodrum'daki antik tiyatrolarda diizenlenen konserler ve Fethiye'deki Likya
Festivali gibi etkinlikler, turistlere ¢esitli kulttrel ve eglence deneyimleri sunar. Mugla, sundugu bu cesitlilikle

Tarkiye'nin turizm haritasinda 6ne cikan bir destinasyon olarak kendini kanitlamistir.

3.4.2  Bodrumilgesi
Bodrum, Turkiye'nin batisinda, Mugla iline bagli bir ilgce olarak konumlanmis, essiz guzelliklere sahip bir
turistik beldedir. Cografi 6zellikleri, Bodrum'u sadece glizellikleriyle degil ayni zamanda tarih ve kaltr
mirasiyla da one ¢ikaran énemli bir destinasyon haline getirmistir. Ege Denizi'nin serin sularnyla kucaklasan

Bodrum'un sabhil seridi, sakin koylari ve masmavi deniziyle ziyaretcilerini cezbetmektedir.
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Ekonomik olarak, Bodrum'un baslica gelir kaynagi turizmdir. Yaz aylarinda tatilcilerin akinina ugrayan
bu bolge, oteller, restoranlar, su sporlari tesisleri ve alisveris noktalariyla canli bir turistik ekosistemi barindirir.

Ayrica, yoredeki tarim ve yerel ticaret de ekonominin bir parcasini olusturur.

Sosyo-kiltirel olarak Bodrum, tarihi kalintilari, antik yapilari ve mizeleriyle zengin bir kiltirel mirasa
ev sahipligi yapar. Bodrum Kalesi, antik tiyatrosu ve Mausolos Anit Mezarl gibi tarihi yapilar, ilcenin

ziyaretgcilere sundugu kulturel gesitliligi simgeler.

Yapilasma durumu genellikle geleneksel beyaz badanall evlerden olusan Bodrum, dzellikle turistik
bolgelerde modern konut projeleri ve otellerle de dikkat ¢eker. Ancak, geleneksel mimari dokuya sadik

kalinarak yapilan konutlar, Bodrum'un dogal guizellikleriyle butiinlesmis bir gériintim sergiler.

Egitimde, Bodrum ilkokul, ortaokul ve liselerle donatitmistir. Yaksekogrenim agisindan, bolgede 6ne

cikan Mugla Sitki Kogman Universitesi'nin Bodrum'da bir kampiisii bulunmaktadir.

Demografik yapisi genellikle yaz aylarinda turist yogunlugu ile artan Bodrum'da, gencg ve dinamik bir
nufus profili hakimdir. Bu donemde, turizm sektortinde calisanlar, ilcenin ekonomisine 6nemli bir katkida

bulunurlar.
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iklimi tipik Akdeniz iklimidir ve bu da Bodrum'u yazlarn sicak ve kuru, kislari ise iiman kilar. Bu iklim,

turistik sezonun uzun olmasina olanak tanir.

Ulasim acgisindan Bodrum, karayolu, denizyolu ve hava yolu ile erisilebilir bir konumdadir. Bodrum-
Milas Havalimani, ilgenin hava ulasimini saglar. Ayrica, kara yolunda iyi bir altyapi ve feribot seferleri ile deniz

ulagimi da kolaylikla gerceklesir.

Emlak ve gayrimenkul durumu, 6zellikle deniz manzarali konutlar ve yazlik sitelerle yogun talep géren

bir piyasaya sahiptir.
idari yapi acisindan, Bodrum belediye baskani ve belediye meclisi tarafindan yonetilmektedir.

Turizm acisindan Bodrum, tarihi kalintilari, plajlar, deniz sporlar imkanlar ve zengin kiltirel
etkinlikleri ile 6ne ¢ikan bir destinasyon olup, yil boyunca bircok yerli ve yabanci turisti agirlar. Bodrum Kalesi,
Antik Tiyatro, Bodrum Muzesi gibi turistik noktalar ve duzenlenen festivaller, ilcenin turizm potansiyelini

artirmakta ve ziyaretcilere unutulmaz deneyimler sunmaktadir.
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‘GAYRINENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A5,
friwho e —

BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Turkbiki Mahallesi sinirlan icerisinde yer

almaktadir.

Tasinmaza ulasim tarifi; Camtepe Caddesi Uzerinde kuzeydogu yonde ilerlerken Camtepe Caddesi

sonundan diizdevam eden yola girilir ve yaklasik 50 milerlenir. Tasinmaz yol tizerinde sol kolda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu boélge turizm ve konut bolgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar
tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge kentin gelismekte olan yerlesim
alanlarindan olup degerleme tarihinde degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde turistik tesisler villa
siteleri ve bos durumda olan imar parselleri bulunmaktadir. Tagsinmaza yakin mesafede Goltirkbiki
Jandarma Karakol Komutanligl, Turizm Bakanligl Sosyal Tesisleri, oteller ve plajlar bulunmaktadir. Tasinmaza

ulasim 6zel aragla ve toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

325 ADA 3 PARSEL TAPU BILGILERI
it Mugla
ilce Bodrum
Mahalle Turkbiikii
Zemin No 129208850
Ana Gayrimenkul
Niteligi Arsa
Sira Yiizélgiimii . . Cilt/Sayfa . . Edinme
No Ada | Parsel (M2) Malik Hisse Py/Payda No Tarih/Yevmiye Sebebi
Esea Saglk ve
22.09.2023-
Yatirim Anonim | (247843/256885) q Satis
: : 34704
Sirketi
1 325 3 5.137,70 Emlak Konut 2712584 Kamu
Gayrimenkul 27.05.2024 | Kurumlarinin
Yatinm Ortaklgi (9042/256885) 17374 Bedelsiz
AS. Deuvri

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gériis

Kurum tarafindan gonderilen guncel tapu kaydina gére rapora konu olan tasinmaza ait takyidatlar

asagida yer verilmistir.

Ada Parsel | S/B/i Aciklama Malik /Lehtar Tarih Yevmiye

325 3 Beyan | Gelisme Konut (Sablon: Diger Beyanlar) - 13/07/2023 | 22770

Mugla Cevre, Cevre
Sehircilik ve iklim
Degisikligi
Baskanligi Toplu
Konut idaresi
Baskanlig
Cevre
Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig
Altyapi ve Kentsel
Donligim Hiz. Genel
Mudurligu

Diger (Konusu 25/06/2019 diizenleme
tarihli R1AUK8PS8 belge nolu, 3223073
325 3 Beyan | basvuru numarali yapi kayit belgesinin
(konut) iptal edilmesine yonelik karar
vardir.) Tarih: - Say!: -( Sablon: Diger)

12/08/2022 | 27995

Diger (Konusu: 6306 sayili kanun
325 3 Beyan | kapsaminda kalmaktadir.) Tarih: - Sayi:
-(Sablon: Diger)

02/06/2022 | 19592

Esea Saglik ve Yatinnm Anonim Sirketi
; adina 247843/25 6885 hissesi R
325 3 Ipotek (izerinden 117.992.147,81 TL bedelle Kanuni rehin 22/09/2023 | 34704

ipotek kaydi bulunmaktadir.
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4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklari

Kurum tarafindan tarafimiza gonderilen imar bilgi paftasina gére konu tasinmaz; 1/1000 6lcekli imar

plani sinirlariigerisinde Konut Alani Lejantli, KAKS:0,20, Hmax:6,50 kat yapilasma haklarina sahiptir.

Tarafimiza génderilen imar bilgi paftasina gore asagidaki bilgiler yer almaktadir:

imar Planina uygun hale getirmek amaciyla yapilan imar uygulamasi sonucu konu parsel 6.110,19 m?

den 1.153,33 m? terk islemi yaparak 5.137,70 m” ye diismiis ve ayrica plan geregi hazine adina 180,84 m?

ihdas islemi yapilarak tevhid edilmistir.

Sonuc olarak 119 ada 12 parsel bahse konu imar uygulamasi islemi sonucu 325 ada 3 parsel olarak
degismis olup 4.956,86 m>EKGYO hissesi ve 180,84 m*?Maliye hazinesi Hisseli olmak tizere toplam 5.137,70

m?olarak tescil edilmistir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

325 ada 3 parsel; insai faaliyeti devam eden arsa nitelikli tasinmaz 5.137,70 m? yiizélciimiine sahiptir.

Geometrik olarak yamuk sekle yakin olup, topografyasi hafif egimlidir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde Uzerinde insa faaliyeti devam eden arsa nitelikli taginmazdir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Takyidatli tapu kayit belgeleri Gzerinde yapilan incelemede tasinmaz Gzerinde tasarrufu kisitlayan veya

engelleyen herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

4.8. Son Uc Yillk D6nemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin (247843/256885) hissesi 22.09.2023 tarihinde Esea Saglik ve Yatirim
Anonim Sirketi adina ‘Satis’ sebebiile, (9042/256885) hissesi 27.05.2024 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortaklig A.S. adina ‘Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri’ sebebi ile tescil olmustur.
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AYRNENKUL YATIR ORTAKLIGIAS.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri

Durumlara iliskin Veriler

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmaz lizerinde insa faaliyeti devam etmektedir.

4.11. Gayrimenkulicin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmaz lizerinde insa faaliyeti devam etmektedir.

4.12. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmaz (izerinde insa faaliyeti devam etmektedir.

4.13. Gayrimenkul ile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varugi Hakkinda Bilgiler

Degerleme tarihinde konu tasinmazin Gzerinde insa faaliyeti devam etmekte olup tasinmaz icin alinmis

olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.

4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve

Belgeler

Tasinmaz lizerinde devam eden insaat ile ilgili Yapi Denetim bilgisi edinilmemigtir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasi siresi icinde, ¢alismanin bitimine kadar gecen surede degerleme islemini

olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Degerleme tarihinde tasinmazin (zerinde insa faaliyetinin devam ettigi tespit edilmis olup musteri

talebi dogrultusunda ciplak parsel degeri takdir edilmistir.

4.17. 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 Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme islemi 1 adet tasinmazin glinumuz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit edilmesi i¢in
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yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin uUzerinde inga faaliyeti devam ettigi icin enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
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BOLUM 5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

3Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak Gzere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilastirilabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanitmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

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

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugunki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasli, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligskin makul

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

Degerleme standartlarinda gelir yaklagimi yontemleri aciklanirken indirgenis nakit akiglan
yonteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira ¢arpani vb.

gelir yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden uretim maliyeti yontemi ve
toplama yéntemi olmak Gzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
bu yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmigtir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
dretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

i

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Proje Gelistirme Ydontemi
kullanitmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin

asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklasimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastinlabilir (benzer) varliklarla

karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara c¢ikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmaz icin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyudklik gibi kriterler dahilinde karsilastiritmis,
emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorasulmus; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna onemli
olcude benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya dnemli 6lcude 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 tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilastirma yontemi kullanilmigtir.

Ayrica boélgede tagsinmazlar Gzerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yapi
ilaninin olmasindan dolaylr emsal karsilastirma yonteminin sonuclarini dogrulamak adina proje gelistirme

yaklasimi da kullanitmigtir.
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6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere
sahip karsilastirnlabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigl kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul
bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir. Secilen karsilastirlabilir 6rneklerin deger tespitine
konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu

kabul edilir.

Degerleme konusu parsellerin piyasa degeri emsal karsilastirma yontemi ile tespit ve takdir

edilirken, degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigl bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa
emsalleri arastinlmistir. Tasinmazlarin konumlari, alanlari, imar ozellikleri itibari ile yapilasmaya uygun
konumda olmalar ve kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalari goz 6ninde

bulunarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

<> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin A¢iklama Tablosu
EMSAL ILAN VEREN I ::t\l?rlll\;
NO KURUM/KIsi ACIKLAMA FIYAT (TL) OL((r:nUzI;IU FiYATI
(TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin
: bélgede bulunan 985 m? yiizélgimlil
1 YAZLIK GAY@IMENKUE konut imarli, KAKS:0,20, Hmax: 6,50 36.000.000 985 36.548
0(532) 2021747 )
yapilagsma kosullarina sahip olan arsa

pazarlikli olarak satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin

v . bélgede bulunan 4.300 m? yiizélgimlil
2 QORKEBGEMLAK konut imarli, KAKS:0,20, Hmax: 6,50 145.000.000 4.300 33.721

0(532) 4212356 .
yapilasma kosullarina sahip olan arsa
pazarlikli olarak satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
Sahibinden bolgede bulunan 1.552 m* yizol¢imlu

3 konut imarli, KAKS:0,20 yapilasma 82.000.000 1.552 52.835

0(532) 2879408 kosullarina sahip olan arsa pazarlikli
olarak satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
Sahibinden bolgede bulunan 1.966 m* ylzol¢cimla

4 i konut imarli, KAKS:0,20 yapilasma 70.000.000 1.966 35.606
kosullarina sahip olan arsa pazarlikli
olarak satiliktir.
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EMSAL iLAN VEREN Y0z gi\RTIII;
KURUM/KISi ACIKLAMA FIYAT (TL) OL((I;nUzI)WU FiYATI
(TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin
YALIKAVAK BOLGE bélgede bulunan 987 m?yiizélgiimlii
UZMANI konutimarli, KAKS:0,20 yapilagsma 55.000.000 987 55.724
0(533) 2003961 kosullarina sahip olan arsa pazarlikli
olarak satiliktir.

o0

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
: - YAZLIK . : . _ YALIKAVAK
Ilan Veren Kurum/Kisi GAYRIMENKUL MUSKEBI EMLAK Sahibinden Sahibinden BOLGE UZMANI
. 0(532) 20217 0(532) 42123 0(532) 287 94 0(533) 200 39
Ilana Veren Tel. No. 47 56 08 - 61
Satis Fiyati (TL) 36.000.000,00 | 145.000.000,00 | 82.000.000,00 |70.000.000,00| 55.000.000,00
Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5% 5%

Pazarlik Sonrasi Fiyat

34.200.000,00

137.750.000,00

77.900.000,00

66.500.000,00

52.250.000,00

Birim Deger (TL/m?)

(TL)
Yiizélgiimii (m?) 985,00 4.300,00 1.552,00 1.966,00 987,00
E Lejant Konut Konut Konut Konut Konut
S |TAKS - - - - -
- KAKS 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
E Hmax 6,5 6,5 - - -
Birim Fiyat (TL/m?) 34.720,81 32.034,88 50.193,30 33.825,03 52.938,20
Konum Karsilastirmasi Kotii Kotii iyi Kot iyi
Konum Serefiyesi 20% 20% -10% 20% -10%
Alan Karsilastirmasi Kaguk Normal Kaguk Kaguk Kaguk
Alan Serefiyesi -10% 0% -10% -10% -10%
Geometri ve Topografya Benzer Benzer Benzer Kota Benzer
Karsilastirmasi
Geometri ve.Top.ografya 0% 0% 0% 10% 0%
Serefiyesi
imar Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Serefiyesi 0% 0% 0% 0% 0%
. . . . . . Mdustakil . .
Tapu Durumu Mistakil Parsel | Mustakil Parsel | Mustakil Parsel Parsel Mistakil Parsel
Tapu Durumu Serefiyesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye 10% 20% -20% 20% -20%
Seref'y?T“L?r';'zr;“ Deger 38.192,89 38.441,86 40.154,64 40.590,03 42.350,56
Ortalama Serefiyeli 39.946,00

®
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‘GAYRINENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A5,
friwho e —

Bilylkada

6.3.2 Pazar Yaklagsimiile Ulasilan Sonuc¢
Emsal karsilastirma y6ntemi ¢ercevesinde degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak Uzere pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastinlmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede konumlu ve
benzer dzelliklere sahip parsellerin arsa birim degerinin 37.500 ile 42.500 TL/m? arasinda oldugu sonucuna

ulasilmistir.

Rapora konu parseller icin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
205.508.000,00TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolar rapor ekinde

yer almaktadir.

6.4. Proje Gelistirme Yontemi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullar cercevesinde tasinmazin Uzerinde proje
gelistirildigi varsayilarak tasinmaz degerlerine ulagilmistir. Yontemin uygulamasi icin Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligl icin gecerli olan iskonto oraninin, bolgedeki villa yapilarin birim satis
degerlerinin, villa yapi fiyat artis oraninin ve bolgede yapilan kat karsiligl hasilat paylasim sézlesmelerinde

uygulanan kat karsiligl oraninin tespit edilmesi gerekmektedir.
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Bolgedeki emlak yetkilileri ile yapilan gorismelerde kat karsiligi oraninin %70 civarinda oldugu bilgisi

alinmigtir.

6.4.1 Bolgedeki Villa Kullaniml Tasinmazlarin Satis Fiyat Tespiti

imar plani sartlarina gore tasinmazin (izerinde insa edilmesi mimkiin olan konut kullanimli
tasinmazlarin piyasa fiyatlar arastirilmistir. Emsallerin yapi yaslar, konumlari, bayukleri vb. 6zellikleri
karsilastinlmis ve gerekli uyumlastirmalar yapilmistir. Buna gére degerleme konusu parsel iizerinde konut
kullanimli bir proje insa edilmesi durumunda degerleme tarihindeki ortalama birim degerinin 261.000 ile

282.000 TL/m? arasinda olacagi tespit edilmistir.

X Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Villa Emsallerinin Aciklama Tablosu
EMSAL iLAN VEREN BRUT BiRiM SATIS
NO KURUM/KISI ACIKLAMA FIVAT(TL) I-:nL:\zl;l (FIYATI TL/m?)
Bodrum Garanti .
Gavrimenkul / Degerleme konusu tagsinmaza yakin
1 . y . boélgede bulunan 90 m?brit alanli, sifir 21.000.000 90 233.333
Goltrkbukd Sube villa pazarlikli olarak satiliktir
0(532) 62512 74 P '
Degerleme konusu tasinmaza yakin
2 IRON REAL ESTATE bélgede bulunan 180 m? briit alanli, 49.500.000 180 275.000
0(533) 9257585 )
sifir villa pazarlikli olarak satiliktir.
: Degerleme konusu tasinmaza yakin
FT INSAAT . 2, .
3 bolgede bulunan 400 m® brit alanl, 125.000.000 400 312.500
0(533)396 1741 )
sifir villa pazarlikli olarak satiliktir.
KAYACAN GROUP Degerleme konusu tasinmaza yakin
4 INSAAT .OTOMOTN bolgede bulunan 180 m? briit alanl, 48.348.000 180 268.600
GAYRIMENKU) sifir villa pazarlikli olarak satiliktir
0 (546) 61139 07 P :
< Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Villa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
EMSAL NO EMSAL1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Emsalin Durumu SATILIK VILLA SATILIK VILLA SATILIK VILLA SATILIK VILLA
Bodrum Garanti IRON REAL KAYACAN GROUP
ilan Veren Kurum/Kisi Gayrimenkul / ESTATE FTINSAAT INSAAT OTOMOTIV
Goltarkbuki Sube GAYRIMENKUL
ilana Veren Tel. No. 0(532)6251274 0(533)9257585 | 0(533)396 17 41 0(546) 6113907
Satis Fiyati (TL) 21.000.000,00 49.500.000,00 | 125.000.000,00 48.348.000,00
Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 19.950.000,00 47.025.000,00 | 118.750.000,00 45.930.600,00
Briit Alan (m?) 90,00 180,00 400,00 180,00
Birim Fiyat (TL/m?) 221.666,67 261.250,00 296.875,00 255.170,00
Konum Karsilagtirmasi Kota Benzer iyi Koth

®
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EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Konum Serefiyesi 20,00% 0,00% -5,00% 10,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yas! 0 0 0 0
Bina Yasi Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Serefiye 20,00% 0,00% -5,00% 10,00%
serefiyeli Birim Deger 266.000,00 261.250,00 282.031,25 280.687,00
(TL/m?)
Ortalama Serefiyeli Birim
Deger (TL/m?) 272.492,06

6.4.2 Kullanilacak iskonto Oraninin Tespiti

Degerleme isleminde kullanilacak olan iskonto orani “agirlikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi

ile tespit edilmistir. Agirikli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatirim igin kullanacagi kaynaklarin

maliyetlerinin agirlkli ortalamasini ifade etmekte olup 6zkaynak maliyeti ve bor¢ maliyeti olmak Uzere iki
bilesenden meydana gelmektedir.

Hesaplama formulu su sekildedir:

®
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P

ELAKKONUT

AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + KE[E/(D+E)]
D: Borg miktari
E: Ozkaynak miktar
kD: Borglanma maliyeti
kE: Ozkaynak maliyeti
t= Gegerli vergi orani

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklari fiyatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu yéntem piyasalarda
en az bir riskli varugin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan buyuk oldugu varsayimi altinda

calismaktadir.
Hesaplama formuld su sekildedir:
E(Rr) =R+ [E(Rw)-Ri * B

E (Re): Ozkaynak maliyeti

Ri: Piyasa risksiz faiz orani

E (Rw): Yatinmin beklenen getirisi

B: Yatirimi yapan sirketin beta katsayisi

iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatinmdan bekledigi getirinin %50, ortalama
borclanma maliyetinin ise %50 olacagl varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilan¢osundan
bor¢clanma oraninin %65, 6zkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betasi 1,19 olarak

hesaplanmistir. Risksiz piyasa faiz orani ise TCMB haftalik repo faiz orani baz alinarak %42,50 kullanitmistir.

Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %36,00 oldugu tespit edilmistir.

iskonto oraninin hesaplanmasi ile ilgili detayli tablolar rapor eklerinde yer almaktadir.

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

degerinin toplam 205.961.186,03 TL oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 7. DiGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihinde bos imar parseli niteligindedir. Bolgede benzer
Ozelliklerde kiralik veya kiralinmig emsal tasinmaz bilgisi bulunmadigindan kira tespiti yapilmamistir.
Tasinmazlarin kiralanmasi durumunda kira degerlerinin ihtiya¢ ve kullanima gore belirlenmesine karar

verilmistir.

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsiligi insaat sozlesmelerinde gecerli olan pay
oraninin  %35-45 civarinda oldugu Ogrenilmistir. Bu oranlar tasinmazlarin konumu, imar haklar,

buylkluklerine gore degisiklik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerletri

Bir mulkin fiziki olarak mumkdn, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig| veya yap-sat

seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

o Degerlemesi yapilacak arsalarin buglnku degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina
esit oldugu kabul edilir.
e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsalarin mevcut imar durumuna goére optimum kullanildig

varsayilir.

Degerleme konusu parseller tzerinde emsalden kaynaklanan insaat hakkinin beraberinde emsal disi
%30 insaat yapilabilecegi ve degerleme tarihinde (retilen konut nitelikli yapilarin 270.000 TL/m? fiyatla

satilabilecegi varsayimi altinda proje gelistirme hesabi yapilmistir.

Proje ve satis slirecinin 2 yil olacag, fiyat artis oraninin itk yil %40, ikinci yil % 35 olacagi varsayilmistir.

iskonto orani %36 baz alinan hasilat paylasim orani %30 olarak baz alinmstir.

Proje gelistirme yontemine gore degerleme konusu arsanin toplam degeri 257.451.482,54 TL'dir. Tespit
edilen deger gelistirilmis arsa degerini ifade etmekte olup, arsa lizerinde Toplu Konut idaresi Baskanligi lehine
on alim hakki basta olmak lzere politik, ekonomik vb. risklerden dolayi gelistirilmis arsa degeri %20 iskonto

edilerek bos arsa degeri 205.961.186,03 TL hesaplanmistir.
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ELAKKONUT

Proje gelistirme yontemi ile ilgili tablolar rapor eklerinde detayli olarak bulunmaktadir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parselin tamami i¢in hazirlanmigtir. Misterek veya bolinmis
kisim analizi yapilmamistir.
7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

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

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagi disiinilmektedir.
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BOLUM 8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. Bu yontemler

emsal karsilastirma ve proje gelistirme yontemleridir.

Proje gelistirme yontemi ile belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki
degere ulasilmaktadir. Proje gelistirme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g0z onlinde bulundurularak pazar yaklasimi yontemiile tespit edilen arsa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda arsa degeri 205.508.000,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Auinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme calismasi icin gerekli tum asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerindeki takyidatlar 4.3. sayili bélumde belirtilmis olup, tasinmazin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes yil icerisinde herhangi bir proje

gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi bilgisi edinilmistir.
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir Gst hakki veya devre mulk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gariis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin
7.bolum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tarli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay
vaat edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi
tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoylinde ‘Arsa’ olarak bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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BOLUM 9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S.’nin talebi tizerine Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Tarkbuku Mahallesi, rapora konu ARSA vasifli 1 adet tasinmazin mevcut durum degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuatl kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
S0z konusu rapor UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huakimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin piyasa degerinin takdiri gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazin
konumu, ulasim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen tiim

faktorler g6z 6nunde bulundurularak yapilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir. Yapilan calisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Toplam Degeri 205.508.000,00
Tasinmazlarin KDV Dahil Toplam Degeri 226.058.800,00
Emlak Konut GYO. A.S. Hissesine Diisen KDV Hari¢ Deger 7.233.600,00
Emlak Konut GYO. A.S. Hissesine Diisen KDV Dahil Deger 7.956.960,00

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 07.06.2024: 1 USD = 32.2864 TL'dir

*KDV orani %10 olarak esas alinmistir.
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Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Ahmet Burak OZEL llyas ONDER

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217

EKLER

X3

S

EK-1 EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
EK-2 TASINMAZ LISTESI

EK-3 iSKONTO ORANI HESAPLAMA TABLOLARI

EK-4 PROJE GELISTIRME TABLOLARI

EK-5 TAKYIDAT BELGESI

EK-6 IMAR DURUM GORUNTUSU

EK-7 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-8 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-9 MESLEKi TECRUBE BELGELERI

X3

¢

X3

8

X3

%

X3

8

X3

8

K/ R/
0‘0 0.0

4

J/
*

*
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