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UYGUNLUK BEYANIMIZ

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigni,

v Degerleme ¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

v Degerleme ¢aligmasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢gikar ¢atigmasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

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

v Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

v Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlandigin1 beyan ederiz.
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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Yenikéy Mahallesi, 1050 Ada, 1
Parsel’de yer alan 14, 45, 58, 62, 80 bagimsiz boliim
numarali, 1051 Ada 1 Parsel’de yer alan 20, 33, 48, 49, 50,
51, 82, 115 bagimsiz boliim numarali Dikkan nitelikli
tasinmazlarin giincel satig degerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN iMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Degerlemeye konu parseller; Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Yenikdy Mahallesi, 1050 Ada, 1 Parsel; 11.313,75 m? alana
sahip olup geometrik olarak amorf formdadir. 1051 Ada, 1
Parsel; 12.099,09 m? alana sahip olup geometrik olarak
amorf formdadir.

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

SOZLESME TARIHiI/NUMARASI

18.12.2024/NRL_03

TESPIT EDILEN DEGER

KDV HARiC : 138.200.000,00-TL Yasal Durum Degeri
KDV HARiC : 138.200.000,00-TL Mevcut Durum Degeri

KDV DAHIL : 165.840.000,00-TL Yasal Durum Degeri
KDV DAHIL : 165.840.000,00-TL Mevcut Durum Degeri

TESPIT EDILEN AYLIK KiRA DEGERI

KDV HARIC: 676.750,00-TL Ayhk Pazar Kira Degeri

KDV DAHIL: 812.100,00-TL Ayhk Pazar Kira Degeri

2. RAPOR BiLGILERIi
RAPORUN TARIHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI / DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

31.12.2024
2024_NRL_3

24.12.2024

Rapor Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki iglemler i¢in hazirlanmig olup
degerleme konusu tagmmmazlarin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit igin hazirlanmugtir.

Is bu degerleme raporu; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yenikdy Mahallesi,
1050 Ada, 1 Parsel’de yer alan 14, 45, 58, 62, 80 bagimsiz boliim
numarali, 1051 Ada 1 Parsel’de yer alan 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82, 115
bagimsiz boliim numarali Diikkan nitelikli tagimnmazlarin giincel satig
degerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

YAPRAK CAPTUG (SPK Lisans No: 407028)
Degerleme Uzmani

EMRE AKAR (SPK Lisans No: 401323)
Degerleme Uzmani / Denetmen

MAHMUT EVREN BARIS iPEK (SPK Lisans No: 403778)
Sorumlu Degerleme Uzmani
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3. SIRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: A.R.E.A GAYRIMENKUL DEGERLEME ve

DANISMANLIK A.S.

: Hilal Mahallesi, Sukarno Caddesi, No: 9/6

Cankaya/ANKARA

: Bu degerleme raporu, Maslak Mahallesi, Biyikdere Caddesi,

Nurol Plaza, No:255, i¢ Kap1 No: 103 Sartyer / ISTANBUL —
Turkiye adresinde faaliyet gosteren Nurol Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. i¢in hazirlanmistir.

: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen taginmazin

gincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
MUGLA iLi
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Mugla ilinin ylizolgiimii 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin icinde
bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda 'Asil
Akdeniz Iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri,
nemlilik, yagis miktar1 ve hakim rlizgdr yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekare'ye 1000
mm'den fazla yagis alan Mugla, orman oran1 bakimmdan Tiirkiye'nin en zengin olan ydrelerinden bir tanesidir. Ne
var ki yagislarin biiyiik ¢cogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize paralel
uzanmasinin ve yiikseltinin bu yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak
ulasim dogu-bat1 yoniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.

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

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil geridine sahip ilidir.[kaynak
belirtilmeli] En biiyiik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiyiik g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin
ilinin Soke ilgesi smirlar1 dahiline yayilan Bafa Golii ile Koycegiz ilgesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli ii¢
akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cay1), Esen Cay1 (Seki beldesinden gecerken Seki Cay1) ve
Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cay1'dir.

Mugla denizden 670 m yiikseklikte, Gistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle ilging bir gériiniime sahip olan Asar Dagi'nin
eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen ¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan
karstlagsmasiyla olusmus ¢anak seklindeki ¢ukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu
ovalar Yesilyurt, Ula, Giilagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkdy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildag,
Asar dag1 ve Hamursuz Dagi ile ¢evrelenmistir. Diigerek'in kuruldugu yamaclarin gerisinde rakim hizla artar ve
Mentese Daglar silsilesi i¢inde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulasir.

BODRUM iLCESI

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. Ilge giiniimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile amlmaktadir ki
bunda Bodrum'un kendine has bazi 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece TUrkiye'de degil, diinyada da turizm
acisindan bilinen bir ilgedir. Nifus acisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gecerek en biiyiik ilge unvanina
sahip olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bati kdsesinde yer alir. Ilge topraklarmin biiyiikk cogunlugu kendi adimi tastyan
bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, batt ve giineyden Ege Deniziile g¢evrelenmistir.
Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari sinir1 yoktur.



https://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C4%9Fla%27n%C4%B1n_il%C3%A7eleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mente%C5%9Fe,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bodrum_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas
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Iklim itibartyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yarimada olarak mikro klima
alan 6zelligi gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢c nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani oldukga diigiiktiir.
Yaz aylan sicak ve kurak, kis aylar1 oldukea 1lik ve yagishdir. 1970 yilindan giliniimiize kadar yalnizca 2004 yili
subat ayinda kar yagis1 goriilmiis ve kar kalinligi 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 calilik ve fundaliklar ile yorede "ceti" tabir edilen dikenli otlarla kaplidir.
Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakl kizil gam, yabani ¢ilek, mersin ve sandal agaglariyla kaplidir.
flge arazisinin % 61,3'{i orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda gikan orman yanginlari sonucunda orman
ortustinde belirgin bir azalma gézlenmistir. flgede diizenli akarsu yoktur. Mumcular Mahallesinde bulunan Sulama
Goleti ise sulama ve igme suyu amagl kullanilmaktadir.
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TRENDLER VE DAYANAK VERILER

» Global Ekonomik Gérinim

42. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT

T. C. Ticaret Bakanligi’nin Eyliil 2024’de yayimladig1 ekonomik gdriiniime gore; bazi iilkelerin 2023, 2024 ve

2025 yillar1 beklenen biiyiime oranlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Uluslararasi Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Uluslararasi
Kurulustar Diinya Avro Bolgesi Brezilya Hindistan Japonya

2023 33 0,5 2,5 29 3,6 8,2 5,2 19

IMF 2024 3,2 0,9 2,6 21 3,2 7,0 5,0 0,7
2025 33 15 1,9 2,4 1,5 6,5 4,5 1,0
2023 31 0,5 2,5 29 3,6 8,2 5,2 1,7

OECD 2024 3:2 0,7 2,6 2,9 3,7 6,7 4,9 -0,1
2025 3,2 1,3 1,6 2,6 11 6,8 4,5 1,4
2023 2,6 0,5 2,5 2,9 3,6 8,2 5,2 19

g::l‘(’:ﬂ 2024 26 0,7 25 2,0 29 6,6 48 0,7
2025 2,7 1,4 1,8 2,2 1,4 6,7 4,1 1,0

IKaynak: IMF 2024 Temmuz ay1 Goriiniim Raporu, OECD 2024 Eyliil ayr Gériiniim Raporu, Diinya Bankast 2024 Haziran ay! Goriniim Raporu

2023, 2024 ve 2025 yillart Diinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

Diinya Ticaretine iliskin Tahminler

DTO Kiiresel Mal Ticareti Biiyiime Tahminleri (%)
Bdlgeler 2023 | 2024 | 2025

Diinya Mal Ticaret Hacmi

ihracat Artisi

Kuzey Amerika 3,7 2,1 2,9
Giiney Amerika 2,3 4,6 -0,1
|Avrupa -2,6 -1,4 1,8
|Asya 0,3 7,4 4,7
Kuzey Amerika -2,0 3,3 2,0
Giliney Amerika -4,5 5,6 1,7
|Avrupa -5,0 -2,3 2,2
Asya 0,7 43 5,4
Kaynak: DTO (Ekim 2024)

IMF Kiiresel Mal ve Hizmet Ticareti Biiylime Tahminleri (%)

Reel Degisim (%) 2023 2024

Kiiresel Ticaret Hacmi 0,8 31 3,4

Gelismis Ulkeler 0,1 2,5 2,8

Yiikselen Piyasalar ve

Gelismekte Olan Ulkeler 20 42 A5

Kaynak: IMF (Temmuz 2024)




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

» Ulusal Ekonomik Gériinim

T. C. Ticaret Bakanligi’nin Eyliil 2024°de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye ekonomisi 2024
yilinin ikinci ¢eyreginde %2,5 oraninda buylme sergilemistir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri

Verisi Agiklanan G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2024 C2)
= Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci
ceyreginde %2,5 oraninda buylimustar.
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Kaynak: S&P Global, EIU, Eurostat, US BEA, Australian Bureau of Statistics

2023 yili itibartyla satin alma giici paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Tiirkiye, Diinya’nin 11.
Avrupa’nin 4. biiyiik ekonomisidir.

Diinya’nin En Biiyiik 20 Ekonomisi
Diinya’nin En Biiyiik 20 Ekonomisi (Satin Alma Giicii Paritesi, GSYH)
= 2023 wyili itibaniyla Satin Alma Gicl 35.000
Paritesi’'ne (SGP) gére GSYH siralamasinda
Turkiye, Dinya’nin 11'inci, Avrupa’nin —
4'lnci blyik ekonomisidir. s
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Kaynak: IMF
*ilqili iilke verileri 2022 yilina aittir.




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

Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %2,5 oraninda biiylimiistiir.

2003-2023 doneminde ise Tiirkiye ekonomisinde y1llik ortalama %5,4 oraninda biiytime kaydedilmistir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiimesi

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
= Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci 50

ceyreginde gecen vyilin ayni dénemine
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kisi bas1 Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3,6 katina ¢ikarak 3.608
dolardan 13.243 dolara yiikselmistir.

Satin Alma Giicii Paritesine (SGP) gore, 2023 te kisi bast GSYH, 42.561 dolar olmustur.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Kisi Bagina Diisen GSYH

. Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan
= Kisi basi Gayri Safi Yurt Igi Hasila (GSYH),

—e—Kisi Basi GSYH (SGP) == Kisi Basi GSYH (Saf Eksen)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik oran1 2024 Agustos aymda %38,5 seviyesinde ger¢eklesmistir.

2024 Agustos ayimnda, mevsimsellikten armdirilmis issizlik orant ABD’de %4,2, Avro Bdlgesi’nde %6.4,
Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve Italya’da %06,2 diizeyinde bulunmaktadir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2024 yili Agustos aymda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi, istihdam orani
ise 0,1 puanlik artis ile %49,7 olmustur.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

isgiicii Piyasasi

isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
= Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik i ki — R R

orani 2024 Agustos ayinda  %8,5 38.000 160
seviyesinde gerceklesmistir.

= 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden
arindirilmis igsizlik orani ABD’de %4,2,
Avro Bolgesi'nde %6,4, Almanya’da %3,5,
Fransa’da %7,5 ve italya'da %6,2
diizeyinde bulunmaktadir.

= jstihdam edilenlerin sayisi 2024 yili
Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32
milyon 776 bin kisi, istihdam orani ise 0,1
puanlik artis ile %49,7 olmustur.

Kaynak: TUIK
Not: Mevsimsel Diizeltilmis Veriler

YI-UFE (2003=100) 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,29 artis, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%27,17 artig, bir 6nceki yilin ayni ayma gore %32,24 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %43,93 artis
gOstermistir.

Yi-UFE yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Ekim bir 6nceki aya gére %2,88, bir énceki yilin Aralik ayma gére
%39,77, bir onceki yilin ayni ayma gore %48,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %62,02 olarak
gergeklesmistir

TUFE yillik degisim oranlari (%), Ekim 2024
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Kaynak: TUIK
» Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2023 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 85.372.377 kisi olarak
aciklanmistir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (42.734.071), %49,9’unu ise kadmlar (42.638.306)
olugturmaktadir. Yillik niifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 olarak agiklanmuistir.

Nifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2023
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Tiirkiye’de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 olmustur.
Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6’dan %7’ye yiikselmistir. Niifus piramitleri, niifusun
yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir.

Tirkiye’nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve dliimliliik hizlarindaki
azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2023
Yay grubu 2007 Yag grubu 203
90+ 90+
8589 85389
8084 80 84
7579 7579
7074 7074
6569 65469
6064 65064
5559 5559
50 54 50 54
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 2529
2024 2024
1519 1549
1014 1014
5.9 59
2 %) &3 (%)
8 B 2 [} 2 & 13 8 6
»Erkek »Kadin

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 olmustur. Diger yandan c¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani
%26,4’ten %21,4°¢ gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orant ise %7,1’den %10,2’ye yiikselmistir.

Yas gruplanna gore nifus orani, 2007, 2023
2007 2023

(%) ™)
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Istanbul'un niifusu, bir énceki yila goére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
nifusunun %18,34’iiniin ikamet ettigi Istanbul’u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525
kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

En fazla nufusa sahip ilk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023

Toplam nufus igindeki oram
(%)
iiter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7 806 787 7849137 18,34 18,27 18,41
Ankara 5803 482 2860 361 2943121 6,80 6.69 6,90
izmir 4479525 2221180 2258 345 525 520 530
Bursa 3214571 1605 941 1608 630 3,77 378 377
Antalya 2 696 249 1357 198 1339 051 3,16 3,18 3,14
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Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az nlifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819
kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nufus icindeki oram
%)
ier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 86 047 43603 42 444 0,10 0,10 0,10
Tuncell 89 317 47 110 42 207 0,10 0.1 0,10
Ardahan 92819 48 239 44 580 0,11 0.11 0,10
Gumiushane 148 539 74 581 73958 0,17 017 017
Kilis 155179 78 198 76 981 0,18 0.18 0.18

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde 111 kisi oldu.
Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz olmustur. istanbul’dan
sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli’yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir.

Yiiz 6l¢iimii biiytikligiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiciik yiiz 61¢imine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesmistir.

> Tiirkiye Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan dnlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta
gelismis iilke merkez bankalari olmak iizere birgok merkez bankasi siki para politikalarmi uygulamayi
siirdiirmiistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu
diisiirmeyi oncelikleyen yaklagimlari parasal maliyetlerin yiiksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldig1 onlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana diisiirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dort aylik
déneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde 6nemli bir katilik oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle
‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek oOtelenmekte canliligini koruyan biiylime ve istihdam
rakamlar1 da bu beklentiyi giiclendirmektedir. 2023 yili sonu itibartyla ABD ekonomisi igin dile getirilen
yumusak inis senaryolar1 simdilik ertelenmis goriinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek
kadar biliyiime ve istihdami artirict dnlemler de énem kazanmaya baslamistir. Biiyiime kaybi yasayan AB
ekonomisi bazi demografik ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha once siki para
politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye baglamistir.

Uzakdogu’da durum biraz daha farkli goriinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankas1 sorun yasanan insaat ve
gayrimenkul sektoriinti desteklemek i¢in ciddi bir ¢aba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan
biliylime rakamlarin1 desteklemeye calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para
birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek i¢in uygulanan politikalar gézlenmektedir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan iilkelerde kendi i¢lerinde farkli ekonomi politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarint ¢ézme ugrasi i¢ine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. 24-155 27 Ancak gelismekte olan tilkelerde biiylime ve istihdam kaybi sorunlar
gelismis tlilkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2024 yili ilk geyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artig
gozlenmigtir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii olumsuz etkilemeye devam
etmigtir. Stiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia
fiyatlar1 tizerinden olmak kaydiyla, uluslararas: ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya
baslamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Global pek c¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi biiylime anlaminda belli bir potansiyeli gézler
ondne sermektedir. 2023 yili GSYH artig oran1 yiizde 4,5 olarak beklentilerin {izerinde gergeklesmistir.
Biiyiime rakamlarinin yliksek olmasima karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagli gelir
dagilim1 sorunu devam etmektedir. Bir onceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile
‘enflasyonu’ dnleme caligmalarma paralel i¢ talepte goreceli bir yavaslamayla biiylime oranlarinda mutedil bir
azalig gortlebilir.

Yukaridaki sartlar 1511 altinda kiiresel biiyiime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir karar alma araci
olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu- ‘Istikrarli ama Yavas:
Ayrismanin Ortasinda Dayaniklilik’ adli)1 raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin bilylime beklentilerinde bu
yil ve gelecek yil bir degisiklige gidilmemistir.

Tiirkiye ekonomisinin bu yil yiizde 3,1 ve gelecek yil yiizde 3,2 biiyiimesi beklenen IMF raporunda, parasal
sikilagmanin sona ermesi ve tiiketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'in ikinci yarisinda ekonomik
aktivitenin giiclenmesi 6ngoriilmistir.

Uluslararas1 Para Fonu, diinya ekonomisinin gecen yil yiizde 3,2 biiylidiigii, biiylimenin 2024 ve 2025
yillarinda da ayn1 hizla devam etmesinin 6ngdriildiigii ifade etmistir. 2024 yilina iligkin biilylime tahmininin
ocak ayinda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek yiizde 3,1'den yiizde 3,2'ye
¢ikarildigi, gelecek yila ait tahminin de yiizde 3,2 olarak sabit tutuldugu gorilmistiir.

Biiylime hizinin tarihsel standartlara gore diisiik olduguna dikkat g¢ekilen raporda, bunun hem borglanma
maliyetlerinin hala yiiksek olmasi ve mali destegin geri ¢ekilmesi gibi kisa vadeli faktdrlerden hem de Kovid-
19 salgini ile Rusya'nin Ukrayna'daki savasimnin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeoekonomik ayrigsma
gibi uzun vadeli faktorlerden kaynaklandigi ifade edilmistir.

S6z konusu raporda, kiiresel manget enflasyonun 2023'teki yillik ortalama yiizde 6,8'den seviyesinden 2024'te
ylizde 5,9'a ve 2025'te yiizde 4,5'e diismesinin beklendigi dile getirilerek, 24-155 28 gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine yiikselen piyasa ve geligmekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin 6ngoriildiigii
bildirilmistir.

Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gergekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bigcimde sonuglanmigtir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artiglar1 yillik ortalama artigin
iistiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu
itibariyla ylizde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiikketim mallari, sermaye mallari, imalat, dayaniksiz
tiikketim mallar1 gibi kirilimlardaki maliyet artis1 UFE ortalamasi iizerinde gergeklesmistir.

Mart 2024 enflasyonu gegen yilin ayni donemine gore yiizde 68,5 aylik olarak ise yiizde 3,1 diizeyinde artig
kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore Mayis 2024 aymna kadar yillik
enflasyonda artis trendi devam edecek gibi goriinmektedir. Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait yiiksek enflasyon
rakamlarimin altinda gergeklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlamli
bir geri cekilme gorilecektir.

Enflasyonun yiiksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislan iizerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu
talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor
olmasi ekonomik aktivite de yavaglamay1 getirebilecektir. Parasal ve mali sikilagtirma siirecinin de devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Mart 2024 aymnda yaptig1 Para Kurulu toplantisinda politika faizini yiizde 50 oranina yiikseltmis,
yaptig1 agiklamada bant uygulamasinin da baglatildigi vurgulanmugtir. S6z konusu uygulamayla politika
faizinin 300 baz puan alt1 veya iistinden Merkez Bankas1 finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda
biraz daha siki para politikasi uygulama egiliminde olan TCMB genellikle ist bant orani ile bankacilik
sistemini fonlamaya baglamistir. Para Kurulu agiklamalarinda da giiclii bir sekilde enflasyon ile miicadele
edilecegi vurgusu yapilmaktadir.

Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon ile miicadele i¢in kullanilacag: siklikla dile
getirilmeye baglanmistir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yil1 itibartyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. Bu da bir
onceki yila gore satislarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Ocak-Mart 2024 itibartyla toplam konut satiglar1 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore yiize 1,3 diizeyinde ciiz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayn1 dénemde gerceklesen ipotekli
satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayn1 donemine 24-155 29 gore ylize 53’°liik keskin bir diisiisti
isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmis goriilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin
ayn1 donemine gore seneye gore yiizde 5,2’lik bir yiikselisle 88.256 diizeyinde ger¢eklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglart ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore yilizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satiglart iginde
yabancilara yapilan konut satiginin payi yilizde 1,7 olarak gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile Istanbul alirken, Istanbul'u sirasiyla 618 konut satis1 ile Antalya ve
151 konut satigi ile Mersin izlemistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibartyla, talebin giiglii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden
kagis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili
ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan diisiik
faiz politikas1 diger pek ¢ok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kopiiklerin olugmasina ve hizli fiyat
hareketlerine neden olmustur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayma gére nominal olarak yiizde
58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yiizde 5,1 oraninda azalmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyati
31,364 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da ger¢eklesmis olup 45,420 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, agagidaki tespitler yapilabilir.

Para Politikasinda Ortodoks yaklagimlarin benimsenmesi varliklarda ‘kopiiklerin’ séniimlenmesine neden

olmaya baglamig reel olarak konut fiyatlar1 gerilemistir. Bu egilimin yiiksek mevduat faizleri etkisiyle
birkac ceyrek siirmesi beklenebilir.

¢ Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kirthimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 dénemde yilizde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yiizde 108,98 olarak yiikselmigtir. S8z konusu maliyet artiglar1 yeni konut fiyatlar: basta olmak {izere tiim
ingaat sektoriindeki fiyatlart yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baglamis, yiiklenici kar marjlarinda
onemli azalmalar gozlemlenmistir.

e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektorii ve bilesenleri caligmakta
olup, 6nimuzdeki 3-4 yillik siirecte bu bdlgelerin yeniden imar1 sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

o Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul c¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillar1 arasinda artirirken son alt1 aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara yoneldigi gériillmektedir.

e Yabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siire¢ 2022 yilinda goriilen fazla talebin normale
donmesi ve dengelenmesi olarak da diisiiniilebilir. Diger yandan TL’nin diger para birimleri karsisinda
goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan almi smirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

e Ingaat ve gayrimenkul sektdriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degiskenlerle de ilgili
olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihtimali artacaktir.

e Ingaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz
hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha strdirilebilir
olmasi igin elinden gelen ¢abay1 da gostermektedir.
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> 2024 Yih ilk Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini siirdiirmiistiir. Kiiresel 6lgekte hizmet
sektoriinde sinirli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genisleme
bolgesine gecmistit. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz patikalarina yonelik
beklentiler ayrigmaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baglayacagina yonelik tahminler
kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed
yetkililerinin agiklamalar1 ile Gtelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve
Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji basta olmak iizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar
yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilar1 artirmaktadir. Yiiksek
seyreden faizler ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biiyiime goriiniimii iizerindeki asagi
yonlil riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektdriine
yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdiigii negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.

Turkiye ekonomisi 2023 dordiinci ceyrekte beklentilerin Gzerinde bir biylime kaydetmistir. 2023 yili
dordiincti ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin siirlayici etkisine ragmen i¢ talebin
katkistyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda
%1,0 artarken, yillik bazda GSYH biylmesi %4,0 24-155 31 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla
2023 yil genelinde biiyiime %4,5 seviyesinde olugmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH
2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yiikselmistir. Yurti¢cinde 2024 ilk ¢eyrek éncill verileri ekonomik
aktivitenin direncli kaldigin1 gdstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten armndirilms verilere
gore Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli igsizlik
gostergelerinde de genele yayilan bir diisiis gozlenmistir. imalat sanayi satin alma y&neticileri endeksi
(PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden ¢ikmistir. Imalat
PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine
gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son ii¢ ayda sinirli da olsa yiikselirken, sektdrel giiven
endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler ise bir miktar yavaglamaya isaret etmektedir.

Ik geyrekte dis dengedeki devam etmistir. Thracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de,
tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk ii¢ ayda
ihracat 2023’iin ayn1 donemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis gergeklesmistir. Bundan dolay1
2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2024’in ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara
gerilemistir. Aralik 2023°te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar
dolara inmistir.

Ucret artislar1, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda
sinirlt da olsa artis yasanmustir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Mart ayinda %68,5’e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %44,2’den %51,5’e ylikselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon tizerindeki yukari yonlii riskleri beslemektedir. Ocak aymda %42,50
olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel
beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da
TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB
ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri
almigtir. Ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrart
koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.

» Konut Gayrimenkul Sektoér Analizi

2024 yilimin ilk ¢eyreginde konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir énceki
geyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yil1 1.
ceyrek konut satiglar1 son on iki ¢eyrekteki en diisiik satis adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglar hem adetsel bazda hem de toplam satislar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir Onceki yilin ayni g¢eyregine gore daha iyi bir performans
gostermistir. {1k satiglarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir énceki yilin ayni ¢eyreginde %29,6 iken bu
yil da %31,6 olmustur. Ikinci el satiglarin pay1 ise %70,4 iken %68,4’¢ gerilemistir. Bdylece birinci
ceyrekte ilk satiglar 88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilmin 4. ¢eyregine gore ipotekli satislarda %63,8
oraninda artis goriilmiis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satiglar icerisindeki pay:r tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki oraninin bir
onceki geyrek gergeklesmesi %5,2”den birinci ¢eyrekte %9,9’a yiikseldigi goriilmektedir. Birinci geyrekte
kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamast ise bir dnceki ceyrek %41,9
iken birinci ¢eyrekte %41,7°ye gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda
gerileme kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci geyrekte,
ipotekli satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar birinci ¢eyrekte 5.685 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik
bazda %48,0 ile oldukca yiiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin
toplam satislar igerisindeki pay1 bir dnceki geyrek gergeklesmesi olan %2,1°den %2,0’ye gerilemistir. Ulke
uyruklarina gore en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan gerceklestirilmis olup il
bazinda birinci ¢eyrekte en yiiksek satis Istanbul’da gerceklesmis olup bdylece Istanbul 2022 yilinin ikinci
¢eyreginden sonra Antalya’dan birinci siray1 tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken,
ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, liciincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlart artist ise eyliil ayinda yillik bazda en yiiksek artis orant olan %189,1’e ulagilmasinin
ardindan on yedi ay st iiste diisiis kaydederek subat ay1 itibariyla %58,31°e gerilemistir. Diger yandan, reel
bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gerceklesme goriilmiis ve subat ayi
itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir
tablo gorilmekte olup subat ay1 itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0
oraninda gerileme gergeklesmistir. 24-155 33 Subat 2024 itibartyla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar
31.365 TL/m?’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyatlar1 45.421 TL/m2 Izmir’de
36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
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Belediyeler tarafindan verflen yap: ruhsatlannin 2024 ythoin 1.geyreginde bir onceki yilin aym donemine gore yuz
ol¢tmi %33,7 artt, daire sayist ise %35,5 artig gosterdi. Yap kullamm izin belgesinde ise yiizolgim %452 daire

sayist bazinda ise bir onceki yilin ayni ayina gore %38,5 artis yagandi.
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Ceyrek Bazda Konut Satiglar (adet)

G120 107432 | 233606 | 341.038 129.299 379
7(;2‘20 90.340 ' 193.39 ‘ 283731 137.075 | 483
G320 | 161436 | 375073 | 536509 22316 452
c420 110.532 227.506 338.038 64 647 191
2020 Toplam | 469.740 1029576 1.499.316 573.337 382
c121 80.370 182.680 ‘ 263.050 47216 179
c221 87.508 202252 289.760 56.952 197
€321 [ 119278 | 277050 = 396328 77.687 196
ca21 174367 \ 368.351 542718 112675 208
| 2021Toplam | 461523 | 1030333 1491856 | 294530 19,7
cr22 | 944 | 2562 | 320063 68342 214
G222 114014 ‘ 292.321 406.335 101.975 251
G322 | 103667 | 227128 | 330795 58.284 176
c4a22 147 961 280.468 428 429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 189
c123 83.907 199.308 283215 58.822 208
G223 87.251 195313 282564 627087 222
G323 97 439 ‘ 236.856 ’ 334295 39354 ' 1ns
¢423 110! 945 ' 2{4.907 4 325.852 16.864 ‘ 52
2023 Toplam 379.542 846.384 1.225.926 177.748 14,5
c124 88.256 191.348 279.604 27.622 99
2024 yih 1.Ceyrek verileri bir onceki yilin aym dénemine gore ilk defa satilan konutlar %5,18 artarak 88 bin 256
adet oldu. ikinci el konut satislan da %3,99 azalarak 191 bin 348 adet olarak gergeklesti
2024 yil 1.¢eyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekii konut satiglannin payr %9,9 olarak gergeklesti
Bu oran son sekiz yilin en digik dgined orant olarak kayda gecti
2024 1. ceyreginde toplam 279 bin 604 adet konut satist gergeklesmigtir. Bir onceki yilin ayni geyregine gore
%128 oraninda azahs olmugtur
Ipotekii satiglarda ise bir Gnceki yilhin ayni ceyregine gore %45,65 disis yasanmigtir.
Kaynak: TUIK
Il Sats Konut Greticis: tarafndan veya unn:yyfe kat kargile anlagan kigifer tarafindan bir konutun ik defa sanimast
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Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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2024 yih Mart vertleri bir onceki yilin aymni donemine gore ipotekll konut salig1 %49,01 dugtsgle 12 bin 880 adet olfdu

Kaynak TUIK
M Satrg- Konut ureticisi tarafindan veys Ureticryle kat karghigr anlagan kagiter tarafindan béir konutun ik defa satimam
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2024 yil Mart verileri bir onceki yrlin ayru donemine gore ilk defa satilan konutlar %456 artarak 34 bin 399 adet oldu

Ikinci el konut satiglan da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet ofarak gergekiegti

Kaynak: TUWX
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

Endeksa GYODER Turkiye Konut Saiis Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)

2000
1.561,62 Endeks Degeri- Aylik Nominal
1500 2024 Mart Degigim (%)
971,82 1.561,62 2.16%
1000
1o Yillik Nominal Baglangig Donemine Gore
190.8 - Degigim (%) Nominal Degigim (%)
0 == . 60,72% 1461,62%
Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

Endeksa GYODER Tilrkiye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)

2000
1.73296

Endeks Degeri Aylik Nominal

1500 2024 Mant Degisim (%)
1015,05 1.732.96 4.00%
1000
4770 Yillik Nominal Baglangig Donemine Gore
500 311.3 Degigim (%) Nominal Degigim (%)
70,58% 1632,96%
0

Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

ENDEKSA-GYODER Konut Satig Fiyat Endeksi sonugianna gore, 2024 Mart ayinda bir oncekd aya gore 2., 16%, gegen
wiln aymi donemine gore 60,72% ve endeksin baglangig donemi olan 2014 yih Ocak aymna gore Ise 1461,62% oramnda

normninal artis gerpeklesmigtir.

Kaynak Endeksa
“Endekza Konut Saty; ve Kira Endekzlan 2014 pindaks konut metrekare fiyatiarna gove endekz=100 denilerek hesaplama yapdmeghr
Gon dimig sirwien @ bazh hezapianarak degerier ideki konut zaydan ile agetkiandinio hezaplamays kabimghe ~
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Kaynak- Endeksa
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Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
¢ G2 c3 c4

10000

Ocak $ubat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyill Ekim Kasm  Aralk
—8—-2024 -8-2023 -@&-2022 @202 —@—-2020

Yabancilara yapilan konut satiglan, 2024 yil 1. geyregi sonu ftibariyle bir nceki ythn aymnt donemine gore %480 kilguime

ile 5 bin 685 adet seviyesinde gerceklesmigtir

Kaynak: TUIX
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Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2024 yh 1 Ceyregi
sonu lle birlikte
yabancifarnn gayrimenkul
yatinmiannda en ¢ok
tercih ettigi il Istanbul
oldu. 2024 yh 1_Ceyredi
sonunda 2023 yih

ayni dénemine gore
toplam tagmmaz adedi
bazinda %44,8 azahy
goruimektedir

c124 G123

124 Swalamas:

(C1°23 Swalamas)

1(1) istanbul 2612 ‘ 4484
2(2) Antalya 2258 4419
39 1 Mersin 559 i 837
43) |, Ankara 190 390
5(5) Bursa 174 379
6(6) Yalova 169 364
7(10) Mugla 136 295
8(8) izmir 120 263
9(7)7.1. i Kocaeli 108 199
10(9) Sakarya 103 171
Diger 955
Vatandaghk Edinimi Toplam ‘
"""m:"’“"‘ 438% 18,0%

Kaynak: Tapu ve Kadastro MUduriugd. Yabancy igler Dawre Bagkanhd
SRakamiar tim gaynmenaul snzinded) sangian oormedtadic
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Turkiye'den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden Ik 10 Ulke*

Yabancilann tim gayrimenkul
gegitleri toplam zemin adedi

zinda Turklye'de yaptiklan
yatinmian inceledigimizde;
2024 yih 1 .Ceyregi sonunda
2023 yrh aym doneminden farkh
olarak Azerbaycan ve Amerika
Birlegik Devietlerinin Turkiye'yl
tercih eden ilk 10 ulke arasinda
yer aldgini goruyoruz. Rusya
Federasyonu, Iran ve Ukrayna
Ise siraswyla ik gl paylagmaya
devam etmektedir

¢124 ¢123

101) Rusya Federasyonu 1.532 | 4214
2(2) iran 704 1.684
LY Ukrayna 396 498
4(3) J Irak 364 [ 672
56 Amanya 310 a7
6(6) Kazakistan 270 425
70004 Azerbaycan 29

s(10) T Afganistan 202 268
90 Amerika Birlesik Devletleri 169 [ B
104 Gin 168

Korfez Ulkeleri 1.451

Korfez Ulkelerinin Toplam

Yatwimiar igindeki Orani (%) 20,625 20305
Kaynak: Tapu ve Kadaztro Miduriugu, Yabanc igler Daire Bagkordige
oRukamiar t5m geyrimenad cinsindels sasplan icemekaeds: (Topk oo acled: B
**1_Ceyrek s0nu verisidy.

*Mevpﬁhﬂngae.nphnumm;nqdmfmu, kidann ayry tage labyéy den dolay yabs lars yaprian toplam satigian dahe puksek ciabilmek
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» Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektér Analizi

2024 yilmin ilk geyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki ¢atigmalara ek olarak Kizildeniz
krizinin de siirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir dénem
olmugtur. Bu donemde, bolgesel ¢atigmalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun kiiresel
piyasalara olumsuz yansimalari devam etmistir. Kiiresel ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen,
iilkemizde ytiksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika faizlerinin yiliksek tutulmasi piyasada olumlu
bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel Segimleri dncesinde yapilan politika faiz artirimi karart,
Tiirkiye ekonomisinin istikrarl bir sekilde toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide
alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluglar1 Tiirkiye’nin kredi notunda ve kredi notu
goriliniimiinde revizyonlar yapmuistir. Fitch, 12 yil sonra Tiirkiye’nin kredi notunu B’den B+’ya yiikseltirken
Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu goriiniimiinii duragandan
pozitife gevirmistir.

Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artigina ek olarak, arz kisitlilig1 nedeniyle talebin karsilanamamasi, birincil
kira fiyatlarinda hem Tiirk Lirasi (b) hem ABD Dolar1 ($) bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir.
Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin olumlu olmasi, ofis piyasasina
pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk ¢eyregine kiyasla 6nemli bir artig kaydedilmistir.
Merkezi is alan1 (MIA) bolgelerindeki bosluk orani bu geyrekte diisiisiinii siirdiirmiistiir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Tiirkiye Geneli)

Istanbul $53.483 £57.161 £64.575
Izmir $42.628 $46.152 $46.117
Bursa £32.540 £36.290 £33.854

Ankara $34.179 $35.259 £39.603

Antalya £44.390 £47.528 v47.231

Kocaeli $33.304 $33.642 $£33.730
Adana $26.281 $29.611 £25.478
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)*

1909 876,98
800 Endeks Degeri: Aylik Nominal
2024 Mart Degisim (%)
578,54
600 876,98 1,87%
400
290,61 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gore
200 185,79 Dedisim (%) Nominal Degisim (%)
0 . 51,59% 776,98%

Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

Kaynak: Endeksa

TUrkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2024 Mart sonu itibariyle 876,98 puan seviyesinde gerceklest.

Endeks, gecen senenin ayn! ayina oranla 298,44 puan artig gosterirken yillik bazda %51,6 artig gosterdi
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Degerlemeye konu olan tasinmazlar, Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Yenikdy Mahallesi, 1050 Ada, 1 Parsel’de yer
alan 14, 45, 58, 62, 80 bagimsiz bolim numarali, 1051 Ada 1 Parsel’de yer alan 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82, 115
bagimsiz boliim numaral Diikkan nitelikli tasinmazlardir. Bolgenin ana arterlerinden olan Kibris Sehitleri Caddesi
lzerinde kuzeybati yoniinde ilerlerken sagda konumlu, Oasis Avm icerisinde yer alan, ekspertize konu taginmazlara
ulagtlir.

Tapu kayitlarinda Yenikdy Mahallesinde gegen tasinmaz; giincel adres veri tabanina gdre Cumhuriyet Mahallesi
sinirlari igerisinde yer almaktadir.

1051 Ada 1 Parselde yer alan taginmaz Kibris Sehitleri Caddesine cepheli olup, 1050 Ada 1 Parsel arka parselde yer
almaktadir. Taginmazlar sehir merkezine yaklagik 2 km mesafede yer almaktadir. S6z konusu taginmazlara ulasim
Kibris Sehitleri Caddesi Uizerinde gegen toplu ulasim araglari ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz konut + blro + dikkkan kullaniminim yogun oldugu, orta-yiksek gelir grubunda yer
alanlarin tercih ettigi bir bolgede yer almaktadir. Boélgede yapilagsma orani yiiksektir. Tasinmazin altyapi
olanaklarindan istifadesi tamdir. Toplu tasima araglari ile ulagim saglanabilmektedir. Taginmazin yakin ¢evresinde
Bodrum Antik Tiyatro, Bodrum Limani bulunmaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerleme konusu 1050 ada 1 parsel giiney yoniinden 1051 ada 1 parsele, diger yonlerden sokak cephelidir. Parsel
amorf gekle sahip olup yol kotu seviyesindedir. Parsel sehir merkezine yaklagik 2 km mesafede yer almaktadir.
Degerleme konusu taginmaz; 11.313,75 m2 alana sahip 1050 ada 1 parselde konumlu ana tagmnmaz niteligi
Yiizondokuz Adet Bagimsiz Boliimden Olusan Kargir Bina Ve Arsasi icerisinde bulunan, 14,45,58,62,80 bagimsiz
boliim numarali Diikkan nitelikli tasinmazlardir.

Degerleme konusu 1051 ada 1 parsel giiney yoniinden Kibris Sehitleri Caddesine, diger yonlerden sokak cephelidir.
Parsel amorf sekle sahip olup yol kotu seviyesindedir. Parsel sehir merkezine yaklasik 2 km mesafede yer
almaktadir. Degerleme konusu taginmaz; 12.099,09 m2 alana sahip 1051 ada 1 parselde konumlu ana tasinmaz
niteligi Yiizondokuz Adet Bagimsiz Boliimden Olusan Kargir Bina Ve Arsasi icerisinde bulunan, 20, 33, 48, 49, 50,
51, 82, 115 bagimsiz boliim numarali Diikkan nitelikli taginmazlardir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL iNSAAT OZELLIKLERI

Ana gayrimenkul 1050 ada 1 parsel numarali, 11.313,75 m? yiiz 6l¢limiine, 1051 ada 1 parsel numarali, 12.099,99
m?2 yiiz dlgimiine sahip arsa {izerine, ayrik nizamda, betonarme karkas ingaat tarzinda, bodrum + zemin kat olmak
lizere toplam 2 katli olarak proje ve insa edilmistir. 1050 ada 1 parsel 119 adet bagimsiz bélim, 1051 ada 1 parsel
119 ada bagimsiz boliimden olugsmaktadir. Bina dig cephesi, dig cephe boyasi, traverten prokast kaplamadir. Bina
giris kapist doner kap1 olup ¢evre diizeni saglanmustir.

OASIS BODRUM AVM;

1050 ada 1 parsel, 1051 ada 1 parsel ve 1057 ada 1 parsel iizerinde mevcut olan yapilarin tamamindan meydana
gelmektedir.

25.000 m2 kiralanabilir alan, 239 magaza, agik/kapali otoparktan olugmaktadir.

6 adet jeneratdr, trafo, duman ve 1s1 dedektorleri, giivenlik kameralari, alarm sistemleri mevcuttur.

Oasis Avm Kibris Sehitleri Caddesi (izerinde konumludur.

1050 Zemin | 81,22 258
1050 zemin | 77,74 255

1050 | 1 | 58 Bodrum | 77,37 425
1050 Bodrum | 145,61 | 421

I

[

1050 zemin | 39,89 225
1051 Zemin | 102,73 121
1051 | 12 [ 33 | zemin [ 1002 125
1051 a3 Zemin | 148,38 132
1051 49 zemin | 102,38 | 133
=
1051 15
1051 82 Zemin | 104,63 | 142
1051 1 115 | zemin [ 101,51 | 103
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5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Magazalar kiracilar1 tarafindan kullanilmaktadir. Taginmazlar igerisinde kiract bulunmasi sebebiyle tim
taginmazlarda detayli inceleme yapilamamis olup tespitler goriilebilen alanlarda yapilmistir

I¢ hacimlerine girilemeyen tasinmazlarin, proje kat plani1 ve vaziyet plani ile fiili kullanimin uyumlu oldugu kabulii
ile yasal deger takdir edilmistir. Yerinde 6l¢iim yapilamamis olup mimari proje tizerinden hesaplanan alan yasal ve
mevcut alan olarak kabul edilmistir. Taginmazlarm iglerinin gériilememesi nedeni ile alan tespiti ve proje aykir1 bir
durumun tespiti yapilamamustir.

Yerinde yapilan incelemede gorulebilen alanlarda taginmazlarin mimari projesi ile konum ve alan agisindan uyumlu
oldugu, ancak tasinmazlar icerisinde fiili kullanima uygun kismi degisiklerin yapildig1 tespit edilmistir. Ilgili
degisiklikler, kiralama amacina yo6nelik olup basit ve geri dontistirllebilir niteliktedir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

Tasinmazlara ait tapu kayit bilgileri asagida tablo olarak sunulmustur.

NUSOL CAYRASEN SUL

MUGLA [|eoDrum || YENikSY || 1050 1 14 Zemin || 4/378 || 11313,75 || DUKKAN || wanesoxiaced || 25/2000 | 31.03.2016 || Kat Mikiyeti]] TAM
ANON AL Soxcs]
NUSOL CATREAEN CUL

MUGLA [|BODRUM || YENIKOY || 1050 1 as Zemin || 5/202 || 11313,75 || DUKKAN || vanes cumsccc || 20/2000 || 31.03.2016 || Kat Midtkiyeti]| TAM
ANON A Saxce]

NUHICL GATRMEN KU
MUGLA || BODRUM || YENIKOY || 1050 1 58 Bodrum || 5/422 || 11313,75 || DUKKAN || ranowm cxiacud 10/2000 || 31.03.2016 || Kat Mikiyeti TAM

ANONIN SigE]

NUROL GAYROAIEN KL
MUGLA || BODRUM || YENIKOY || 1050 1 62 Bodrum || 5/426 || 11313,75 || DUKKAN || vanes cuiacus || 10/2000 || 31.03.2016 || Kat Midkiyetif| TAM
ANON M S
NUROL GATRCAMEN CUL
MUGLA ||BODRUM || YENIKOY || 1050 1 80 Zemin || 5/344 || 11313,75 || DUKKAN || ranew oxracud 2/2000 |[31.03.2016 || Kat Milkiyet TAM

ANONIM S ET

MUROL GATAIENCLL
MUGLA [[BODRUM | YENIKOY | 1051 1 20 zemin || 3/265 || 12095,09 || DOKKAN || vanew cxiacues || 2472000 (| 31.03.2016 [ Kat Mikiyeti||  TAM

ANOM M SRLET

NUROC GATREASENCLUL
MUGLA [|BODRUM || YENIKOY || 1051 1 33 Zemin || 3/278 || 12095,08 || DUKKAN || ranewm cwiacuts || 25/2000 || 31.03.2016 || Kat Midkiyet TAM

ANCM M SReE]

NUROL CATRRMENSUL
MUGLA ||BoDRUM || YENIKOY || 1051 1 48 Zemin || 3/293 || 12023,08 || DUKKAN [| vanew cviaces || 36/2000 | 31.03.2016 || Kat Mikiyeti]] TAM

ANON A ST

NUROL CAYREAMEN UL
MuéLA [[soprum|f YENikSY || 1051 1 ag zemin || 3/254 || 12099,09 [ DUKKAN || vanewcsmacce || 2072000 [[ 31.03.2016 [| Kat Mikiyeti]]  TAM
ANON A e s]
NUROL CAYRAGENCLL
MuéLa [[soprum|f venikdy || 1051 1 s0 zemin || 3/2e5 || 12085,09 [ DUkkaN || vanesw cumce || 2072000 [[ 31.03.2016 [ kat Mikiyeti|  TAM
ANON AL Sacs]

NUSCL GATRWEN KL
MUGLA || BODRUM || YENIKOY || 1051 1 51 Zemin || 3/286 12095,05 || DUKKAN YA OXTAC UG 17/2000 || 31.03.2016 || Kat Milkiyeti TAM
ANOMN M i £

NURCL GAYGAEN KL
MUGLA [|BODRUM || YENIKOY || 1051 1 B2 Zemin || 4/327 12092,09 || DUKKAN YATHOAS ORTAS UG 18/2000 || 31.03.2016 || Kat Milkiyeti TAM

ANMON M SHCET

NUROL GAFGCMEN KL

MUGLA || BODRUM || YENIKOY || 1051 i 115 Zemin || 4/350 || 12095,08 || DUKKAN YATHA ONTAX LG 25/2000 [ 31.03.2016 || Kat Milkiyeti TAM

*Bodrum ilgesi Tapu Miidiirliigii’nde mevcut kat irtifak listesinde ve tapu suretinde 14 no’lu bagimsiz boliimiin arsa
payr 23/2000 olarak belirtilmistir. TKGM sistemden temin edilen Takbis kaydinda arsa payr 25/2000 olarak
belirtilmistir. [lgili uyumsuzlugun yazil bagvuru ile diizeltilmesi énerilmektedir.

*3402 Sayili Kanun’un 22. Maddesi 2. Fikra a bendi uygulamasi geregi; 29 ada 83 parselin; 1051 ada 1 parsel, 29
ada 87 parselin; 1050 ada 1 parsel olarak giincellendigi tespit edilmistir.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGi BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR

Taginmazlarin 26.11.2024 tarihli TKGM Portalindan incelenmis olan Takbis belgesine gore asagida yer alan
takyidatlar tespit edilmistir;

Tim tasinmazlar Uzerinde;

Beyanlar;
Yonetim Plani: 27/03/1997
Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu taginmaz tizerinde taginmazlara olumsuz yonde tesir edecek herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tagmmazin degerine etkisi

bulunmamaktadir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Bodrum Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore; degerleme konusu;

1050 Ada 1 Parsel nolu tasinmazin bulundugu parsel; 1/1.000 6lgekli, Uygulama Imar Plani kapsaminda; ayrik
nizam, "Imar Yolu + Ticaret Alan1", Taks: 0,20, Emsal: 0,40 ,

1051 Ada 1 Parsel nolu tasinmazin bulundugu parsel; 1/1.000 6lgekli, Uygulama Imar Plam1 kapsaminda; ayrik
nizam, " Ticaret Alan1", Taks: 0,20, Emsal: 0,40 yapilasma kosullarina sahiptir.

Parsellerin yapilagmaya engel herhangi bir durumu ve terki bulunmamaktadir.
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T -

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tarafimiza ibraz edilen tapu belgesinde yer alan bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda
yerinin dogrulugu ile arsa alaninin tespiti Bodrum Belediyesi'nce onanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planina esas
parselasyon planindan; bagimsiz bolim bazinda tagimmazin yerinin dogrulugu TKGM sistem ve Bodrum
Belediyesi'nde mevcut, Mimari Uygulama Projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir.

Bodrum Belediyesinden dijital ortamda temin edilen belediye projesinde numarataj bulunmamaktadir. TKGM
sistemde mevcut ve mahalli durumuyla uyumlu kat irtifakina esas proje dikkate alinarak degerleme islemi
gergeklestirilmistir.

*1050 Ada 1 Parselin resmi evraklari eski ada parseli olan 29 Ada 87 Parsel iizerinden tescil edilmistir.
*1051 Ada 1 Parselin resmi evraklari eski ada parseli olan 29 Ada 83 Parsel (izerinden tescil edilmistir.

Bodrum Belediyesinden dijital ortamda temin edilen dosyada, degerleme konusu taginmaza 29 ada 87 parsele ait
28.04.1995 tarihli, 229/4 nolu yeni yap1 ruhsat belgesi, 29.03.1996 tarihli, 244/7 nolu yeni yap: ruhsat belgesi
bulunmaktadir.

Bodrum Belediyesinden dijital ortamda temin edilen dosyada, degerleme konusu 29 ada 87 parsel nolu taginmaza ait
12.01.1998 tarih 172/3 nolu yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapiya ait diizenlenmis olan yap1 kullanma izin belgesine gore, yol alt1 kotu kat sayist 1, yol iistii kat sayist 1 kat
olmak {izere toplam kat sayis1 2 dir. Belge; 118 adet dilkkan, 1 adet kiltir merkezi olmak tizere toplam 119 adet
bagimsiz boliim ve 10.764 m2 kapali alan1 kapsamaktadir.

Bodrum Belediyesinden dijital ortamda temin edilen dosyada, degerleme konusu tasinmaza 29 ada 83 parsele ait
28.04.1995 tarihli, 229/6 nolu yeni yap1 ruhsat belgesi, 29.03.1996 tarihli, 244/9 nolu yeni yapi ruhsat belgesi
bulunmaktadir.

Bodrum Belediyesinden dijital ortamda temin edilen dosyada, degerleme konusu 29 ada 83 parsel nolu taginmaza ait
12.01.1998 tarih 172/4 nolu yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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Yapiya ait diizenlenmis olan yap1 kullanma izin belgesine gore, yol alt1 kotu kat sayisi 1, yol iistii kat sayis1 2 kat
olmak Uzere toplam kat sayist 3 tur. Belge; 118 adet diikkan, 1 adet saglik merkezi olmak Uzere toplam 119 adet
bagimsiz boliim ve 11.827 m2 kapali alan1 kapsamaktadir.

Bodrum Belediyesi imar arsivinde yapilan arastirmada, tarafimiza mimari proje, yapt kullanma izin belgesinin
taranns goriintiileri dijital ortamda ve fiziki ortamda iletilmistir. Iletilen evraklar arasinda tasmmaz hakkinda
herhangi bir cezai tespit/tutanak, olumsuz evrak goriilmemistir, gorevli taranan evraklar arasinda degerleme konusu
gayrimenkulle ilgili sorun teskil edebilecek herhangi bir olumsuzluk olmadigini sifahen belirtmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B.
DiGER BENZER KONULAR

Tagmmazlarla ile ilgili olarak BODRUM Belediyesinde yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun
5.3.2.1 bagligi altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baslig1 altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILi
OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI
Degerleme konusu taginmazlarm yapi kullanma izin belgesi aldigi ve tamamlanmis olmasi gbéz Oniinde
bulundurulmus taginmazin binalar baglig1 altinda yer aldig: tespit edilmistir. Yap1 Denetim ile ilgili bir ilisik s6z
konusu degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSIiKLiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BiLGi

Degerleme konusu tagsinmazlarin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. baglig1 altinda sunulmus olup son 3
yil icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

Degerleme konusu taginmazlar son 3 yil i¢inde herhangi bir satig
islemine konu olmamustir.

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen | | Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri | * | 5.3.2.1. baslig1 altinda sunulmustur.

V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmaz tizerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmustir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmaktadir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarmin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve acgiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida
yer verilmektedir:

e Pazar (Emsal) Yaklagimu,

e Gelir Yaklagimi,
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e Maliyet Yaklagimi.

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en uygun yéntemin
bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim siirecinde asgari olarak
asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esaslar1 ve varsayilan kullanimlari,
e Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zay1f yonleri,

e Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontemlerin uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

e Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin
bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin ¢esitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da géz 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte
olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasgimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli
yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

> PAZAR (EMSAL) YAKLASIMI:

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

o Segilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar c¢arpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

> GELIR YAKLASIMI:

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve
zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.

Gelir yaklagimmin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak yatirimcilarin sadece
sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde
etmeleri beklenir.
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Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler fiilen
gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari
(INA) yoénteminin varyasyonlaridir. INA yénteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu
islem varligin bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun Omiirli veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligimm ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirlinlin segilmesi
(6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislar1 veya dzsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglar1 vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu siire i¢in nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin
stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra
da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
INA yonteminin temel adimlari olarak siralanabilir.

> MALIYET YAKLASIMI:

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli Sl¢iide aymi faydaya sahip bir varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve
varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimimmi veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi
durumlarinda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.

Belli bagli ii¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin
hesaplanmastyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligm aynisini iiretilmesi icin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
Maliyet unsurlar1 varligin tiiriine bagl farkliliklar gosterebilir ve degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden
olusturulmasi i¢in gerekli olacak direkt (malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum
maliyetleri, tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger iicretleri, genel
iretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varligi olusturana ait kér
marji/girisimei kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

Amortisman kavrami, maliyet yaklagimi kapsaminda, degerleme konusu varligm maruz kaldigi herhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak i¢in katlanilacak tahmini maliyette
yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.

Tasinmaz Miilkiyet Haklarr;

Miilk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda tanimlanir ve yerel veya
ulusal yasalarla diizenlenir.
Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug temel hak tirii
bulunmaktadir:
e  Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani lizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi, ikinci derece
haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve tizerindeki binalarin tiim mulkiyet ve yonetim
haklarinin mutlak sahibidir.
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e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari igin, belirli bir siire boyunca, ornegin bir kira sdzlesmesi
kapsaminda, miinhasir sahiplik ve y6netim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci derece haklar. (intifa hakki, {ist
hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki, 6rnegin
arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet i¢in kullanma hakki.(gecit hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk;

Gelistirme amaglhi miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya
degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanmimlanmakta olup
asagidakileri igermektedir:

e Binalarn insaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

e Daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

e Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

¢ Nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi,

¢ Nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanim1 veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKiLEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

Giincel ekonomik kosullarda gayrimenkule olan genel talep azalmistir.
Tasinmaz eski yapida yer almaktadir.
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi bélgede yilin belirli zamanlarinda (kis aylarinda)
ziyaretgi sayisi oldukca azalmaktadir.
o Ekonomideki arz talep dalgalanmalar1 tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
etkilemektedir.
> OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
Kat Miilkiyetine ge¢ilmistir.
Tasinmazin yer aldig1 binanin gériiniirliigii ve reklam kabiliyeti yiiksektir.
Tasmmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule ulasim alternatifleri ¢esitlidir.
S6z konusu tasginmazlarin yer aldifi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari
bulunmaktadir.
Tercih edilen bolgede yer almaktadir.
Bolge ticari yonde gelisim gostermistir.
o Ozellikle yaz aylarinda ticari hareketlilik ve ziyaretci say1s1 olduk¢a yogundur.

O O O O

@)

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Emsal kargilastirma yontemi gercevesinde; tasimmazlarin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu dikkate alinarak
emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem cergevesinde taginmazlar iizerinde gelistirilmesi olasi proje
gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilasmanin satig rakamlarina yonelik olarak da piyasa
aragtirma yapilmistir.

Emsal karsilagtirma yOntemi gergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi
kullanilmugtir. Taginmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan degerlemede
gelir indirgeme yaklagimi yontemi kullanilmig, kira analizi yapilmistir. Degerleme konusu taginmazin raporda
detaylar verilen aylik kira degerleri tespit edilmis, elde edilen kira degeri verileri kullanilarak, kapitalizasyon orani
tespitiyle tasinmazin Pazar degerine ulasilmaya ¢aligilmistir.
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6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Emlak Firmasi adi

533 347 40 00

KIRALIK EMSAL BiLGILERI
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Niteligi Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
Konu taginmaza 200 m 250 m 180 m 280 m
l_JzakI|§| (metre)
Irtibat Hedef Gayrimenkul |Bosel Gayrimenkul [Cadde 35 Century21 Begonvil
bilgileri/isim/Telefon- [532 681 41 06 539 313 08 88 Gayrimenkul 507 483 55 55

Brut alani (m?2)

120,00m?2

80,00m?2

130,00m?2

75,00m?2

Oda sayisi

2

3

2

Kati

z

z

z

Yasl

30

25

30

20

Konum ve Manzarasi

Satilik/Kirahk (segmeli)

Kiralik

Kiralik

Kiralik

Kiralk

Talep edilen Fiyat /
Satis fiyati

TL

TL

TL

TL

Aylik Kira Tutari

83.333|TL

45.000(TL

60.000|TL

45.000

Satis TL karsiligi

Kira TL karsihg

83.333 TL

45.000 TL

60.000 TL

45.000 TL

m?2 birim fiyati

0TL

0TL

0TL

0TL

Gergekgi kiralama
fiyati

78.000 TL

40.000 TL

50.000 TL

43.000 TL

Gergekci m2 birim
fiyati

650 TL

500 TL

385 TL

573 TL

Konum ve serefiye
indirgemesi

5% +

25% +

50% +

10% +

Insaat kalitesi
indirgemesi

0% +

10% +

25% +

5% +

indirgenmis birim
fiyat

683 TL

675 TL

673 TL

659 TL

Ortalama Birim fiyat

Kapitalizasyon orani

12,820

13,500

14,400

12,558

Ortalama
kapitalizasyon orani

0,000

0,000

0,000

0,000

ACIKLAMA (Emsallerle
ilgili belirtilmesi

gereken diger ozellikler

bu baslik altinda

Ayni bélgede, zemin
katta konumlu,
benzer dzelliklere
sahip 120 m2

Ayni bélgede, zemin
katta konumlu,
benzer dzelliklere
sahip 80 m2 diikkan

Ayni bélgede,
zemin + asma katta
konumlu, benzer
oOzelliklere sahip

Ayni bélgede,
zemin+bodrum
katta konumlu,
benzer 6zelliklere

verilecektir.) dikkan 83.333 45.000 TL/ay bedel 180 m2 (110 m?2 sahip 90 m2
TL/ay bedel ile ile kiraliktir. Konum |zemin + 40 m2 diikkan 45.000
kiraliktir. Kismen ve yapi kalitesi asma) 60.000 TL/ay bedel ile
konum dezavantajina TL/ay bedel ile kiraliktir.
dezavantajina sahiptir. kiraliktir. (Indirgenmis zemin

sahiptir.

(Indirgenmis zemin
: 110 m2 + 40m2/2
: 130 m2) Konum
ve yapl kalitesi
dezavantajlidir.

170 m2 + 20 m2/4
: 75 m2)Konum ve
yap! kalitesi
dezavantajina
sahiptir.
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Icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Niteligi Diikkan Diikkan Dikkan
Konu taginmaza 150 m 170 m 220 m
yzaklujl (metre)
Irtibat Bodrum Kule Emlak |Baser Elite Group Sahibinden
bilgileri/isim/Telefon- 531 725 48 23 533 309 56 57
Emlak Firmasi adi
Briit alani (m?2) 110,00m2 120,00m2 250,00m?2
Oda sayisi 3 2 2
Kati 1 1 Z
Yasl 20 21 20
Konum ve Manzarasi
Satilik/Kiralk (segmeli) Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Talep edilen Fiyat / TL TL TL TL
Satis fiyati
Aylik Kira Tutari 60.000|TL 50.000(TL 100.000(TL
Satis TL karsiligi
Kira TL karsihg 60.000 TL 50.000 TL 100.000 TL
m2 birim fiyati 0TL 0TL 0TL 0TL
Gergekgi kiralama 58.000 TL 48.000 TL 95.000 TL
fiyati
Gergekgi m2 birim 527 TL 400 TL 380 TL OTL
fiyati
Konum ve serefiye 30% + 40% + 50% + 0% +
indirgemesi
Insaat kalitesi 0% - 25% + 25% + 0% +
indirgemesi
Indirgenmis birim 685 TL 660 TL 665 TL 0OTL
fiyat
Ortalama Birim fiyat
Kapitalizasyon orani 12,414 12,500 12,632 0,000
Ortalama 0,000 0,000 0,000 0,000
kapitalizasyon orani
ACIKLAMA (Emsallerle [Ayni bolgede, 1. Ayni bélgede, 1. Ayni bdlgede,zemin
ilgili belirtilmesi katta konumlu, katta konumlu, katta konumlu,
gereken diger 6zellikler|benzer 6zelliklere benzer 6zelliklere benzer 6zelliklere
bu baslik altinda sahip ana caddeye |sahip ana caddeye |[sahip ana caddeye
verilecektir.) cepheli 110 m2 cepheli 120 m2 cepheli 250 m?2

dikkan 60.000 dikkan 50.000 TL/ay|diikkan 100.000

TL/ay bedel ile bedel ile kiraliktir. TL/ay bedel ile

kiraliktir. Kat Kat ve yapi kalitesi [kiraliktir. Konum ve

dezavantajlidir. dezavantajlidir. yap! kalitesi

dezavantajhdir.

El: Ayni bolgede, zemin katta konumlu, benzer dzelliklere sahip 120 m2 dilkkan 83.333 TL/ay bedel ile kiraliktir.

E2: Ayni bolgede, zemin katta konumlu, benzer 6zelliklere sahip 80 m? diikkan 45.000 TL/ay bedel ile kiraliktir.
Konum ve yapi kalitesi dezavantajina sahiptir.

E3: Aymi bolgede, zemin + asma katta konumlu, benzer 6zelliklere sahip 180 m2 (110 m2 zemin + 40 m2 asma)
60.000 TL/ay bedel ile kirahktir. (Indirgenmis zemin : 110 m> + 40m%2 : 130 m?) Konum ve yap: kalitesi
dezavantajhdir.
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E4: Ayni bolgede, zemin+bodrum katta konumlu, benzer ézelliklere sahip 90 m?2 dilkkkan 45.000 TL/ay bedel ile
kiraliktir. (Indirgenmis zemin : 70 m? + 20 m%4 : 75 m?) Konum ve yap1 kalitesi dezavantajina sahiptir.

E5: Ayni bolgede, 1. katta konumlu, benzer 6zelliklere sahip ana caddeye cepheli 110 m? diikkan 60.000 TL/ay
bedel ile kiraliktir. Kat dezavantajhidir.

E6: Ayni bolgede, 1. katta konumlu, benzer 6zelliklere sahip ana caddeye cepheli 120 m? diikkkan 50.000 TL/ay
bedel ile kiraliktir. Kat ve yap1 kalitesi dezavantajhidir.

E7: Ayni bolgede, zemin katta konumlu, benzer 6zelliklere sahip ana caddeye cepheli 250 m2 diikkan 100.000 TL/ay
bedel ile kiraliktir. Konum ve yapi kalitesi dezavantajhidir.

Degerleme emsal karsilastirma yontemi dikkate alinarak yapilmistir. Emsal verilerden hareketle taginmazlarin
konum ve durumlarina gére serefiye farkliliklar1 ayrigtinlarak elde edilen Kira birim degerleri ile sonuca gidilmis,
Kira birim degerleri saptanmustir.

Serefiyelendirilmemis emsallerin ayni cadde iizerinde yer almasi ve benzer ticari hareketlilige sahip olmasi nedeni
ile benzer serefiyeye sahip olduklari kabuli ile degerlendirilmistir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri
noktasal degil, bolgesel olarak isaretlenmistir.

Emsallerde serefiye uygulanirken 1051 ada 1 parselde yer alan 33 nolu bagimsiz béliim dikkate alinmstir. 33
nolu tasinmaza gore serefiye farkhiliklar: ayristirilmistir.

Emsal 1 konu tasinmaza gore ticari hareketliligin benzer oldugu kismen konum dezavantajina sahip tasinmazdir.
Emsal 2,3,4,7 tasinmaza gore ticari hareketliligin diisiik oldugu, daha kotii konumda ve diisiik yapi kaliteye sahiptir.
Emsal 5,6 ayni cadde tizerinde ve cadde cepheli olup kat dezavantajina sahip tasinmazdir.

Degerleme konusu taginmazin aylik kira bedelinin tespiti i¢in benzer nitelikte ditkkanlar tespit edilmistir.
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SATILIK EMSAL BILGILERI

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Niteligi Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan

Konu taginmaza 150 m 150 m 200 m 100metre
uzakligi (metre)

irtibat Ticari Gayrimenkul |Ta Bodrum Emlakgisi|Network Elvira My Bodrum
bilgileri/isim/Telefon- |553 246 72 22 530 206 26 27 Gayrimenkul Gayrimenkul

Emlak Firmasi adi

532 656 07 41

530 565 10 80

Brit alani (m2) 150,00m2 180,00m2 238,00m2 190,00m2
Oda sayisi 2 3 1 1
Kati z z z

Yasi 30 30 25 30
Konum ve Manzarasi

Satilik/Kiralik (segmeli) Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / 45.000.000|TL 30.000.000(TL 30.000.000(TL 48.000.000|TL
Satis fiyati

Aylik Kira Tutari TL TL TL

Satis TL karsiligi 45.000.000 TL 30.000.000 TL 30.000.000 TL 48.000.000 TL
Kira TL karsihgi 0TL

m2 birim fiyati 300.000 TL 166.667 TL 126.050 TL 252.632 TL

Gergekgi Satis fiyati

42.000.000 TL

27.500.000 TL

27.750.000 TL

45.000.000 TL

Gergekgi m2 birim
fiyati

280.000 TL

152.778 TL

116.597 TL

236.842 TL

Konum ve serefiye
indirgemesi

30% -

9% -

20% +

30% -

insaat kalitesi
indirgemesi

20% -

0% +

0% +

10% -

Indirgenmis birim
fiyat

140.000 TL

139.028 TL

139.916 TL

142.105TL

Ortalama Birim fiyat

Kapitalizasyon orani

0,000

0,000

0,000

0,000

Ortalama
kapitalizasyon orani

0,000

0,000

0,000

0,000

ACIKLAMA (Emsallerle
ilgili belirtilmesi

gereken diger 6zellikler

bu baslik altinda
verilecektir.)

Ayni bélgede, zemin
katta konumlu,
mustakil kullanimli,
benzer 6zelliklere
sahip 150 m2,
dikkan 45.000.000

Ayni bélgede, 3 kath
insa edilmis, benzer
Ozelliklere sahip 260
m2 diikkan
30.000.000 TL bedel
ile satiliktir.

Ayni bélgede,
zemin katta
konumlu, benzer
ozelliklere sahip
238 m2 diikkan
30.000.000 TL

Ayni bolgede, zemin
katta konumlu, 190
m2 diikkan
48.000.000 TL bedel
ile satiliktir. Yapi
kalitesi ve konum

TL bedel ile satiliktir. |(117.647 TL/m?2) bedel ile satiliktir.  |avantajlidir.
Konum ve cephe (100 m2 + 60m2/2 |Konum
avantajlidir. asma + 100m2/2 dezavantajhdir.
normal: 180 m2)
Kismen konum
avantajlidir.
d
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icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Niteligi Diikkan Diikkan Dikkan Diikkan
Konu tasinmaza 50 m 150 m 250 m 200 m
uzakligi (metre)
Irtibat Bosel Gayrimenkul [Coldwell Banker Bodrum Kule Emlak [Nizam Gorgen
bilgileri/isim/Telefon- |539 313 08 88 533 306 20 26 531 725 48 23 Gayrimenkul
Emlak Firmasi adi 533 475 24 56
Brit alani (m2) 90,00m?2 149,00m2 44,00m2 177,00m?2
Oda sayisi 1 1 1 3
Kati V4 V4 Z z
Yasi 25 20 30 28
Konum ve Manzarasi
Satilik/Kiralik (segmeli) Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / 9.000.000|TL 24.900.000(TL 6.100.000(TL 18.000.000|TL
Satis fiyat
Aylik Kira Tutar TL TL TL
Satis TL karsihdi 9.000.000 TL 24.900.000 TL 6.100.000 TL 18.000.000 TL
Kira TL karsiligi 0TL
m2 birim fiyati 100.000 TL 167.114 TL 138.636 TL 101.695 TL
Gergekgi Satis fiyati 9.400.000 TL 20.500.000 TL 5.900.000 TL 17.000.000 TL
Gergekgi m2 birim 104.444 TL 137.584 TL 134.091 TL 96.045 TL
fiyati
Konum ve serefiye 35% + 5% + 10% + 45% +
indirgemesi
insaat kalitesi 0% - 0% + 5% - 0% -
indirgemesi
indirgenmis birim 141.000 TL 144.463 TL 140.795 TL 139.266 TL
fiyat
Ortalama Birim fiyat
Kapitalizasyon orani 0,000 0,000 0,000 0,000
Ortalama 0,000 0,000 0,000 0,000
kapitalizasyon orani
ACIKLAMA (Emsallerle |Ayni bélgede, zemin |Ayni bolgede, zemin |Ayni bélgede, Ayni bolgede, zemin
ilgili belirtilmesi katta konumlu, katta yer alan, zemin katta yer katta konumlu, 177
gereken dider ozellikler |benzer 6zelliklere benzer konumda, alan, benzer m2 alana sahip
bu baslik altinda sahip 90 m2 diikkan [149 m2 alana sahip |konumda, 129 m2 |dikkan 18.000.000
verilecektir.) 9.000.000 TL bedel [dikkan 24.900.000 [alana sahip diikkan [TL bedelden
ile satiliktir. Konum |TL bedelden satiliktir.{24.900.000 TL satiliktir. Konum
dezavantajina Konum bedelden satiliktir. |dezavantajina
sahiptir. dezavantajldir. Konum sahiptir.

dezavantajina, yapi
kalitesi avantajina
sahiptir.

El: Ayni bdlgede, zemin katta konumlu, miistakil kullanimli, benzer 6zelliklere sahip 150 m?, diikkkan 45.000.000
TL bedel ile satiliktir. Konum ve cephe avantajhidir.

E2: Ayni bolgede, 3 katli insa edilmis, benzer 6zelliklere sahip 260 m? diikkan 30.000.000 TL bedel ile satiliktir.
(Indirgenmis zemin : 100 m? + 60m?2 asma + 100m?/2 normal: 180 m?) Kismen konum avantajhdir.

E3: Ayni bolgede, zemin katta konumlu, benzer 6zelliklere sahip 238 m? diikkan 30.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Konum dezavantajlidir.

E4: Ayni1 bdlgede, zemin katta konumlu, 190 m? diikkan 48.000.000 TL bedel ile satiliktir. Yapi kalitesi ve konum
avantajhdir.
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E5: Ayni bolgede, zemin katta konumlu, benzer dzelliklere sahip 90 m2 diikkan 9.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Konum dezavantajina sahiptir.

E6: Ayni bolgede, zemin katta yer alan, benzer konumda, 149 m2 alana sahip diikkan 24.900.000 TL bedelden
satiliktir. Konum dezavantajlidir.

E7: Ayni bolgede, zemin katta yer alan, benzer konumda, 129 m? alana sahip dilkkan 24.900.000 TL bedelden
satiliktir. Konum dezavantajina, yapi kalitesi avantajina sahiptir.

E8: Ayni bdlgede, zemin katta konumlu, 177 m? alana sahip diikkan 18.000.000 TL bedelden satiliktir. Konum
dezavantajina sahiptir.

Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate alinarak yapilmistir. Emsal verilerden hareketle taginmazlarin
konum ve durumlarina gore serefiye farkliliklar1 ayrigtirilarak elde edilen satis birim degerleri ile sonuca gidilmis,
satig birim degerleri saptanmistir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak
isaretlenmigtir.

Emsal 1,2,4 konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde yer alan ancak ticari kabiliyetin daha yiiksek oldugu yerde
konumludur. Cephe avantajina sahiptir.

Emsal 3,5,6,7,8 tasinmazla benzer nitelikte ditkkkan olup konu tasinmaza gére konum dezavantajina sahiptir.
Ayrica Emsal 4 ve 7 yapi kalitesi avantajlidir.

Emsallerde serefiye uygulanirken 1051 ada 1 parselde yer alan 33 nolu bagimsiz béliim dikkate alinmistir. 33
nolu tasinmaza gore serefiye farklhiiklar: ayristirilmistir.
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Bu yontemde yakin donemde pazara ¢ikarilmis veya satilmig/kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamalari yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin fiyat
belirlenmigtir. Bulunan emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiiklilk, mimari 6zellik, ingai kalite,
bina yas1 ve manzara gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in
emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goériigiilmiis olup pazarlik paylar1 dikkate alinarak deger takdiri
yapilmistir.

Konu taginmaza yakin konumda benzer nitelikte emsaller ve bolgede yer alan emlak ofislerinin gorisleri dikkate
almmustir. Bolgenin ozellikleri, ulasim ve altyapi olanaklari, ana gayrimenkuliin 6zellikleri, degerleme konusu
tasinmazin konumu, cephesi, is¢ilik ve malzeme kalitesi ile emsal degerler dikkate alinmistir. Konu taginmazin
degerlemesinde yukarida verilen emsal miilkler kullanilmis olup taginmazin ¢evresinde yapilan incelemeler ve yerel
emlak firmas: yetkilileri ile yapilan bire bir goriismeler sonucunda, pazarlik paylar1 oldugu anlasilmis ve bu etkenler
g0z 6niinde bulundurulmustur.
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6.6. SATIS DEGERI TESPiTi /EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERLEME

Yukarida verilen emsal bilgileri 151831nda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklar1 gibi unsurlar géz oniinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu taginmazlara;

ADA PARSEL BLOK 33 YUzOLCUM BiRiM m? YASAL ve MEVCUT DEGER
1050 1 14 81,22 £172.371,34 £14.000.000,00
1050 1 45 77,74 £64.316,95 £5.000.000,00
1050 1 58 77,37 £40.067,21 £3.100.000,00
1050 1 62 145,61 £26.783,87 £3.900.000,00
1050 1 80 39,89 £83.980,95 £3.350.000,00
1051 1 20 102,73 £97.829,26 £10.050.000,00
1051 1 33 100,1 £139.860,14 £14.000.000,00
1051 1 48 148,8 £57.123,66 £8.500.000,00
1051 1 49 102,38 £126.977,93 £13.000.000,00
1051 1 50 73,21 £150.252,70 £11.000.000,00
1051 1 51 74,92 £278.964,23 £20.900.000,00
1051 1 82 104,63 £42.052,95 £4.400.000,00
1051 1 115 101,51 £265.983,65 £27.000.000,00
TOPLAM £138.200.000,00

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITi
Emsal karsilasgtirma yontemi kullanilmisgtir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Maliyet yontemi analizi ile degerleme yapilmamustir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi.

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmaktadir. Kira degeri analizi
yapilmistir.

6.7. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa aragtirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazin kira degeri analizi yapilmstir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZI
Degerlemesi yapilan tasinmazlar iizerinde satis kabiliyetini siirlayici takyidat bulunmamaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Tagimmazin en etkin ve en verimli kullaniminimn; Diikkan niteligi oldugu kanaatindeyiz.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Deger tespiti bagimsiz boliimin tamamu igin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 bulunmamaktadir.
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINIiN ACIKLAMASI

Yapilan calismada; Degerlemeye konu tasinmazlarin emsal bilgileri 1s18inda satis degerleri Emsal karsilastirma

Yontemi analizinde tespit edilmistir.

BB . 2 fl P EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
ADA PARSEL NO KIRA DEGERI ANALIZI DEGE: ANALIZi 3
1050 1 14 £14.010.204,08 £14.000.000,00
1050 1 45 £5.000.000,00 £5.000.000,00
1050 1 58 £3.102.040,82 £3.100.000,00
1050 1 62 £3.897.959,18 £3.900.000,00
1050 1 80 £3.346.938,78 £3.350.000,00
1051 1 20 £10.102.040,82 £10.050.000,00
1051 1 33 £13.979.591,84 £14.000.000,00
1051 1 48 £8.510.204,08 £8.500.000,00
1051 1 49 £13.000.000,00 £13.000.000,00
1051 1 50 £11.020.408,16 £11.000.000,00
1051 1 51 £20.816.326,53 £20.900.000,00
1051 1 82 £4.387.755,10 £4.400.000,00
1051 1 115 £26.938.775,51 £27.000.000,00
TOPLAM £138.112.244,90 +£138.200.000,00

Emsal Karsilastirma Yoéntemi yapilan degerleme isleminde; Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate

almarak yapilmigtir. Piyasa arastirmasi esnasinda taginmazlarin yakin ¢evresinde taginmazlara dogrudan emsal teskil
edecek benzer 6zellige sahip emsaller dikkate alinmistir. Ayrica bolge hakkinda bilgi sahibi oldugu diisiiniilen bolge
emlak ofisleri ile goriisiilerek beyan niteliginde bilgiler ile emsal verileri kontrol edilmistir. Rapora konu emsallere

ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak isaretlenmistir.

Gelir Yaklasimi Yontemi vapilan degerleme isleminde;

Bdlgede yakin zaman kiralik/kiralanmis gayrimenkuller incelenmis, tasinmazin kira geri doniis siiresinin 15 Y1l — 20
Y1l araliginda oldugu tespit edilmistir. Emsaller incelendiginde, konu taginmaz 33 nolu tasinmazin 670 TL/m? - 700
TL/m2 birim kira bedeli ile kiralanabilecegi 6ngoriilmiistiir, diger tasinmazlarin kira degeri bu tasinmaz iizerinden
serefiyelendirilmistir.

Bolgedeki ticari hareketlilik, gelisme potansiyeli gibi faktorler dikkate alindiginda kapitalizasyon oranmimn 0,0588
(17 y1l) olacagi ongorilmiistiir.

Buna gore tasinmazlarin degeri;
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ADA  PARSEL :g YUzOLCUM  BiRiIM m? YASA"D"EeG'\E":VCUT KAPiTc’;;LZ,’:ISYON ELKI;';‘;&NL:;'ZD'E';R
1050 1 14 81,22 845,24 £68.650,00 0,0588 £14.010.204,08
1050 1 45 77,74 £315,15 £24.500,00 0,0588 £5.000.000,00
1050 1 58 77,37 £196,46 £15.200,00 0,0588 £3.102.040,82
1050 1 62 145,61 £131,17 £19.100,00 0,0588 £3.897.959,18
1050 1 80 39,89 411,13 £16.400,00 0,0588 £3.346.938,78
1051 1 20 102,73 £481,85 £49.500,00 0,0588 £10.102.040,82
1051 1 33 100,1 684,32 £68.500,00 0,0588 £13.979.591,84
1051 1 48 148,8 £280,24 £41.700,00 0,0588 £8.510.204,08
1051 1 49 102,38 622,19 £63.700,00 0,0588 £13.000.000,00
1051 1 50 73,21 £737,60 £54.000,00 0,0588 £11.020.408,16
1051 1 51 74,92 £1.361,45 £102.000,00 0,0588 £20.816.326,53
1051 1 82 104,63 £205,49 £21.500,00 0,0588 £4.387.755,10
1051 1 115 101,51 £1.300,36 £132.000,00 0,0588 £26.938.775,51
TOPLAM £676.750,00 £138.112.244,90

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu tagmmmazin gerekli tiim izinleri alinmus, ilgili evraklar incelenmis, tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

7.4. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.Gayrimenkul
Yatirim Ortaklari igin I11-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.béliim
22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle ve yasal zorunluluklarin yerine
getirilmis olmasi sebebiyle Tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde herhangi bir kisithlik durumu olmamasi goz
oniine ahmarak GYO portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasiin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hukimler cercevesinde taginmaz lizerinde yer alan yonetim plani irtifak hakkimin kisitlayici
ozelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler tizerinde metruk halde
bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmas1 ve sdz konusu yapilarin yikilacagmin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacagmin Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin yasal kullanimi ve fiili kullanimi arasinda farkhiik bulunmadigi tespit edilmis olup GYO
portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri 11, 62.3
numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Tebligin” 1.
maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Sonug itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasast hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligt
portfdyiine alinmasinin uygun oldugu goriis ve kanaatindeyiz.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, inga tarzlari, insa sirasinda kullanilmis olan
malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighilik durumu, konfor derecesi, yiizolglimii,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin
yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alic1 bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet

derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tum faktérler g6z 6niinde bulundurularak;

31.12.2024 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZLARIN YASAL PiYASA DEGERI (KDV Haric);
31.12.2024 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN YASAL PiYASA DEGERI (KDV Dahil):

J T YASALD\:EeéII\E/I:VCUT usD YASAL DV:GI\EA:VCUT usp
KDV HARIG KDV HARIC KDV DAHIL KDV DARIL

1050 1 14 £14.000.000,00 S 396.155,03 £16.800.000,00 S 475.386,04
1050 1 45 £5.000.000,00 S 141.483,94 £6.000.000,00 S 169.780,73
1050 1 58 £3.100.000,00 S 87.720,04 £3.720.000,00 S 105.264,05
1050 1 62 £3.900.000,00 S 110.357,47 £4.680.000,00 S 132.428,97
1050 1 80 £3.350.000,00 S 94.794,24 £4.020.000,00 S 113.753,09
1051 1 20 £10.050.000,00 S 284.382,72 £12.060.000,00 S 341.259,26
1051 1 33 £14.000.000,00 S 396.155,03 £16.800.000,00 S 475.386,04
1051 1 48 £8.500.000,00 S 240.522,70 £10.200.000,00 S 288.627,24
1051 1 49 £13.000.000,00 S 367.858,24 £15.600.000,00 S 441.429,89
1051 1 50 £11.000.000,00 S 311.264,67 £13.200.000,00 S 373.517,60
1051 1 51 £20.900.000,00 S 591.402,87 £25.080.000,00 S 709.683,44
1051 1 82 £4.400.000,00 S 124.505,87 £5.280.000,00 S 149.407,04
1051 1 115 £27.000.000,00 S 764.013,28 £32.400.000,00 S 916.815,93

46
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31.12.2024 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV Haric);
31.12.2024 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV Dahil);

YASAL ve MEVCUT YASAL ve MEVCUT KiRA
ADA PARSEL BB NO YUzOLCUM BiRiM m? KiRA DEGE_Ri DEéERi‘
KDV HARIC KDV DAHIL
1050 1 14 81,22 £845,24 £68.650,00 £82.380,00
1050 1 45 77,74 £315,15 £24.500,00 £29.400,00
1050 1 58 77,37 £196,46 £15.200,00 £18.240,00
1050 1 62 145,61 £131,17 £19.100,00 £22.920,00
1050 1 80 39,89 £411,13 £16.400,00 £19.680,00
1051 1 20 102,73 £481,85 £49.500,00 £59.400,00
1051 1 33 100,1 £684,32 £68.500,00 £82.200,00
1051 1 48 148,8 £280,24 £41.700,00 £50.040,00
1051 1 49 102,38 £622,19 £63.700,00 £76.440,00
1051 1 50 73,21 £737,60 £54.000,00 £64.800,00
1051 1 51 74,92 £1.361,45 £102.000,00 £122.400,00
1051 1 82 104,63 £205,49 £21.500,00 £25.800,00
1051 1 115 101,51 £1.300,36 £132.000,00 $£158.400,00
TOPLAM $676.750,00 £812.100,00

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa satis
degeridir.

2- KDV harigtir.

3- 1 USD= 35,3397,-TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

DEGERLEME UZMANI / DEGERLEME UZMANI/DENETMEN // SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YAPRAK CAPTUG EMRE AKAR MAHMUT EVREN BARIS IPEK

S %
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