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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerl i Talep E o
egerlemeyi Talep Eden Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 21 Nisan 2026
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Payh Miilkiyet
Ekspertiz Tarihi : 27 Nisan 2026
Rapor Tarihi : 02 Mayis 2026
Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 897 - 2026/0897
Degerleme Konusu Turgutreis Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Bulvari,
Gayrimenkuliin Adresi * 184 Ada 1 Nolu Parsel
Bodrum/MUGLA

. Mugla Ili, Bodrum Ilcesi, Turgutreis Mahallesi, 184 ada 1

Tapu Bilgileri Ozeti ' parselde kayith “Tarla” nitelikli 5.369,08 m2 yiizélgimi

bayukligune sahip parsel

) 04.12.2025 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Imar Durumu * Planr'nda kismen “Ticaret Alani”, kismen “Otopark” alaninda
kaldigi 6grenilmistir. (Bkz Imar Durumu)

Raporun Konusu . Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulln pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

184 ADA 1 PARSEL ICIN TAKDiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 195.285.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 214.813.500,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldir. e-imzaldur.
Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

rmaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
eblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerl@he Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 02125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

KURULUSUN _YAYINLAND_Ié]_I
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/7 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO :0(212) 57113 55

ODENMIS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06.07.2010

NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre muiilkler,
araziler, mustakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakhktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginkl pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yUukimluligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

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

pazapggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

tekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya '/gcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundudgu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ginki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “"Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iliskisiz taraflar arasinda yapildidi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegdi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara cikartilma siresi sabit bir stire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore
degdisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini gekmesi
icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme tarihinden
o6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dedgerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiiglu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecgmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

I ‘ a
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukUmleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan moilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID : 88285460

Numan Pekdemir (3/16),
I_Vlehmet Sinan Pekdemir (3/16)
Ismihan Pekdemir(1/4),

SAHIBI Belkiz Deniz (3/16),
Ilkim Barut (3/32),

o Zehra Koseodlu (3/32)

iLi : Mugla

iLCESI : Bodrum

MAHALLESI : Turgutreis

PAFTA : 018-B-01-A-4-C

ADA NO : 184

PARSEL NO : 1

NITELIK : Tarla

YUZOLCUMU : 5.369,08 m2

CIiLT NO : 7

SAHIFE NO 1 647

TARIH : 11.12.2015

YEVMIYE NO : 24454

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 01.05.2026 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asagidaki notlarin bulundugu goértlmustdar.

Beyanlar Boliimii:

e Bakanlar Kurulu Karar Uyarinca Askeri Yasak Bdlgeler ve Gulvenlik Bolgeleri
Icerisinde Bulunmaktadir. 21/03/2005 YEV: 2791( Sablon: Askeri glivenlik bélgesi
belirtmesi)

e 2565 Sayill Kanunun 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan Icerisinde Kalmaktadir(
Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geredi Beyan Tanimi) (15.05.2018 tarih
ve 10781 yevmiye no)

o Ismihan Pekdemir vergi ilisigi kesilmistir. (24.04.2026 tarih ve 13700 yevmiye no )

4.3 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYiDATLAR HAKKINDA GORUS
Tasinmaz lzerinde ‘Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgesi iginde kaldigina dair

serh’

A

65 sayill kanun 28. Maddesi Geredi Beyan.’ beyanlari bulunmaktadir. 2565 sayili

k Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu'nun 28. maddesi, yabanci uyruklu
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gercek ve tlizel kisilerin stratejik 6neme sahip bdlgelerde tasinmaz mal edinmesini ve izin
almadan kiralama yapmasini yasaklamaktadir.

Tasinmazin portféyde yer alabilmesi icin ya da alim satimi s6z konusu oldugunda tapu
takyidatlari acgisindan herhangi bir engeli bulunmamaktadir. Tasinmaz portféyde Arsa

olarak yer alabilir.

4.4 ILGILIi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Degderlemeye konu tasinmazin, 04.12.2025 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Turgutreis
- Bahgelievler - Akyarlar - Karabad - Akcaalan - Peksimet - Islamhaneleri - Derekdy
Mahalleleri Revizyon Ve Ilave Uygulama Imar Plani dahilinde kismen Ticaret Alani, Kismen
Otopark Alani iginde kaldigi sifahen 6grenilmistir. Ticaret Alani'nda kalan 3.120,07 m?2
ylzolgimi buyukligindeki alan icin “Ayrik Nizam”, “Emsal: 0,40”, “Yencok:7,50 m.”
yapilasma haklarina sahip oldugu 6grenilmistir. Yani sira Bodrum Belediyesi’nin diizenledigi
24.04.2026 tarihli imar durum yazisi ile de bu bilgiler teyit edilmistir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi hiikiimlerine gére, bir yapinin toplam emsale esas
insaat alaninin %30‘una kadar olan bdlim, emsal (KAKS) hesabina dahil edilmeksizin insa
edilebilmektedir. Bu dizenleme; otopark, siginak, tesisat alani, gati arasi gibi ortak veya
zorunlu kullanim alanlarinin toplam insaat alani icinde orantisiz bir buytklige ulasmasini
engellemek ve yap!r yodgunlugunun kontrolinl sadlamak amaciyla getirilmistir. Bu
kapsamda, s6z konusu alanlar yonetmelikte belirlenen sinirlar dahilinde emsal disi kabul
edilmekte olup, ilgili yapilasma kosullarinin dederlendirilmesinde dikkate alinmaktadir.

Plan notlarinda ise: “3.9.4. Planda genel otopark alani olarak gdésterilen alanlarda,
bir sehir veya bdlgenin mevcut ve gelecekteki sartlan ile ihtiyaglari g6z ©6nlinde
bulundurularak imar planlar ile dizenlenen ihtiyaca gére acik, kapali ya da kath olarak
belediyeler veya diger kamu kuruluslan ve 6zel kisiler tarafindan yapilan ve isletilen
otoparklar yapilabilir.” ibaresi bulunmaktadir.

Imar planinda “genel otopark alani” olarak belirlenen kisimlar, kamu kullanimina
ayrilmis alan niteliginde olup 6zel yapilasmaya konu edilemez. Bu alanlarin tzerinde yapi
ruhsati dizenlenebilmesi icin, s6z konusu kismin ilgili idareye (belediye) terk edilmesi
gerekmektedir. Terk islemi yapilmaksizin parselin bu bdéliminde yapilasma hakki
kullanilamaz. Plan notu 3.9.4, yalnizca otopark fonksiyonunun nasil gerceklestirilebilecegini
dizenlemekte olup, kamuya ayrilmis alan niteligini ortadan kaldirmamaktadir.

3194 sayih Imar Kanunu ve ydnetmeligin yapi ruhsati hiikiimleri geregdi, imar
planinda “genel otopark alani” olarak belirlenen kisimlar 6zel yapilasmaya konu edilemez.
Bu alanlarda yapi ruhsati dizenlenebilmesi icin ilgili kismin kamuya (belediyeye) terk
edilmesi zorunludur.

3194 sayili imar kanununun 11. Maddesi’‘ne gére imar planinda yol, meydan, park,

esil alan gibi kamu hizmetine ayrilan yerlerde 6zel yapi yapilamaz. Bu alanlar

a p! ruhsati verilemez. Parsel Gizerinde bdyle bir alan varsa, uygulama yapiimadan
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(terk edilmeden) yapilasma hakki kullanilamaz. 13. Maddesi'ne gére ise Imar planinda
kamu hizmetine ayrilan yerler, plan kararlarina uygun olarak dizenlenir. Bu alanlar 6zel

miulkiyette olsa bile kamu kullanimina ayrilmistir ve 6zel yapilasma amaciyla kullanilamaz.
“*. 1 PARSELE iLISKIN BILGILER: [ ’,@f S 0 ‘

[

<

‘ TAPU ALANI= 3.120,07 m?

et E: 40 a8 s

: | EMSAL ALAN HESABI:

-~ EMSAL HAKKLI: 3.120,07 m* x 0.40 = 1.248,028 m? ™~

. %30 HAKKI: 1.248,028 m?® x 0.30 = 374,40 m?®
SR SN

vas
Parsel Sinir N

Cekme Sinir é /

; AT W
Skl
YOL U /

OTOPARK .~ -‘
0A21

4.4.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin 04.12.2025 tarihinde tasdik olunan plan sinirlar iginde

kaldigi 6grenilmis olup, 6nceki plan kosullari ile alakali bilgi edinilememistir.
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4.4.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI’'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

Tasinmaz Uzerinde spor alani ve agik otopark alani bulundugu goértlmustir. Parsel bos

arsa olarak degerlendirilmistir.

4.4.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER
Bos arsa niteliginde dederlendirildiginden yapi denetime iliskin bir bilgiye raporda yer

verilmemistir.

4.4.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmaza ait Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.,

4.4.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTiRiR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Parsel lzerinde herhangi bir kalici yapi bulunmamakta olup tasinmaz bos parsel

olarak degerlendirilmistir.

4.4.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz bos parsel olarak degerlendirilmistir.

4.5 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yilik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.5.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Tasinmaz hisseli miilkiyete sahip olup toplam 5/6 hissesi 11.12.2015 tarihinde 3402

S.Y.nin 22/A Md. Geredince Yenilemenin Tescili islemi ile Numan Pekdemir, Mehmet Sinan
Pekdemir, ismihan Pekdemir, Belkiz Deniz adina tescil edilmistir. 1/6 hissesi ise 28.03.2018

tarihinde Intikal islemi ile Ilkim Barut ve Zehra Késeoglu adina tescil edilmistir.

4.5.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.6 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER
'menkul icin duzenlenmis herhangi bir sézlesme ile ilgili tarafimiza bilgi
ve

stir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Mugla Ili, Bodrum Ilcesi, Turgutreis Mahallesi, Gazi
Mustafa Kemal Bulvari Gzerinde konumlu 184 ada 1 parsel nolu arsadir.

Tasinmaza ulasim igin Turgutreis Gazi Mustafa Kemal Caddesi lzerinde D-Marin
Turgutreis Marinasi 6nlinden Akyarlar Mahallesi istikametine dogru ilerlerken yaklasik 2 km
kadar sonra sol kolda denize sifir konumlu olarak yer alan tasinmaza ulasiimis olunur.

Tasinmaz denize sifir konumludur. D-Marin Turgutreis Marina’ya yaklasik 2 km,
Turgutreis garsi merkezine ise 2.75 km mesafededir. Yakin cevresinde genel olarak konut

siteleri ile 2-3 yildizli otel, apart pansiyon gibi turistik tesisler bulunmaktadir.

4

-
Alpena Hotel @'
f Al

e 4

DANZOR

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Turgutreis Mahallesi, Gazi Mustafa
Kemal Caddesi lizerinde konumlu olan 5.369,08 m2 yizdlgimiine sahip 184 ada 1 nolu
parseldir.

e Parsel Gzerinde spor alani ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

e Parsel, topografik olarak egimli bir yapiya sahiptir.

e P | geometrik olarak amorf bir sekle sahip olup belirgin bir sekli yoktur. Glney

Gazi Mustafa Kemal Bulvari’'na 213 m cepheli, kuzey ydénde ise 4135 Sokak’a
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167.1 m cepheli, bati yonde 4136. Sokak’a 22 metre cepheli, kuzey yonde ise 4134
Sokak’a yaklasik 44 metre cephelidir.

e Parsel “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi’'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak muimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katiimcilar tarafindan makul olarak gdrilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
dontstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin mevcut imar durumu, lokasyon ©&zellikleri, yuzdlgimleri, fiziksel
nitelikleri, ulasilabilirlik diizeyi ve yasal izinleri birlikte dederlendirildiginde, parsellerin en
verimli ve en iyi kullaniminin Ticaret Alani fonksiyonu kapsaminda gelistirilmesi oldugu
tespit edilmistir. Bolgenin turistik tesis yogunlugu, konut alanlan ile etkilesimi ve artan
ziyaretci trafigi dikkate alindiginda, s6z konusu ticaret fonksiyonunun hizmet sektori
agirhkli, bolgeye yonelik ihtiyaclar karsilayabilecek nitelikte kiglk ve orta Olgekli
konaklama tesisi seklinde kullaniimasi; ekonomik acidan en rasyonel, piyasa talebiyle
uyumlu ve imar plani kararlanyla ortlisen kullanim alternatifi olarak degerlendirilmektedir.
Bu kullanim tard, tasinmazlarin konum avantajlarini en etkin bicimde dederlendirmekte ve

boélgesel ticari potansiyeli maksimize etmektedir.
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6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BIiLGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan sireg, diger
kuresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektdéri yeniden canlanmig, yiksek talep ve sinirl arz nedeniyle fiyatlar hizla ylkselmistir.
Ancak bu dengesiz biyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalarn goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde segici bir yatirnnm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dustk faiz oranlar ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa slreli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislari ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda doéviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disik faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar yikselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
kurundaki ylkselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine cikmistir.

2022 yihinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri yikselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin
otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda ylkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satiglar sinirli kalmigtir.

2024 yih ve 2025'in ilk geyregi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gordiiga bir donem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi‘nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dlisUs beklentisi ve kredili satislarda buna
bagl artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusturmustu

2026 yilinin ilk aylarinda da benzer sekilde seyrettigi gérilmistlr. Lojistik depolar, veri

me i ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2026 yili ve sonraki dénem
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icin kentsel donlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin sektére ivme
kazandiracagi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinin kalaninda Turkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel dénlsim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu donemde, 6zellikle nakit glict olan
yerli ve yabanc yatirimcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne g¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2 GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu’daki savas ve
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmcr gilvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan klresel faiz oranlar ve yatinmcilarin riskten kaginma egilimi, Tlrkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Turkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Do&viz kuru dalgalanmalar, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yilkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acgisindan
erisilebilir olmamasi, sektordeki biylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini yikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdirilebilirlik
agisindan uluslararasi yatirnmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez ilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirmcilarin Tirkiye’ye olan
ilgisi 2026 itibariyla yeniden artis gdstermesi,

e Turkiye'nin geng nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akilll bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektérde rekabet avantaji saglamasi,

Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

du gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.
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6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 MUGLA iLi

Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dordinci sehridir. 2021 itibariyle
1.021.141 nufusa sahiptir. Ege Boélgesi'nde, topraklarinin kiglk bir kismi Akdeniz Bélgesi
icine giren, Ortaca, Dalaman, Koycediz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi
tatil yéreleri ile inli bir yerlesim yeridir. Ilde 13 ilge bulunur.

Tirkiye'nin glineybati ucunda yer alan Mugla’nin kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda
Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, gineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege
Denizi ile gevrilidir.

Ilin Yatagan ilcesinde Yatadan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali,
Kemerkoy'de Kemerkdy Termik Santrali vardir.

ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom
yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica 6nemli bir mermercilik merkezidir. Bu enerji
ve madencilik tUretim tesisleri disinda sanayiye dénik blylk girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayaldir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski
adi SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir.

Mugdla ili tarimsal Grtnlerinin gesitliligi ile dikkati geker. Turkiye'de aricihdin en énemli
merkezlerinden biridir. Yérede hem ari hem de ¢am bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi
cam bali ile Gnladdr. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye
tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz
hattina 6zgl bir diger Grin ginlik agacindan elde edilen ve parfiimeride ile eczacilikta
kullanilan sigla yadidir. Zeytincilikte il genelinde gelismistir.

Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi tatil bdlgeleri ile diinyaca
taninan Mugdla yerli ve yabanci turizm icin 6nemli bir bolgedir.

Ayrica Dalaman'da askeri ve sivil havaalani bulunmaktadir. Bu havaalanin yilhk 10
milyon kapasiteli dis hatlar terminalinin bulunmasi yurtdisindan ulasim icin de énemli bir

imkan sadlar.

6.3.2 BODRUM ILCESI

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. Ilce giinimuizde énemli bir turizm merkezi
olmasi ile anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi 6zellikleri olmasi etkilidir.
Bodrum sadece TUlrkiye'de dedil, diinyada da turizm acisindan bilinen bir ilgedir.

Nifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gegerek en bliylk ilge unvanina
sahip olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bati késesinde yer alir. ilge topraklarinin biiyiik cogunlugu kendi
adini tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve glineyden Ege

Denizigile cevrelenmistir. Dogusundaki Milas harig herhangi bir idari siniri yoktur.

itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir.

Yarl olarak mikro klima alan 6zelligi gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢c nem
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bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani oldukga disuktir. Yaz aylan sicak ve kurak, kis
aylari oldukca ik ve yadislidir. 1970 yilindan glinimuize kadar yalnizca 2004 yili subat
ayinda kar yadisi gortilmis ve kar kalinligi ortalama 5 cm'yi bulmustur.

Yarimada bitki 6rtlisi olarak ¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayrilmistir. Bodrum-Milas
kara yolunun batisinda yer alan kisimda bitki 6rtlist yer yer galilik ve fundaliklar ile yorede
"ceti" tabir edilen dikenli otlarla kaplidir. Karayolunun dodusunda yer alan kisim igne
yaprakl kizil cam, yabani cilek, mersin ve sandal adaclariyla kaplidir. Ilge arazisinin %
61,3’ orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda ¢ikan orman yanginlari sonucunda
orman értiisiinde belirgin bir azalma gézlenmistir. Ilcede diizenli akarsu yoktur.

Bodrum, diinyaca UnlQ bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina
sahiptir. Sehrin hava ulasimi Milas-Bodrum Havalimani tzerinden saglanmaktadir ki sehre
uzakligi 32 km'dir. Bodrum'da (g bilylUk marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de
mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir. Ikinci
marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve Uglnclsl Yalikavak beldesinde bulunan
Pal Marina'dir.

Bodrum o6nemli bir kara yolu kavsadinda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulasim
Milas Uzerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya 111

km, Izmir'e 242 km, Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzakliktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Denize ikinci sirada parsel olmasi,
e Talep gbren bdlgede yer almasi,
e Mevcut imar durumu,
e Swiss Otel’in arkasinda yer almasi,
e Proje gelistirilebilir nitelikte olmasi,
e Halihazirda Swiss Otel’e hizmet saglanan alan olarak kullaniliyor olmasi,
¢ Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkuller ile editim tesisi nitelikli gayrimenkullerin verileri asadida

SIr tir.
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Arsa Emsalleri

1. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Turgutreis Mahallesinde deniz
manzaral “Konut” imarli oldugu beyan edilen 1000 m? yuzdlgimIt 102 ada 6 nolu
parsel 40.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin konumu sebebi ile serefiyesi
distktar. (m? birim dederi: 40.000,-TL) (Emlak Ofisi: 545 332 70 00) Parselin
terkleri yapilmistir.

2. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Turgutreis Mahallesinde deniz
manzarali kismen “Konut+Ticaret”, kismen “Belediye Hizmet Alani”, kismen “ilkokul
Alani” imarh oldugu beyan edilen 42.669 m? ylUz6lgimIi 194 ada 20 nolu parsel
1.580.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin konumu sebebi ile serefiyesi dlstktir.
(m? birim degeri: 37.029,-TL) (Emlak Ofisi: 530 859 82 70) Parselin yaklasik %35
oraninda terki bulunmaktadir.

3. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Turgutreis Mahallesinde “Konut” imarl
oldugu beyan edilen 336 m? yliz6lciimli parsel 20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?
birim dederi: 59.524,-TL) (Emlak Ofisi: 533 697 13 12) Parselin terkleri yapiimistir.

4, Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Turgutreis Mahallesinde deniz
manzaral “Konut” imarh oldugu beyan edilen 1050 m? yiz6lgimli 193 ada 11 nolu
parsel 42.500.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin konumu sebebi ile serefiyesi
dusuktur. (m? birim dederi: 40.476,-TL) (Emlak Ofisi: 532 400 08 92) Parselin
terkleri yapiimistir.

5. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Koyunbaba Mahallesinde deniz
manzaral “Ticaret (T1)” imarli oldugu beyan edilen 765 m? ylzolcumla parsel
47.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim dederi: 61.438,-TL) (Emlak Ofisi: 532
062 17 18) Parselin terkleri yapilmistir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimi kullanihr.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

ca donilstarilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
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varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnk
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tum yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTI

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirilmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

bayuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edi
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ARSA EMSALLERININ ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélgiimii(m?) 1.000 42.669 336 1.050 765
istenen Fiyat (TL) 40.000.000 |1.580.000.000| 20.000.000 42.500.000 |47.500.000
Birim Deger (TL/m?) 40.000 37.030 59.525 40.475 62.090
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 30% 10% 0% 30% 10%
Yiuzolgiimii Diizeltmesi (%) -5% 20% -5% -5% -5%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 15% 30% 15% 15% 0%
Fonksiyon/Terk Diizeltmesi (%) 20% 25% 20% 20% 0%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -15% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 50% 75% 15% 50% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 60.000 64.805 68.455 60.715 58.985
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 62.590

- 1, 3 ve 4 nolu emsaller konut imarl olduklarindan %20 fonksiyon dlzeltmesi
yapimistir. Emsal 2 ise yapilacak terk orani ve Konut+Ticaret imar géz 6nine
alinarak %30 fonksiyon/terk dizeltmesi yapiimistir. Parsellerin konumlarinin denize
ve ticari alanlara yakinliklari g6z 6nline alinarak %5 ila %30 araliginda konum
dizeltmeleri yapilmistir. Parsellerin yuz 6lgimlerinin dederleme konusu tasinmazin
ylz Olgimine oranlar dikkate alinarak -%10 ila %20 araliinda yuz6lgimi
dizletmesi yapilmistir. %10 ila %15 aralidinda pazarlik payl dizeltmeleri
uygulanmistir. Konut alaninda Emsal:0,3 olarak belirlenmis olmasi sebebi ile
yapilasma hakki dizeltmeleri Emsal 1, 3 ve 4 icin %15 olarak uygulanmistir. Emsal
2 de ise Emsal:0,15 olarak belirlendiginden plan notlari da géz éniine alinarak %25
yapilasma hakki dizeltmesi uygulanmistir.

- Emsal analizi dederleme konusu tasinmazin Ticaret Alani dahilinde kalan 3.120,07
m2 ylzOlgimu bayukligindeki kismi igin yapilmis olup, bu alanin disinda kalan
kismin bedelsiz terk edilmesi sureti ile ruhsat alinabilecedinden parselin yol ve
otopark alaninda kalan 2.159,01 m2 bulyutkligindeki kismina deder takdir
edilmemistir.

Buna gore dederleme konusu tasinmazin degeri
3.120,07 m2 x 62.590,-TL/m2 = 195.285.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gdéz 6ninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

dederi ve toplam dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

YUZOLCUMU | m2 BIRIM DEGERI | YUVARLATILMIS
(m2) (TL) DEGER (TL)

184 1 5.369,08 36.372,15 195.285.000

ADA PARSEL
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturidlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdgin buglnkl degeriyle
sonuclanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Tasinmazin heniliz yapi ruhsati alinmamis olmasi sebebiyle bu yéntemin kullaniimasi

uygun gortlmemistir.

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigcimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve Uzerindeki ingai yatirmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazin arsa nitelikli

olmasi sebebiyle bu yontemin kullanilmasi mimkidn olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yonteme goére ulasilan pazar dederi asadida tabloda gdsterilmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
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Pazar Yaklasimi 195.285.000

Dederlemede tek yontem kullaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgcli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yoéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve gavenilirligine yiksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi igin birden
fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli
yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da géz éntnde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup,
Ozellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilap kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yoOnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Tasinmazin arsa nitelikli olmasi ve Uzerinde gercgeklestiriimesi muhtemel proje igin
henliz yap! ruhsati bulunmamasi hususu dikkate alinarak pazar yaklasimi ile bulunan

dederin alinmasi uygun goérilmustir.
8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERi

VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu tasinmaz igin alinmis bir yapi ruhsati bulunmadigindan proje deger

analizi yapilmamistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

ri bilgilerden verilmeyen yoktur.
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8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da misterek kisimlari

bulunmamaktadir.
8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde hazirlanan rapor bulunmamaktadir.

4
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, yuzolcimUt buyukliglne, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

184 ADA 1 PARSEL ICIN TAKDiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 195.285.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 214.813.500,-TL

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz 6éniinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hlklimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 02 Mayis 2026

(Ekspertiz tarihi: 27 Nisan 2026)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahdir.
M. Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651) (Lisans No: 401865)
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