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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v' Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olugsmaktadir.

v Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tirli belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik iginde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazil, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

v Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v’ Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
v Degerleme konusu taginmazlar 04.10.2024 tarihinde Ulas AKSOYLU tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme Uzmani Didem ELDEM
kontroliinde, Degerleme Uzmani Ulas AKSOYLU tarafindan hazirlanmigtir.
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YONETICI OZETI
Miisteri Adi DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sézlesme Tarihi / Numarasi 25.09.2024
Degerleme Tarihi 25.12.2024
Rapor Tanzim Tarihi 30.12.2024
Rapor No 24_400_333

Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parselde 3 adet,
Rapor Konusu 928 ada 5 parselde 4 adet ve 929 ada 3 parselde 2 adet olmak (izere
“DEPOLU TATIL VILLASI” nitelikli toplam 9 adet bagimsiz bélim

GAYRIMENKULE AIT BILGILER
Asarlik Mevki, Adnan Menderes Cad., Yakamoz Sk. No:4, 48400

Posta Adresi

Bodrum/Mugla
il/ ilce Mugla/Bodrum
Mahalle / K&y Adi / Mevkii Eskicesme / - / Kdsebiikii
Ada / Parsel 928/2 928/5 929/3
Arsa Yiizolgimii, m2 15.147,67 4.539,97 8.578,92

9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2

Katli, 3 Adet 4 Katl, 2 5 Adet 3 Katli, 2 Adet 2 9 Adet 3 Katl, 3 Adet 2

Ana Tasinmaz Nitelik Adet 6 Katll Betonarme Kath Betonarme Tatil Katll Betonarme Otel Ve
Otel Ve Arsasi Villasi Ve Arsasi Arsasi

Malik- Hisse Pay/ Payda Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi — 1/1

Tarih / Yevmiye 01.09.2020 / 21254 17.06.2020 / 11659 10.09.2020 / 22476

Gayrimenkul Nitelik 9 ADET DEPOLU TATIL ViLLASI

iMAR DURUMU

Dederleme konusu taginmazlarindan lizerinde bulundugu 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929 ada 3 parsel; 21.12.2003
tarih 2971 sayili Mudla Kiltlr ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu Karari ile uygun goriilerek onaylanan 1/1000
dlgekli Bodrum Koruma Amagcli Revizyon ve ilave Imar Plani kapsaminda, Turizm Yerlesim Alani kullaniminda,
KAKS: 0.40, TAKS: 0.20 yapilasma kosullarina sahiptir.

TAKDIiR EDILEN DEGER

Kullanilan Yaklasim Pazar Yaklagimi
Toplam Pazar Degeri (K.D.V. Harig) Toplam Pazar Degeri, TL (%20 K.D.V. Dahil)

540.400.000 648.480.000

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Dederleme Ulag AKSOYLU / Spk Lisans No: 406498

Raporu Asiste Eden
Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Dederleme Uzmani Didem Eldem / Spk Lisans No: 402394

Kurum Yetkilisi Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETi
RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARiHI
DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARiHI

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARI(C)

24 400 333

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayli Resmi Gazete'de
yayinlanarak vyurirliije giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmig
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928
ada 2 parselde 3 adet, 928 ada 5 parselde 4 adet ve 929 ada 3
parselde 2 adet olmak {izere “DEPOLU TATIL VILLASI” nitelikli
toplam 9 adet bagimsiz bolimin giincel pazar degerinin takdiri
amaciyla hazirlanmistir.

Dederleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Degerleme konusu Mugla 1li, Bodrum lcesi, Eskicesme Mahallesi,
928 ada 2 ve 5 parseller, 929 ada 3 parselde kayitl tasinmazlar ile
ilgili sirketimizce daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme
raporlari ve takdir edilen degerler asagida siralanmistir.
-30.12.2019 tarih 19_400_312 sayili dederleme raporunda KDV
harig toplam deger 97.500.000.-TL takdir edilmistir.

-13.09.2022 tarih 22_400_242 sayili dederleme raporunda KDV
harig toplam deder 262.000.000.-TL takdir edilmistir.

-21.11.2023 tarih 23_400_391 sayili dederleme raporunda KDV
harig toplam deder 428.655.000.-TL takdir edilmistir.

*Dederleme  raporlarindaki ~ bagimsiz  bolim  numaralar  farkliik
gOstermektedir.

Ulag AKSOYLU Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406498 S.P.K. Lisans No: 400241

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 34394, Esentepe-Sigli / istanbul

Msterinin talebi; konu gayrimenkullerin glincel pazar degerinin
takdir edilmesi olup dederlemede herhangi bir kisitlama
getiriimemistir.

24_400_333
25.09.2024
25.12.2024

30.12.2024

Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parselde
3 adet, 928 ada 5 parselde 4 adet ve 929 ada 3 parselde 2 adet
olmak iizere “DEPOLU TATIL VILLASI” nitelikli toplam 9 adet
bagimsiz bolim

540.400.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve incelemeler
GayrimenkullerinTapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ucg Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parselde 3 Adet
Badimsiz Bolim, 928 Ada 5 Parselde 4 Adet Badimsiz Boliim, 929 Ada 3 Parselde 2 Adet Bagimsiz Bolim’ddir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin ayrintili bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Ada/Parsel 928/2 928/5 929/3

ili MUGLA MUGLA MUGLA
ilesi BODRUM BODRUM BODRUM
Bucagi - - -
Mahallesi ESKICESME ESKICESME ESKICESME
Koy - - -
Mevkii KOSEBUKU KOSEBUKU ASARLIK
Pafta N18-C-23-B-3-D N18-C-23-B-3-D N18-C-23-B-3-D
Yiizélciimii, m2 15.147,67 4.539,97 8.578,92

Ana Gayrimenkul Niteligi

9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2
Katl, 3 Adet 4 Katl, 2 Adet
6 Katli Betonarme Otel Ve

5 Adet 3 Katl, 2 Adet 2 Kath
Betonarme Tatil Villasi Ve

9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Kath
Betonarme Otel Ve Arsasi

Arsasi Arsasi
Malik DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI*
Pay/Payda 1/1 1/1 1/1

Tapu Tarihi / Yevmiye No

01.09.2020 / 21254**

17.06.2020 / 11659***

10.09.2020 / 22476****

*Dederlemeye konu 928 ada 2 parselde yer alan 3 adet bagimsiz bolimiin, 928 ada 5 parselde yer alan 4 adet bagimsz
bolimiin ve 929 ada 3 parselde yer alan 2 adet bagimsiz bolimdin hisse/malik bilgisi aynidir.
**Degerlemeye konu 928 ada 2 parselde yer alan 3 adet bagimsiz bollimdin tarityyevmiye numarasi aynidir.
***Degerlemeye konu 928 ada 2 parselde yer alan 4 adet bagimsiz boliimdin tarifyyevmiye numarasi aynidir.
*x*x*Dederlemeye konu 929 ada 3 parselde yer alan 2 adet bagimsiz bolimdin tarif/yevmiye numarasi aymdir.

Bagimsiz Boliim Tapu Bilgileri

Sira | Ada | Parsel | Blok :g Kat Niteligi Pay?:’s:y da Cilt | Sahife Taslll:)maz
1 |928 2 1 1 Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI 35/2500 77 | 7619 109873426
2 1928 2 1 2 | Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI | 35/2500 77 | 7620 109873427
3 928 2 11 1 Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI 35/2500 78 | 7645 109873452
4 928 5 B 2 Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI 35/600 76 | 7534 109357868
5 1928 5 F 1 | Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI 35/600 77 | 7540 109357874
6 [928 5 G 1 | Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI 35/600 77 | 7544 109357878
7 1928 5 G 2 | Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI 35/600 77 | 7545 109357879
8 929 3 C 1 | Bodrum-+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI | 35/1100 78 | 7688 110007985
9 [929 3 ] 2 | Bodrum+Zemin | DEPOLU TATIL VILLASI | 35/1100 78 | 7711 110008008

4.1.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 10.10.2024 tarihi itibari ile Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

tarafindan alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit Belgelerine gore dederleme konusu tasinmazlar tizerinde

asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde: Tiim Tasinmazlarda miisterek;
-Didger (Konusu: 06/11/2018 diizenleme tarihli, US3ARTLS belge nolu, 2919741 basvuru numaral yapi kayit

belgesi aktif hale getirilmistir.) (25.03.2021 tarih, 10873 yevmiye)
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-Yonetim Plani Degisikligi: Eskicesme mahallesi 928 ada 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3 parseller toplu yapi yonetim
planina gegmistir. (14.01.2021 tarih, 1296 yevmiye)

-2565 Sayill Kanunun 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan Icerisinde Kalmaktadir (15.05.2018 tarih, 10781
yevmiye)

-BAKANLAR KURULU KARARI UYARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI ICERISINDE
BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TA. YEV: 5450 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

928 ada 2 parsel:1-1, 1-2, 11-1, 929 ada 5 parsel:B-2, F-1, G-1, G-2 nolu tasinmazlar lizerinde;
-Dider (Konusu: 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geregi alinan T94MCKBJ, US3ARTLS, PTCNPSHH, NU411KK1
belge numarali yapi kayit belgeleri iptal edilmigtir.) Sayi: - (24.05.2019 tarih, 11795 yevmiye)

928 ada 5 parsel: B-2, F-1, G-1, G-2 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Yonetim Plani: 16/06/2020 (17.06.2020 tarih, 11659 yevmiye)

-Diger (Konusu: Imar planinda Turizm Tesis Alanidir. Toplumun Yararlanmasina ayrilan yapi ve Turizm
Tesisidir.Baska bir amacla kullanilamaz.) Tarih: 12/12/2018 Sayi: 31358 (18.12.2018 tarih, 29299 yevmiye)
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (08.12.2017 tarih, 25985 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun Geregi Taraflar Arasi Anlasma Mevcuttur. (08.12.2017 tarih, 25985 yevmiye)

928 ada 5 parsel: G-1 nolu tasinmazlar iizerinde;
-3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (27.02.2023 tarih, 6500 yevmiye)

928 ada 5 parsel: F-1 nolu tasinmazlar lizerinde;
-3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (07.03.2023 tarih, 7591 yevmiye)

929 ada 3 parsel: C-1, J-2 nolu tasinmazlar iizerinde;
-3194 Sayill Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykindir (11.01.2023 tarih, 1174 yevmiye)

-KM ne Cevrilmistir. (16.11.2021 tarih, 38599 yevmiye)

-Yonetim Plani: 27/08/2020 (10.09.2020 tarih, 22476 yevmiye)

-TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048 (21.07.1998
tarih, 4048 yevmiye)

928 ada 2 parsel:1-1, 1-2, 11-1, 929 ada 3 parsel:C-1, J-2 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SIiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA
ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.) Tarih: 18/11/2013
Sayi: 158239 (26.11.2013 tarih, 20801 yevmiye)

-Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI) Tarih: 03/02/2011 Say:: 258-
957 (04.02.2011 tarih, 2059 yevmiye)

928 ada 2 parsel:1-1, 1-2, 11-1 nolu tasinmazlar iizerinde;
-3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (16.03.2023 tarih, 8913 yevmiye)

-KM ne Cevrilmistir. (16.11.2021 tarih, 38608 yevmiye)

-Yénetim Plani: 28/08/2020 (01.09.2020 tarih, 21254 yevmiye)

-IS BU GAYRIMENKUL TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISLERINDEN OLUP AYRICA
TESCIL ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILMEYECEKTIR.28/02/1989 YEV:773 (28.02.1989 tarih, 773

yevmiye)
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@BHARMONi

4.1.3 imar Plani Bilgileri

Bodrum Belediye Imar ve Sehircilik Midiirliigii'nin 17.10.2024 tarihli resmi imar durumu yazilarina gére;
dederleme konusu taginmazlardan 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929 ada 3 parsel; 21.12.2003 tarih 2971 sayili Mugla
Kiltir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu Karari ile uygun goriilerek onaylanan 1/1000 6lgekli Bodrum Koruma
Amacl Revizyon ve Ilave Imar Plani kapsaminda, Turizm Yerlegim Alani kullaniminda, KAKS: 0.40, TAKS: 0.20

yapilasma kosullarina sahiptir.

Taginmazlar II. Derece Etkileme Gegis Alaninda yer almaktadir. ifraz edilmesi halinde minimum parsel biiyGkIigi

4.000 m2, yol cephesi 40 metredir. Yazili imar durumu rapor eklerinde sunulmustur.

Plan Adi 1/1000 &lcekli Bodrum Koruma Amacli Revizyon ve ilave imar Plani
Olgek 1/1.000

Tasdik

Tarihi 21.12.2003

Lejant Turizm Yerlesim Alani

PLAN

*928 Ada 2 Parsel (Eski 20 ada 19 parsel) Eski 20
yevmiye numarasi fle Bedelsiz Kamuya Terk isleminden tapu tescili yapilmistir.
** 929 ada 2 ve 3 parseller 929 ada 1 parsel ifrazindan olusmustur, 10.07.2017 tarih 13750 yevmiye numarasi ile tapu tescilleri

yapimistir.

a
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ngARMONi

4.1.4 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
I_Deéerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Bodrum Belediyesi Imar Miidiirligi’'nde; 928 ada 2 parsel icin 10.08.2020 tarih 2020/353 sayili ve 20.08.2020
tarih 2020/363 sayill Tadilat Yapi Ruhsatlari; 31.12.2020 tarih ve 2020/402 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri
bulunmaktadir. 928 ada 5 parsel icin 09.01.2019 tarih 2018/8 sayili Yapi Ruhsati; 29.03.2019 tarih ve 2019/215
sayill Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir. 929 ada 3 parsel icin 10.08.2020 tarih ve 2020/352 sayili
Tadilat Yapi Ruhsati; 31.12.2020 tarih ve 2020/400 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir.

Belediyede bulunan arsiv dosyasinda; 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parselde bulunan dederleme konusu

bagimsiz béliimlere ait muhtelif sayida Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi gériilmiis olup incelenen

evraklarin listesi asadida verilmistir.

incelenen Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tiri Tarihi Numarasi Ver::;s“al::;m / Fonksiyon Alan

Yap! Ruhsati 10.8.2020 | 2020/353 | 928/2-1/1 & 1/2 Tadilat 688,30

Yapi Kullanma Izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 | 928/2 - 1/1 & 1/2 Tadilat 688,30
Yap! Ruhsati 10.8.2020 | 2020/353 928/2 - 11/1 Tadilat 858,90

Yapi Kullanma Izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 - 11/1 Tadilat 858,90
Yap! Ruhsati 9.1.2019 2019/8 928/5 - B/2 Yeni Yapi 591,50

Yapi Kullanma izin Belgesi | 29.3.2019 | 2019/215 928/5 - B/2 Yeni Yapi 591,50
Yap! Ruhsati 9.1.2019 2019/8 928/5 - F/1 Yeni Yapi 591,50

Yapi Kullanma Izin Belgesi | 29.3.2019 | 2019/215 928/5 - F/1 Tadilat 591,50
Yapi Ruhsati 9.1.2019 2019/8 |928/5 - G/1 & G/2 Yeni Yapi 580,90

Yapi Kullanma Izin Belgesi | 29.3.2019 | 2019/215 | 928/5 - G/1 & G/2 Yeni Yapi 580,90
Yap! Ruhsati 10.8.2020 | 2020/352 929/3 - C/1 Tadilat 594,60

Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/400 929/3 - C/1 Tadilat 594,60
Yap! Ruhsati 10.8.2020 | 2020/352 929/3 - ]/2 Tadilat 594,10

Yapi Kullanma Izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/400 929/3 - 1/2 Tadilat 594,10

Ilgili belediyesinde yapilan arastirmada, degerleme konusu tasinmazlar iizerinde Yapi Tatil Tutanadi ve
kesinlesmis Enclimen Kararlari bulunmaktadir. S6z konusu tutanaklar incelendiginde yapilan aykiriliklarin,

tasinmazlarin bulundugu ana yapilarin 6n cephelerinde bulundugu tespit edilmistir. Yapilan aykiriliklarin geri

donistirilebilir nitelikte olmasi sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecedi 6ngorilmistiir.

Yapi Tatil Tutanaklarn ve Enciimen Kararlan

., Ada/Parsel -
No Belge Tarih Sayi Blok/BB No. Agiklama

928 ada 2 parsel kayith tasinmaz lizerinde Deniz Gayr. Yatirrm Ortakligi AS. (V.K.
2780080214) tarafindan yapilan imalatlar, 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesine
gore mahallinde incelenmis olup, yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri
Yapi Tatil 27.12.2022 002341 928/2 - 1/1 & | olarak yapi tatil zaptinda belirtilen sekil ve 6lgtlerde, parsel Gizerinde bulunan 1. blokta
Tutanagi . 1/2 yerinde yapilan kontrollerde ruhsat eki onayli mimari projesinde bodrum kati 6niinde
bulunan boardex kaplama duvarin kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete
getirildigi tespit edilmis olup, 27/12/2022 tarihinde yapi tatil zapti duzenlenerek
muharlenmigtir.

Mihirleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak

5 Enciimen 9.2.2023 2023/615 928/2 - 1/1 & | yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci maddesi b bendi 3.066,20-
Karari - 1/2 TL (UgbinaltmigaltiTL,yirmikr.) idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.

Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi
. anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince yapi ruhsati ve eki
3 Eanal:';Tn 25.5.2023 2023/3021 928/21/21/1 & onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan
yikilmasina, yikilmadigi taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat.

Ort. AS.'den tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.
Yaoi Tatil 928 ada 2 parsel kayith taginmaz Uzerinde Deniz Gayr. Yatirm Ortakhigi AS. (V.K.
4 P 27.12.2022 002337 928/2-11/1 | 2780080214) tarafindan yapilan imalatlar, 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesine

Tutanagi

gore mahallinde incelenmis olup, yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri
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Ada/Parsel

No Agiklama

Belge ‘ Tarih ‘ Blok/BB No.

olarak yapi tatil zaptinda belirtilen sekil ve olgiilerde, parsel tzerinde bulunan 11.
blokta yerinde yapilan kontrollerde ruhsat eki onayli mimari projesinde bodrum kati
ontinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete
getirildigi ve yine yapi tatil zaptinda ruhsat eki onayl mimari projesinde mevcut binaya
6n cepheden bakildiginda sol yan cephesine ilave kapal alan yapildigi tespit edilmis
olup, 27/12/2022 tarihinde yapi tatil zapti diizenlenerek muhurlenmistir.
Mihurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak
yapilan imalatlar (boardex kaplama duvarin kaldirilmasi ve 11/2 nolu bagimsiz balim
cephesine yapilmis 25,26 m? kagak ingaat) ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun
Enciimen (Degisik:09  12.2009-5940/2 md.) 42'nci  maddesi uyarinca 4.085,88-TL
5 Karart 9.2.2023 2023/601 928/2-11/1 | (dortbinseksenbesTL,seksensekizkr.) idari para cezasi ve Imar Kanununun 42,
maddesinin 2.fikrasinin (a), (c) ve (¢) bendleri geregince, 4.085,88-TL idari para
cezasina, 55.140,84-TL bedelin ilave edilmesine ve toplamda 59.226,72-TL
(ellidokuzbinikiytizyirmialtiTL,yetmisikikr.) idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi
Enciimen anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince yapi ruhsati ve eki
6 Karart 25.5.2023 2023/3029 928/2-11/1 | onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan
yikilmasina, yikilmadigi taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat.
Ort. AS.'den tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.

928 ada 5 parsel B blok, bodrum + zemin kat, 1 numarali bagimsiz bolimde kayitli
taginmaz Uzerinde Deniz Gayr. Yatirrm Ortakhigi AS. (V.K. 2780080214) tarafindan
yapilan imalatlar, 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesine gére mahallinde
incelenmis olup, yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak yapi tatil
5.1.2023 003960 928/5 - B/2 zaptinda belirtilen sekil ve 6lgulerde, parsel tizerinde bulunan B. blokta yerinde yapilan
kontrollerde ruhsat eki onayli mimari projesinde bodrum katin topraga gémuli oldugu
ancak verinde toprak dolgunun bulunmadigl tespit edilerek bodrum katin
tamamlanmis ve kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis olup, 05/01/2023 tarihinde
yapl tatil zapti diizenlenerek muhurlenmistir.

Mihirleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak
yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci maddesi uyarinca
Enciimen 90.765,60-TL (doksanbinyediyiizaltmisbesTL,altmigkr.) idari para cezasi ve Iimar
8 9.3.2023 2023/1226 928/5 - B/2 Kanununun 42. maddesine eklenen (¢) bendleri geregince, 90.765,60-TL idari para

Yapi Tatil
Tutanagi

Karan cezasina, 517.495,33-TL bedelin ilave edilmesine ve toplamda 608.260,93-TL
(altiytizsekizbinikiylzaltmisTL,doksantickr.) idari para cezasinin Deniz Gayr. Yat. Ort.
AS. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi
Enciimen anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince yapi ruhsati ve eki

9 Karari 13.6.2023 2023/3581 928/5 - B/2 onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan
yikilmasina, yikilmadigi taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat.
Ort. AS.'den tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.

928 ada 5 parsel G blok, bodrum + zemin kat, 1 numarali bagimsiz béliimde kayith
tasinmaz Uzerinde Deniz Gayr. Yatirim Ortakligi AS. (V.K. 2780080214) tarafindan
yapilan imalatlar, 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesine gére mahallinde
incelenmis olup, yapi ruhsati ve eki onayll mimari projesine aykiri olarak yap tatil
zaptinda belirtilen sekil ve olguilerde, parsel tizerinde bulunan G. blokta yerinde yapilan
kontrollerde ruhsat eki onayli mimari projesinde bodrum katin topraga gémuli oldugu
ancak verinde toprak dolgunun bulunmadigl tespit edilerek bodrum katin
tamamlanmis ve kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis olup, 05/01/2023 tarihinde
yapt tatil zapti diizenlenerek muhurlenmistir.

Miihurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak
yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci maddesi uyarinca
90.765,60-TL (doksanbinyediyiizaltmigbesTL,altmiskr.) idari para cezasi ve imar
Kanununun 42. maddesine eklenen (¢) bendleri geregince, 90.765,60-TL idari para
cezasina, 517.495,33-TL bedelin ilave edilmesine ve toplamda 608.260,93-TL
(altiylizsekizbinikiytizaltmisTL,doksanUgkr.) idari para cezasinin Deniz Gayr. Yat. Ort.
AS. adina uygulanmasina karar verilmistir.

Yapi Tatil 5.1.2023 003963 928/5-G/1 &

13 Tutanagi G/2

Enciimen 928/5-G/1&
14 Karn 9.3.2023 2023/1224 62

Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi
anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince yapi ruhsati ve eki
onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan
yikilmasina, yikilmadigi taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat.
Ort. AS.'den tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.

Enciimen 928/5-G/1 &
15 . 13.6.2023 2023/3592 62

929 ada 3 parsel C blok, bodrum + zemin kat, 2 numarali bagimsiz bolimde kayitlh
taginmaz Uzerinde Deniz Gayr. Yatinm Ortakligi AS. (V.K. 2780080214) tarafindan
yapilan imalatlar, 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesine gére mahallinde
incelenmis olup, yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak yapi tatil
zaptinda belirtilen sekil ve 6lgllerde, parsel tizerinde bulunan C blokta yerinde yapilan
kontrollerde ruhsat eki onayli mimari projesinde bodrum kati éniinde bulunan boardex
kaplama duvarin kaldirilarak bodrum katin kullanilir vazivete getirildigi tespit edilmis
olup, 16/12/2022 tarihinde yap! tatil zapti diizenlenerek mihirlenmistir.
Mihirleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak
Enciimen yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun (Degisik:09 12.2009-5940/2 md.)
17 Karart 19.1.2023 2023/330 929/3-C/1 42'nci maddesi b bendi uyarinca 7.846,60.-TL (yedibinsekizytzkirkaltiTL,altmigkr.) idari
para cezasinin Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. adina uygulanmasina karar
verilmistir.

Yapi Tatil

1 N
3 Tutanagi

16.12.2022 003750 929/3-C/1
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Ada/Parsel -

No Agiklama

Belge ‘ Tarih ‘ Sayi Blok/BB No.

Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi
Enciimen anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince yapi ruhsati ve eki
18 13.6.2023 2023/3561 929/3-C/1 onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan
Karari . . . . .
yikilmasina, yikilmadigi taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat.
Ort. AS.'den tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.

929 ada 3 parsel J blok, bodrum + zemin kat, 2 numarali bagimsiz bolimde kayith
taginmaz Uzerinde Deniz Gayr. Yatirm Ortaklig AS. (V.K. 2780080214) tarafindan
yapilan imalatlar, 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesine gére mahallinde
Yapi Tatjl 16.12.2022 003748 929/3-1/2 incelenmis c?lu-p, yapllruhs:atluve eki onaylluminfari projesine aykiri olar"ak yapi tatil
Tutanagi zaptinda belirtilen sekil ve 6lgiilerde, parsel tizerinde bulunan J blokta yerinde yapilan
kontrollerde ruhsat eki onaylt mimari projesinde bodrum kati 6niinde bulunan boardex
kaplama duvarin kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis
olup, 16/12/2022 tarihinde yapi tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Miihiurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak
Enciimen yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci maddesine istinaden
20 Karari 19.1.2023 2023/329 929/3-1/2 7.666,92.-TL (yedininaltiylzaltmisaltiTL,doksanikikr.) idari para cezasinin Deniz
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi
anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince yapi ruhsati ve eki

19

21 Eanal:';Tn 13.6.2023 2023/3575 929/3-1/2 onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan
yikilmasina, yikilmadigi taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat.
Ort. AS.'den tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.
|
Mihurleme igslemine konu yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak
2 Yapi Tatil 14.02.2023 . . yapilan _imalatlarin_muhirleme tarihinden itibaren 30 giin icerisinde yasal hale
Tutanagi o getirilmedigi 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale getirilmedigi

anlasilmistir.

*14.02.2023 tarihli yapi tatil tutanakiar; 928 ada 2 parsel numarall tasinmaz lzerindeki 1/1 & 1/2, 11/1 nolu; 928 ada 5 parsel numarall tasinmaz
lizerindeki B/2, F/1, G/1 & G/2 nolu; 929 ada 3 parsel numarall tasinmaz Lizerindeki C/1, J/2 nolu bagimsiz bolimlerini kapsar.

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

929 ada 3 parsel ve 928 ada 2 parsel igin EGEM Prizma Yapi Denetim Ltd. Sti. olarak belirlenmistir. Rapor tarihi

itibariyle konu parsel icin Yapi Kullanim izin Belgeri tanzim edilmis durumdadir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Y1l icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, iImar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Dederleme konusu gayrimenkuliin son 3 yil iginde hukuki durumunda meydana gelen degisiklikler aragtiriimistir.

o Dederleme konusu 928 ada 2 parselde yer alan 3 adet bagimsiz bolim igin; 01.09.2020 tarih 21254 yevmiye
numarasli, 928 ada 5 parselde yer alan 4 adet badimsiz béliim icin; 17.06.2020 tarih 11659 yevmiye numarasi
ve 929 ada 3 parselde yer alan 2 adet bagimsiz bolim igin; 10.09.2020 tarih 22476 yevmiye numarasi ile
DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina kat irtifaki tescili yapilmis oldugu goriilmistiir.

¢ Degerleme konusu 928 ada 2 parselde 16.11.2021 tarih, 38608 yevmiye ile ana tasinmaz Kat Miilkiyeti'ne

Cevrilmistir.
o Degderleme konusu 929 ada 3 parselde 16.11.2021 tarih, 38599 yevmiye ile ana tasinmaz Kat Miilkiyeti'ne

Cevrilmistir.

4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig: Portféyiine

Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

-Beyanlar hanesinde "BAKANLAR KURULU KARARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
ICERISINDE BULUNMAKTADIR. 04/09/1995 TAR. YEV: 5450” beyani bulunmaktadir.
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Tasinmazin tapu kayitlar Gzerinde bulunan "Askeri yasak bolgede kalmaktadir" beyaninin bdlge genelinde
oldugu, T.C. uyruklu olmayan yabanci kisilere satisi yapilamamakla birlikte T.C. uyruklu kisiler arasinda satisa

engel teskil etmediginden GYO portféyiine alinmasini kisitlayici nitelikte olmadigi disiinilmektedir.

-Tasinmazin tapu kayitlari tizerinde bulunan "2565 Sayilr Kanunun 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan Icerisinde
Kalmaktadir." beyaninin bolge genelinde oldugu, T.C. uyruklu olmayan yabanci kisilere satisi yapilamamakla
birlikte T.C. uyruklu kisiler arasinda satisa engel teskil etmediginden GYO portféyiine alinmasini kisitlayici nitelikte

olmadidi dustiniilmektedir.

-Beyanlar hanesinde "IS BU GAYRIMENKUL TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM
TESISLERINDEN OLUP AYRICA TESCIL ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILMEYECEKTIR. 28/02/1989
YEV:773. Konu beyan, parsellerin turizm alani olmasi sebebiyle konulmus olup taginmazlarin tasarrufuna engel
teskil etmemektedir. -Dider (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI) Tarih:
03/02/2011 Sayi: 258-957 BODRUM BELEDIYESI 04.02.2011 — 2059”, "TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN
YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048”ve "Dider (Konusu: Imar planinda Turizm Tesis Alanidir.
Toplumun Yararlanmasina ayrilan yapi ve Turizm Tesisidir. Baska bir amagla kullanilamaz.) Tarih: 12/12/2018
Sayi: 31358, 18.12.2018 - 29299” beyanlari bulunmaktadir. Parselin turizm imarli olmasi ve parsel lizerine turizm
nitelikli yapi insa edildigi igin belirtildigi bilgisi edinilmistir.

-Beyanlar hanesinde “ Dider (Konusu: ISTANBUL TICARET SICIL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239
SAYILI YAZISINA ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.)
Tarih: 18/11/2013 Sayi: 158239 ISTANBUL TICARET SICIL MUDURLUGU 26.11.2013 — 20801” beyani
bulunmaktadir. Eski milk sahibi sirkette tinvan dedisikligi yapildid bilgisi edinilmistir.

-Beyanlar hanesinde; 928 ada 2 parsel lizerinde; "Beyan Diger (Konusu: 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geredi
alinan T94MCKBJ, US3ARTLS, PTCNPSHH, NU411KK1 belge numarall yapi kayit belgeleri iptal edilmistir.)
(24.05.2019 — 11795)”beyani bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlarda, 929 ada 2 parselde; 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geredi alinan (imar
Barisi kapsaminda); konu parseller igin tanzim edilmis olan Yapi Kayit Belgelerinin iptal edilmis oldugu ile ilgili
oldudu bilgisi edinilmistir. Alinan sifahi bilgilere gore sahilde yer alan iskeleler ile ilgili oldugu ifade edilmistir.
Tasinmazlarin GYO portféyiline alinmasini kisitlayici nitelikte olmadidi kanaatine varilmistir.

-Beyanlar hanesinde; "Diger (Konusu: 06/11/2018 diizenleme tarihlj, US3ARTLS belge nolu, 2919741 basvuru
numarall yapi kayit belgesi aktif hale getirilmistir.) Tarih: - Sayi: - (25.03.2021 tarih, 10873 yevmiye)” beyani
bulunmaktadir. Iptal edilen yapi kayit belgesinin, tekrar aktif hale getirilmis olmast ile ilgilidir. Alinan sifahi bilgilere

gore sahilde yer alan iskele ile ilgili oldugu ifade edilmistir. Tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasini kisitlayici

nitelikte olmadidi kanaatine varilmistir.

-Beyanlar hanesinde; “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (08.12.2017 tarih, 25985 yevmiye)” beyani
bulunmaktadir. Ancak daha sonra “6306 Sayili Kanun Geredi Taraflar Arasi Anlasma Mevcuttur. (08.12.2017
tarih, 25985 yevmiye)” beyani eklenmis ve 25.12.2020 tarih ve 35291 yevmiye ile terkin edilmistir. Tasinmazlarin
GYO portfoyiine alinmasini kisitlayici nitelikte olmadidi kanaatine varilmistir.

-Beyanlar hanesinde; "3194 Sayir Kanunun 32, Maddesi Geredince Imar Mevzuatina Aykindir (11.01.2023 tarih,
1174 yevmiye); (27.02.2023 tarih, 6506 yevmiye); (27.02.2023 tarih, 6500 yevmiye), (07.03.2023 tarih, 7591
yevmiye); (16.03.2023 tarih, 8913 yevmiye)” beyani bulunmaktadir. Konu taginmazlar hakkinda ilgili
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belediyesinde yapilan arastirmada, dederleme konusu tasinmazlar lzerinde Yapi Tatil Tutanadi ve kesinlesmis
Enciimen Kararlari bulunmaktadir. S6z konusu tutanaklar incelendidinde yapilan aykiriliklarin, tasinmazlarin

bulundugu ana yapilarin 6n cephelerinde bulundugu tespit edilmistir. Yapilan aykiriliklarin geri dénisttirdlebilir

nitelikte olmasi sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecedi 6ngodrilmdistiir. Tasinmazlarin GYO

portféyline alinmasini kisitlayici nitelikte olmadidi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak; halihazirda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi milkiyetinde olan dederlemeye

konu Insaat izinleri alinmis olan, insa edilmis ve yapi kullanim izin belgeleri alinarak kat miilkiyetine gecilmis olan

yasal prosediirii tamamlanmis oldudu kanaat edilen 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929 ada 3 parsellerde yer alan 9

adet badimsiz bolimin_Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir engel

bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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4.2 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parselde 3 Adet
Bagimsiz Bollim, 928 Ada 5 Parselde 4 Adet Bagimsiz Boliim, 929 Ada 3 Parselde 2 Adet Bagimsiz Boliim'dir.
Dederlemeye konu tasinmazlar Uzerinde Asarlik Mevki Adnan Menderes Cad., Yakamoz Sk. No: 4, 48400
Bodrum/Mugla posta adresli “Le Chic Bodrum” projesi icerisinde bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlara ulagmak icin Bodrum merkezine yakin konumda olan Glimbet — Bitez yoniinde
ilerlerken sol kola ayrilan Adnan Menderes Caddesi lizerindeki taginmazlara ulasim saglanir. Tasinmazlar Asarlik
olarak anilan bdlgede yer almaktadir. Taginmazlara yakin konumda Otel/Hotel Turizm Tesisleri, Liks Konut
Projeleri, Gilinlbirlik Tesisler yer almaktadir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

Koordinat Bilgisi: 37.027391, 27.393754
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Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
Bodrum Merkez 3,3
Bodrum Turgutreis Yolu 2,1
Bodrum Marina 2,6
Bodrum Havalimani 34,5

*Mesafeler Google Earth lizerinden &lgiimdistdir.

Tasinmazlarin bulundugu bodlgede turizm fonksiyonlu alanlarda yaz sezonundaki doluluk orani ~%80
seviyelerinde seviyelerindedir. Tasinmazlarin merkeze yakin konumda olmasi nedeniyle 4 mevsim konut tercih
edilen bdlgede yer almaktadir. Tasinmazlarin gevresi 4 mevsimlik konut projeler, yazlik konut projeleri, mustakil
konut ve yazlik yapilasmalari ile turizm ve glindbirlik turizm fonksiyonlu olarak gelismistir. Orta-Ust diizey gelir
grubunun ikamet ettigi yerlesim alanindaki yapilasma orani yiiksek seviyesindedir. Tasinmazlarin konumlu oldugu
bolgede yer alan konut fonksiyonlu yapilar sosyal tesis ve diger donanimlar yiiksek diizeyde olan site tarzi insa

edilmis alanlardir.

Bolgeye ulasim karayolu, havayolu ve denizyolu ile sadlanabilmektedir. Hava yolu ulasimi Bodrum Milas
Havalimanlari’ ndan saglanmaktadir. Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Datca ilceleri arasinda yapilan feribot
seferleri, bolgeye denizyolu ile ulagsim imkani da saglamaktadir.

Tasinmazlara yakin konumlu Bodrum Dorai Evleri, Tuana Evleri, iskender Evleri, Bodrum Frame Suite Projesi,

Bodrum Caresse Biiylikhanl konut projeleri yer almaktadir.

Bolgede yapilan gevre arastirmasinda bu projelerinde Turizm Tesis Alaninda yer aldigi, Tatil Evleri olarak kat
irtfaki kurularak uzun dénem yazlik/konut amagli olarak tasarlandidi bilgisi edinilmistir. Sahile cepheli parsellerde

tatil evleri projesi iceriginde otel tesisi ile birlikte kat irtfakli olarak projelendirildigi bilgisi edinilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin Tanimi i ]
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parselde 3 Adet
Bagdimsiz Boliim, 928 Ada 5 Parselde 4 Adet Bagimsiz Bolim, 929 Ada 3 Parselde 2 Adet Bagimsiz Bolim olup
“Le Chic Bodrum” projesi icerisinde yer almaktadir.

928 ada 2 parsel uzerinde, 21 blok dahilinde toplam 45 adet tatil evi Unitesinden olusan konut projesi yer

almaktadir.

928 ada 5 parsel lizerinde, 7 blok dahilinde toplam 19 adet tatil evi Unitesinden olusan konut projesi yer

almaktadir.

929 ada 3 parsel lizerinde, 12 blok dahilinde toplam 33 adet tatil evi lnitesinden olusan konut projesi yer
almaktadir. Unitelerin briit alanlar mimari projesine gore (balkon, teras dahil) 65 m2 ile 416 m2 arasinda

degismektedir.

Tatil evi Unite gesitleri; 1+1 Flat Daire, 2+1 Flat Daire, 3+1 Bahge Dubleksi ve 3+1 Flat Daire, 4+1 Bahge
Dubleksi seklindedir. Bloklar bodrum, zemin ve normal katlidir. Bahce dubleksleri bodrum+zemin katta konumlu
olup bahge kullanimina sahip sekilde projelendirilmistir. Unitelerin briit alanlari mimari projesine gére (balkon,
teras dahil) 65 m?2 ile 416 m2 arasinda dedismektedir. Tasinmazlarin dekorasyonunda ultra liiks malzeme
kullanilmigtir. Tasinmazlar deniz manzaralidir. Bagimsiz bélimlerin; alan ve tip &zellikleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

Degerlemeye konu bagimsiz boliim tip ve alan bilgileri
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Ada/ Blok - U T . Bodrum | Zemin, Biiylime, FLR || Gl Toplam,
No Mevcut Kat Niteligi Tip a A 2 Teras, Teras, a
Parsel BB No I ,m m m 2 2 m
Mimari m m

1 | 92802 11 441 Bodrum | DepoluTatil | (o | g3 80 ; 2 24 209
+Zemin Villasi

2 928/2 1/2 441 Bodrum | DepoluTatil | o\ 1o 83 80 : 2 24 209
+Zemin Villasi

3 | 98n 111 3+1 Bodrum | DepoluTatil | \\ o | 101 79 . 0 2 202
+Zemin Villasi

4 | 925 B/2 441 Bodrum | DepoluTatil | o \\ o | go 80 ; 0 24 184
+Zemin Villasi

5 928/5 F/1 441 Bodrum | DepoluTatil | o\ 1o 80 80 : 0 24 184
+Zemin Villasi

6 928/5 G/1 4+1 Bodrum | DepoluTatil | \\ 10 80 80 - 0 24 184
+Zemin Villasi

7 | 928/ G2 441 Bodrum | DepoluTatil |\ o | go 80 . 0 24 184
+Zemin Villasi

8 | 929/3 c/1 441 Bodrum | DepoluTatil | (o | g3 80 30 2 24 239
+Zemin Villasi

9 929/3 12 441 Bodrum | DepoluTatil | \\ 0\ 0 83 80 - 2 24 209
+Zemin Villast

Mahalinda yapilan incelemelerde, mevcutta 929 ada 3 parsel C blok 1 numarali bagimsiz bélimiin bodrum katinda
yan cephesine 30 m2 ekleme (oda+banyo) yapildidi tespit edilmistir. Yapilan bliyiimenin geri donistirilebilir

nitelikte olmasi sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecedi 6ngdrilmistiir.

Proje sahil kullaniml liiks dekorasyon 0zelligi, site donati 6zellikli residence ve miistakil villa konseptinde
tasarlanmistir. Projenin orta-Ust ve Ust gelir grubuna hitap edecedi distiniimektedir. Hem 4 mevsim hem de
yazlik oturumu igin uygun konumda yer almaktadir. Bagimsiz béllimlerin, site igerisindeki konum ve bahge

serefiye gibi dzellikleri agagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliim tip, site icerisinde konum bilgileri

No é‘:ié, ::’:;; Tertip Kat Niteligi Tip :I:'r"ta:z Konum

1 928/2 1/1 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 209 Sahilden 4. Sira
2 928/2 1/2 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 209 Sahilden 4. Sira
3 928/2 11/1 3+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 202 Sahilden 3. Sira
4 928/5 B/2 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 184 Sahilden 3. Sira
5 928/5 F/1 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 184 Sahilden 3. Sira
6 928/5 G/1 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 184 Sahilden 4. Sira
7 928/5 G/2 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 184 Sahilden 4. Sira
8 929/3 C/1 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 239 Sahilden 4. Sira
9 929/3 J/2 4+1 Bodrum +Zemin Depolu Tatil Villasi Dubleks 209 Sahilden 4. Sira

Bblgede taginmazlar ile yakin konumlu Bodrum Dorai Evleri, Tuana Evleri, iskender Evleri, Bodrum Frame Suite
Projesi, Bodrum Caresse Blylikhanli projelerinin de benzer nitelikte tatil evi olarak ruhsatlandirilmig yapilar
oldugu bilgisi edinilmistir. Bolgede yapilan gevre arastirmasinda bu projelerde Tatil Evi nitelifinde ruhsatlandirilan

yapllar igin kat irtifaklarinin kurulmus oldugu ve pazarda konut olarak anildigi bilgisi edinilmistir.

Konu tasinmazlar ve parsellerdeki diger bagimsiz bolimler Tatil Evi olarak tescilli olup konu tasinmazlar,
parsellerdeki diger bagimsiz boliimler ve bolgedeki benzer nitelikli taginmazlar konut/yazlik amaglh kullanildig

gozlemlenmistir.
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4.3.1 Mimari Proje Incelemesi

Tapu Genel Mudurliagu Dijital Arsivinde, 928 ada 2 parselde bulunan tasinmazlara iliskin 10.08.2020 tarih
2020/353 sayili (20.08.2020 tarih 2020/363 sayil)) mimari proje; 928 ada 5 parselde bulunan tasinmazlar igin
09.01.2019 tarih 2019/8 sayili mimari proje; 929 ada 3 parselde bulunan tasinmazlar icin 10.08.2020 tarih
2020/352 sayih mimari projesi incelenmistir.

Tasinmazlardan 929 ada 3 parsel C blok 1 numarali bagimsiz bolim blok ve kat olarak uyumlu ancak briit alanda
projesinden farkli olarak bodrum katinda yan cephesine 30 m2 ekleme (oda-+banyo) yapildidi tespit edilmistir.
Yapilan biliylimenin geri dénustiirilebilir nitelikte olmasi sebebi ile tasinmazin satis kabilivetini etkilemeyecedi
dngériilmistiir. Degerleme konusu diger tasinmazlar blok, kat, konum ve briit alan olarak uyumludur. f¢
mimaride kismi dedisikler yapilmistir.

C BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMUN BODRUM KATINDA YAPILAN BUYUME

E
S Er—
? L H] BUYUMENIN
'1.4 - ] o | il Wl OLDUGU ALAN
- '“ " ‘-; ::'7‘1- ! E ).‘ o e
1 . = L")

3.2% (+26.15) Koty
Pamn

Oce 1 1/%0

Proje Bilgileri

ADA/PARSEL PROJE TARiHi PROJE NO. | NIiTELIK INSAAT ALANI, m2
928/2 10.08.2020 2020/353 Mimari Proje 27.724,12
929/5 09.01.2019 2019/8 Mimari Proje 3.907,65
929/3 10.08.2020 2020/352 Mimari Proje 9.332,83
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1 Demografik Veriler

Birlesmis Milletler niifus tahminlerine gére 2023 yilinda en fazla niifusa sahip Ulke, 1 milyar 428 milyon 627 bin
663 kisi ile Hindistan olurken, bu llkeyi 1 milyar 425 milyon 671 bin 352 kisi ile Cin, 339 milyon 996 bin 563 kisi
ile Amerika Birlesik Devletleri izledi. Bu (g lilke diinya toplam niifusunun %39, 7'sini olusturdu. Tirkiye, 85 milyon
372 bin 377 kisi niifusu ile nifus biyikligine gore 194 lilke arasinda 18. sirada yer alirken, diinya toplam

nifusunun %1, 1'ini olusturdu.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gdre 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon
734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Ulkemizde ikamet eden yabanci niifus ise,
bir 6nceki yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler,
%>51,4'Und kadinlar olusturdu.

Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve 6limliliik hizlarindaki azalmaya

bagl olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi gériilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2023

Yag gruba 2007 Yag gruby 2028
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0234 20324
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sErek »Xackn

15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 872 bin 39 kisi oldu. Geng nufus, toplam nifusun %15,09'unu
olusturdu. Tirkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yiikseldigi gordlda.

Nufus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam nifus igindeki oraninin 2030 yilinda %14,0, 2040 yilinda
%13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi 6ngorilda.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990 -TUIK, Niifus Tahminleri, 2000 - TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi,
2007-2023 - TUIK, 2018 Nifus Projeksiyonlari, 2030-2080
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Turkiye'nin geng niifus oraninin %15,1 ile Avrupa Birligi (AB) Uyesi 27 (lkenin genc niifus oranlarindan daha
yliksek oldugu gorildi. AB lyesi 27 Ulkenin geng niifus oranlari incelendiginde, 2023 yilinda geng niifus
ortalamasi %10,7 oldu.
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Kaynak: Birlesmis Milletler, 2022 Diinya Niifus Beklentileri, 2023 / TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2023
5.2 Ekonomik Veriler
5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

IMF, Dinya Ekonomik Gorinim raporunun Temmuz ayi guncellemesinde kiresel ekonomik blylime tahminini
2024 yil igin %3,2 duzeyinde korurken, 2025 yili igin 0,1 puan artisla %3,3’e yukseltti. ABD ekonomisi, dncii
verilere gore, 2024'tin ikinci geyredinde yilliklandiriimig olarak %2,8 ile piyasa beklentilerinin {izerinde biyGdu.
Ulkede Temmuz ayina iliskin aciklanan veriler ekonomik aktivitede ivme kaybina isaret etti.

Fed Temmuz ay toplantisinda politika faizini dedistirmezken, piyasalar Banka'nin ilk faiz indirimini Eyldl
toplantisinda gerceklestirecedine kesin goziiyle bakiyor.

Oncii verilere gére 2024'tin ikinci ceyregdinde yillik bazda %0,6 ile beklentilerin iizerinde bilyiiyen Euro Alan’'nda

Temmuz ayi enflasyon verileri de beklentileri bir miktar asti.

ECB 18 Temmuz'daki toplantisinda politika faizini degistirmezken, yayimlanan karar metninde faiz indirimleri
konusunda veri odakli yaklasimin sirdirilecegini yineledi. PBoC ve BoE son toplantilarinda faiz indirimine
giderken, BoJ kisa vadeli referans faiz oranini %0-%0,1 araliindan %0,25 seviyesine ylkseltti. Cin ekonomisi
yilin ikinci geyreginde ig talepteki durgunluk ve gayrimenkul sektdriinde siiregelen sikintilarin da etkileriyle
beklentilerin altinda blylidi. Temmuz ayinda jeopolitik gerilimlere ragmen petrol ve dider emtia fiyatlar kiiresel
talebe iliskin endiselerle genel olarak gerileme kaydetti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Agustos 2024)

TURKIYE

Mayis'ta mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani 0,1 puan disiisle %8,4 seviyesine gerilerken, atil isgiicl
orani da %25,2'ye indi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gore, sanayi tretim endeksi Mayis'ta
diistik bazin da etkisiyle bir 6nceki aya kiyasla %1,7 artis gosterdi.

IS0 Tiirkiye imalat PMI Temmuz'da 47,2'ye gerileyerek sektdrde zorlu faaliyet kosullarinin belirginlestigine isaret
etti. Mayis'ta cari islemler hesabi 1,2 milyar USD acik verirken, 12 aylk kiimulatif cari acik 25,2 milyar USD
diizeyine indi. Merkezi yénetim biitcesi Haziran'da 275,3 milyar TL acik verdi. Bdylece, yilin ilk yarisinda toplam
biitce acidi yillik bazda %54,6 genisleyerek 747,2 milyar TL oldu.
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Temmuz'da aylik TUFE artisi hizlanarak %3,23 diizeyinde gergeklesirken, yilllk TUFE enflasyonu baz etkisiyle
%61,78'e geriledi. Yurt ici UFE aylik bazda %1,94, yillik bazda %41,37 artis kaydetti.

TCMB Temmuz ay! toplantisinda piyasa beklentileri paralelinde politika faizini degistirmeyerek %50 seviyesinde
tuttu. Moody'’s, Tiirkiye'nin kredi notunu iki kademe artigla Bl'e yiikseltirken, kredi notu gériinimini “pozitif”

olarak korudu.

Konut satislar Haziran’'da yillik bazda %5, 2 geriledi.

TCMB tarafindan aciklanan verilere gére, Mayis'ta konut fiyat endeksi yillik bazda %45 ile Ekim 2021'den bu yana
en yavas artisini kaydetti. Boylece, Mayis ayinda konut fiyatlarindaki reel diisiis %14,9 diizeyinde gergeklesti.
Ote yandan, konut f iyatlarindaki ve borclanma maliyetlerindeki yiiksek seviyeler nedeniyle konut satislari Haziran
ayinda da gerilemeye devam etti. TUIK tarafindan aciklanan verilere gére, Haziran’da konut satiglari yillik bazda
%5,2 azalarak 79.313 adet oldu. Bu dénemde ipotekli satislar yillik bazda yaklasik yari yariya azalirken, ipotekli
satiglarin toplam satiglar icindeki payi da  %8,6'ya distl. Bdylece, toplam konut satislan yilin ilk alti ayinda
gegen yilin ayni dénemine kiyasla %3,7'lik azalisla 545.074 adet oldu.

Temmuz'da TUFE aylik bazda %3,23 artti.

Temmuz ayinda TUFE bir 6nceki aya gére %3,23 ile piyasa beklentilerinin bir miktar altinda artis kaydetti.
Reuters anketine gére beklenti tiiketici fiyatlarinin aylik bazda %3,45 artacadi ydniindeydi. Bdylece, aylik TUFE
artisi bu dénemde ivme kazanirken, yillik TUFE enflasyonu yiiksek bazin da etkisiyle gerilemeye devam ederek
Ekim 2023'ten bu yana en disiik diizeyine indi. Ayni ddnemde, yurt igi Uretici fiyat endeksi (YI-UFE) aylik
bazda %1,94 artarken, yillik YI-UFE enflasyonu %41,37'ye geriledi.

Temmuz TUFE Yurt Igi OFE

(deisim %) 2023 2024 2023 2024
Aylik 9,49 3,23 8,23 1,94
Yilsonuna Gére 31,14 28,76 24,27 21,81
Yillik 47,83 61,78 44,50 41,37
Yillik Ortalama 57,45 65,93 78,51 47,55

Ayhk TUFE enflasyonunda konut grubu 6ne cikt.

Temmuz'da 12 ana harcama grubunun 11’inde fiyatlar artis kaydetti. Haziran'in ardindan Temmuz'da da %8,08
ile f iyatlarin en hizh arttigi konut grubu, ayni zamanda aylik TUFE'yi en cok yiikselten (1,19 puan) harcama
grubu oldu. Fiyatlarin aylik bazda %3,82 ile manset TUFE'nin (izerinde arttigi ulagtirma grubu da aylk
enflasyonu 0,62 puan yukari ¢ekti. Bu dénemde yapilan zammin da etkisiyle alkolll icecekler ve tiitiin grubu
fiyatlarinda aylik %5,84'lik artis 6ne cikarken, egitim (%1,38), ev esyasi (%1,68) ile gida ve alkolsiliz icecekler
(%1,83) gruplarinda fiyat artislar nispeten iimli kaldi. Ayni dénemde fiyatlarin gerileme kaydettigi giyim ve

ayakkabi (-%2,58) grubu ise aylik enflasyonu bir miktar sinirlandird.
Aylik Enflasyon Yillik Enflasyon
(%)

(%)

— w— LR

3121 50

184

41,37

Temn 22 Oca. 23 Tem.23 Oca. 24 Tom 24 Tem.22 Oca23 Ten23 O .24 Tem.24

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Agustos 2024)
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5.3 Gayrimenkul Sektorii

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibaryla devam etmistir. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis
llke merkez bankalari olmak (izere bircok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi stirdirmistdr.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi dncelikleyen

yaklagimlari parasal maliyetlerin yiksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi 6nlemler ile ABD'de enflasyonu belli bir orana diigiirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dért aylik déneminde
gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde &nemli bir katilik oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme’ beklentileri giderek dtelenmekte canliigini koruyan biylime ve istihdam rakamlari da bu
beklentiyi giiglendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla ABD ekonomisi igin dile getirilen yumusak inig senaryolari
simdilik ertelenmis goriinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu énlemek kadar biiylime ve istihdami
artirici onlemler de 6nem kazanmaya baslamistir. Blylime kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD'den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim

vermeye baslamistir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan (lkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini gdzme ugras! igine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda daha
da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan lkelerde bliyiime ve istihdam kaybi sorunlar gelismis llkelere gére
biraz daha 6ne gikmistir. Yukaridaki sartlar isini altinda kiiresel biiyiime rakamlarinin egilimi genel olarak dnemli

bir karar alma araci olarak 2024 yilina 1sik tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Istikrarll ama Yavas: Ayrismanin
Ortasinda Dayanikhlik” adh)1 raporunda Tirkiye ekonomisine iligkin biiylime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil
bir degisiklige gidilmemistir. Tirkiye ekonomisinin bu yil ylizde 3,1 ve gelecek yil yilizde 3,2 biiylimesi beklenen
IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tiiketimin toparlanmaya baglamasiyla birlikte 2024'ln ikinci
yarisinda ekonomik aktivitenin guigclenmesi 6ngérilmistir. Uluslararasi Para Fonu, diinya ekonomisinin gegen yil
ylizde 3,2 buyildugu, blylimenin 2024 ve 2025 yillarinda da ayni hizla devam etmesinin 6ngoriildiigl ifade
etmigtir. 2024 yilina iligkin bliylime tahmininin ocak ayinda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukar yonla
revize edilerek yiizde 3,1'den yilizde 3,2'ye cikarildidi, gelecek yila ait tahminin de ylizde 3,2 olarak sabit tutuldugu
gorilmugtir. S6z konusu raporda, kiresel manget enflasyonun 2023'teki yillik ortalama ylizde 6,8'den
seviyesinden 2024'te ylizde 5,9'a ve 2025'te yiizde 4,5'e dismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismig
ekonomilerin enflasyon hedeflerine yiikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin
ongorilduga bildiriimigtir.

Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bicimde sonuclanmistir. Konut sektériindeki fiyat artislart yillik ortalama artisin altinda gerceklesmistir. UFE ise
2023 sonu itibariyla ylizde 44,22'lik bir artis kaydetmistir.

2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. Bu da bir énceki yila gore satislarda yiizde
17,5 diizeyinde bir diistisu isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak
gergeklesirken bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yizde 1,3 duzeyinde ciiz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir.
Ayni dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore ylize
53'liik keskin bir diistisii isaret etmigtir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
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artisin etkisiyle meydana gelmis gériilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir
onceki yilin ayni ddnemine gére seneye gore ylizde 5,2'lik bir ylikseligle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci

el konut satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore ylzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satiglari icinde yabancilara
yapilan konut satiginin payi yiizde 1,7 olarak gerceklesmistir. Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla,
talebin giiglii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis
yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaglama isaretleri goriilmeye
baglanmistir.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ytizde 58,3,
oraninda artarken, reel olarak ise ylizde 5,1 oraninda azalmistir. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati 31,364
TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 45,420 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii Raporu 2024/1, Sayi: 36, Haziran 2024)

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir;

1. Para Politikasinda Ortodoks yaklagimlarin benimsenmesi varliklarda ‘kdpiklerin” sénimlenmesine neden
olmaya baglamis reel olarak konut fiyatlar gerilemistir. Bu egilimin yiiksek mevduat faizleri etkisiyle
birkag ceyrek siirmesi beklenebilir.

2. Ingaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gdre yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin
alt kinhimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylizde 54,82, iscilik maliyetlerinin
de ylizde 108,98 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere
tlim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir. Ancak talep
yapisinda goriilen dedisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baglamis, yiiklenici kar
marjlarinda énemli azalmalar gdzlemlenmistir.

3. Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektorii ve bilesenleri galismakta
olup, éniimizdeki 3-4 yillik sirecte bu bélgelerin yeniden imar sektdr iginde izlenmesi gereken bir
dedisken olarak karsimiza gikmaktadir.

4. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uizere tiim gayrimenkul gesitlerinde
talebi 2021-2023 yillari arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara yoneldigi gorilmektedir.

5. Yabanc talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siireg 2022 yilinda goriilen fazla talebin
normale donmesi ve dengelenmesi olarak da disiiniilebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
dederlendirilebilir.

6. Insaat 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
yaplya kavusma ihtimali artacaktir.

7. Insaat ve gayrimenkul sektdrii gerek kiiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arac ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. Ingaat ve gayrimenkul sektériimiiz
hem istihdam hem de (retim anlaminda kiresel bir biyliklige ulasmig olup siirecin daha stirdiriilebilir

olmasi igin elinden gelen gabayi da gdstermektedir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektorii Raporu 2024/1, Sayi: 36, Haziran 2024)
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insaat maliyet endeksi 2015-2024

AL QoK FBAT MART WM MO SATRAN TR AGUSTDS Ma 23V AL CAM

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gére %15,70 artti, bir 8nceki yilin ayni ayina gére
%67,87 artti. Bir 6nceki aya gdre malzeme endeksi %5,13 artti, iscilik endeksi %41,95 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %53,29 artti, iscilik endeksi %103,46 artti.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ocak 2024
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Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2024 (12 Mart 2024 tarihinde yayinlanmistir.)

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %15,92 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %66,90 artti. Bir
Onceki aya gore malzeme endeksi %4,82 artti, iscilik endeksi %42,35 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %51,58 artti, iscilik endeksi %102,88 artti.

insaat Sektoriiniin Uretim Yontemiyle GSYH icindeki Payi (%)

e o ke 0 1

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord Raporu 2024/1, Sayi: 36, Haziran 2024

Uretim Yéntemiyle Iinsaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den aldigi pay 2024 1. Ceyrek dénem itibariyle %6,2
oldu. Ayni dénemde insaat sektdrl bliyiime orani %113,2 oldu.
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insaat Sektorii- Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)

Kaynak: GYODER, Turk/ye Gayr/menku/ Sektord Raporu 2024/1 Say/ 36, Haziran 2024
5.3.1 Konut Piyasasi

Turkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %?2,4 azalarak 110 bin 588 oldu.
Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin 306 ile
Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024 (13 Haziran 2024 tarihinde yayinlanmigtir.)

GYODER 2024/1 raporuna gore; Subat 2024 itibariyla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlan 31.365 TL/m?2'ye
yiikselirken (¢ biiylik ilden Istanbul'da konut birim fiyatlan 45.421 TL/m2, izmir'de 36.065 TL/m2, Ankara’da
24.919 TL/m2 olmustur.

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord Raporu 2024/1, Sayi: 36, Haziran 2024

Konut Satisi Mayis 2024
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024 (13 Haziran 2024 tarihinde yayinlanmigtir.)

Turkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %17,3 artarak 100 bin
679 oldu. Toplam konut satislari icinde dider satislarin payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni déonemine gore %12,6 artisla 421 bin 159 oldu.
Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %3,3 artarak 35 bin 558
oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,8 artisla 147 bin 899 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %4,9 azalis gostererek 75
bin 30 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %67,8 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-
Mayis déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %?5,6 azalisla 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024 (13 Haziran 2024 tarihinde yayinlanmistir.)

5.4 GYO’lar

2024 yilinin ilk ceyredinde gerek borsada gerekse GYO endeksindeki

m O hareketlerin yerel secimlerin ve kiiresel jeopolitik gelismelerin etkisi ile daha
Y0 kslem Goren Sirket Saypwsr 1 temkinli ve sinirh gegmesi beklenirken BIST 100 endeksi ilk geyrekte
Eran M %22,39, GYO endeksi ise %12,56lik bir getiri sagladi. GYO endeksi Subat

3k oy 1 ayinda 3.000 dederini asarken Mart ayindaki gerileme ile birlikte ceyredi

| (C2'23) 210.947 Milyon TL
2.757 puandan kapatti. Bir énceki yilin Mart ayi ile kiyaslandiginda ise BIST

l¢iem Hacmi

LIl (6222) 194581 Miyea T0. \ 100'Un getirisi %90 olurken GYO endeks getirisi ise %71 olarak gerceklesti.

Konut fiyat artis hizinin yavasladidi ve faiz oranlarinin yiikseldidi bir ortamda
GYQ'larin uzun vadeli getiriler agisindan cazip olmaya devam edecedini séylemek mimkn.
2024 yilinin ilk ceyredi gerek kurumsal yatinmcinin gerekse yabanci yatinmcinin GYO'lara ilgisinin artmaya
basladidi bir donem olarak 6ne cikti. Kurumsal yatirnmci oraninin 3 puanlik bir artisla %44,5, yabanci yatirimci
oraninin ise %11'den %12‘ye ciktidi ilk geyrekte halka agiklik oranlari bir énceki yila paralel bir goriintii sergiledi.
2017'den beri negatif olan yabanac girislerinin 2024-C1'de 11,5 milyon USD artiya gegmesi ise sektdr agisindan
onemli bir doniim noktasi olarak dederlendirilebilir.
2023 yilinda 343 milyar TL'ye ulasan GYO piyasa dederi, 2024'te de bliyiimeye devam ederek 398 milyar TL'ye
yiikseldi. Doviz bazinda da 11,7 milyar USD’den 12,3 milyar USD’ye ulasan GYO'larin piyasa dederi gelecede dair
pozitif sinyaller vermeye baslad.
Yatinmcilarin {lkelere gore dagiiminda 2024 yilinin ilk ceyredinde ilk iki sirayr bir énceki yilda oldugu gibi ABD
ve Hollanda paylasirken bu ceyrekte Hollanda ilk sirayi ABD'den devraldi. irlanda’nin da 3. siraya yiikseldigi
sirlamada Birlesik Krallik ve Bahreyn 4 ve 5. siralarda yer aldi. ilk 10 ilke incelendiginde ise yatinmcilarin 8'inin

Avrupa ve Amerika kitalari menseli Glkeler oldugunu gérmekteyiz.

2023 yilinin ikinci geyredinde yiikselise gecen GYO endeksi segim sonrasinda politik belirsizlik ortaminin
dadiimasiyla birlikte beklentimize paralel olarak yiikselisine devam etti ve Temmuz-Eylil 2023 doneminde
%54tk bir yiikselisle 2.817 puana yiikseldi. Ayni dénemde BIST 100 endeksi %45lik artigla GYO endeksinin
gerisinde kaldi ve 3. Ceyregdi 8.335 puandan kapatti. Her iki endeksin ayni donemdeki enflasyon oraninin istiinde
kalmasi, konut fiyat artisinin yavasladigi bir donemde enflasyona karsi 6nemli koruma aragclari olarak géze carpti.
2023'{in liclincii ceyredinde 4 yeni GYO daha halka arz oldu ve toplam GYO sayisi 43'e yiikseldi. Onceki ceyrekte
211 milyar TL olan GYO'larin toplam piyasa degeri, bu 4 yeni GYO ile 355 milyar TL'yi asti ve d6viz bazinda da
8,2 milyar USD’den 13 milyar USD'ye yiikseldi.

Halka agiklik oraninin %48'den %45,6'ya geriledigi 2023 lglinci ceyrekte fiili halka agiklik orani ise bir puanlk
diistisle %33 olarak gergeklesti. Yabanci gikisinin devam ettigi C3'te net cikilar ilk 9 ay icin 98 milyar TL'ye ulasti.
Uyruk bazinda yabanci payi piyasa dederi orani ufak da olsa artmaya devam ederek %9,67'den %10,65'e
yikseldi. 2023 3. Ceyrekte kurumsal yatirimci orani daha da gerileyerek %40,8’e distii. Yatinmcilarin Glkelere
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gore dagihminda 2023'lin ikinci ceyreginde oldugu gibi ABD’nin ardindan Hollanda ve Birlesik Krallik ilk {i¢ sirayi
paylasirken &nceki listede 5. Sirada yer alan Bahamalar 4. siraya yiikseldi. Irlanda ise ilk defa siirpriz bir sekilde

5. Siradan listeye girdi.

Diinya politik gerilimlerin oldukga yiikseldigi bir donemden gegmekte ve basta petrol fiyatlarindaki oynaklik ve
yukar yonli olasi artislar enflasyonun kiresel dlgekte daha uzun siire beklenen seviyelere inmesinin dniinde
engel teskil etmekte. Artan faiz oranlarinin ekonomilere ciddi resesyon baskisi yaptigi ortamda azalan alim glicleri
de basta konuta erisilebilirlik anlaminda ciddi sorun teskil etmekte. GYO'lar gerek borsa yoluyla yatinrmcilara
alternatif koruma imkani sunmalari gerekse yeni yatinim projeleri ile piyasaya yeni arz sadlamalari agisindan
o6nemli birer enstriiman olarak gayrimenkul piyasasinda yer almakta. Ancak GYO'larin tek baslarina piyasada
¢6zim sunmasini beklemek yerine GYFler, gayrimenkul sertifikalari ve diger gayrimenkul sermaye piyasasi
araclari ve emeklilik fonlari ile entegrasyonunu saglayan ekosistemlerle stirdirlebilir bir yatirim iklimi sunulabilir

ve yatinmcilara uzun vadeli getiri ve varliklarini enflasyona karsi koruma imkani saglanabilir.

BIST GYO Endeks Performansi (TL)

G422 c1as G223 ¢323 ca'23 c124

GYO endeksi TL bazinda 2023 yili 4. geyrekte 2.449 ile tamamladidi seyrine 2024 yili 1. geyrek sonu itibariyle
2.757 seviyesinde kapatmistir.
Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektorii Raporu 2024/1, Sayi: 36, Haziran 2024

5.5 Bolge Verileri

Degderlemeye konu olan gayrimenkullin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
oOzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1 Mugla ili

Mudla ili, Ege Bolgesi'nde olup topraklarinin kigiik bir kismi Akdeniz Bolgesi igine girmektedir. Tirkiye'nin
glneybati ucunda yer alan il; kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile
komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile
cevrilidir. Ortaca, Dalaman, Koycediz, Fethiye, Marmaris,

Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile GnlG bir

yerlesim yeridir. ilde, 6 Subat 2023 TUIK verilerine gére 13
ilce ve belediye, bu belediyelerde toplamda 569 mahalle bulunmaktadir.
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Mugla ilinin yz6lgimi 12.654 km2 olup toplam uzunlugu 1.479 km olan deniz kiyilari ile, Trkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2023 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére
nifusu 1.066.736 kisidir ve ilde km2'ye 82 kisi dlismektedir.

Yillara Gore Mugla Niifusu

Yil Mugla Nufusu Erkek Nufusu Kadin NUfusu
2023 1.066.736 541,870 524,866
2022 1.048.185 533,368 514.817
2021 1.021.141 517.961 503.180
2020 1.000.773 508,504 462,269
2019 983.142 500.602 482.540
2018 967.487 483.140 474.347
2017 938.751 478,950 459,501
2015 923.773 470.404 483.369
2015 908.877 463.411 445.466
2014 804.509 454,642 439.867
2013 866.665 441,531 425.134
2012 851.145 434.539 416.606
2011 838.324 428,114 410,210
2010 817.503 416.028 401.474
2009 802.381 410,089 352,202

(Kaynak: https://www.nufusu.com/)

5.5.2 Bodrum ilgesi

Bodrum, Mugla'nin 13 ilcesinden birisidir. ilge giinimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile anilmaktadir ki
bunda Bodrum'un kendine has baz 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tiirkiye'de degil, diinyada da turizm

acisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gegerek en biiyiik ilce unvanina

Aydin / G2

sahip olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bati késesinde yer alr. ilce topraklarinin

| blyik ¢ogunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada igerisinde
bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve glineyden Ege Denizi ile
cevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri
yoktur.

Bodrum nifusu 2023 yilina gore 198.335 kisidir. Bu niifus,
101.653 erkek ve 96.682 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %51,25 erkek, %48,75 kadindir.
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir &neme sahip

olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

o Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesigtigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar tarafindan
sonuclandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicillar veya
saticilanin lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gergeklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmet igin
6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile
iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore olusturulur ve sirddrdlir. Bu faktorler, fayda, kithk,
istek ve satin alma guictddir.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
mulkiin sahipleri, bu mulkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin {stiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkun sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustliinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
milke farkli dederler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS’de, UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, Qlkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sézlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS tanimli olmayan deger esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 Tebligi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya ylkiumliligln, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimig veya
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azaltlmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deder
unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ytkimliligin degerinin, dnceden belirlenmis
bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

e “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska
bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin dilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli satici,
fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e "“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegdin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli
ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi
en uygun ydntem oldudu kabul edilir. Varlidin pazara gikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varlidin
tlrline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartima zamani degerleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varlidin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul Olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger islemler
igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el dedistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
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yuksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullanima gore belirlenir.

Dederleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken deger esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretiimis veriler kullanilmak sartiyla,
farkl yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullaniimasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli goriilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun degerleme
yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar dederi ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici icin deger ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat

dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem
goérmesi, ve/veya
o Onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gzlemlenebilir islemlerin sz konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirlklandirihp agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna onemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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Degerleme konusu varligin veya buna onemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi
e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,
e Gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),
e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari igeren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,

etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayall dederleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya &nemli 0lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme vyapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi

bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin

veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen gok 6nemli bir unsur olmasi,
o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirflenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirhiklandiriip agirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol glici bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

o  Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmasi.

24 400 333



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

32

Q§HARM0Ni

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak

da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlidi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varlidi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir
surede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

e  Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dénemli ve/veya anlamli
adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirhklandirihp agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak varligin yeniden
olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilimasi (6rnegin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Uygulama Yontemleri
Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri, farkh ayrintili uygulama yoéntemlerini icerir. Farkli varlik siniflari igin
yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlan Varlik Standartlar béliimiinde ele

alinmigtir.
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Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger

bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

o Nakit akiglar tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varlida ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli dederleme tiirlinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri

kaynaklari kullanilir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALIZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR ) ZAYIF YANLAR
Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik gelismelerin
gayrimenkul sektorii izerinde etkilerinin kestirilememesi

Tasinmazlarin geligen bir bélge yer almasi

Deniz manzarasi ve mustakil sahili olmasi Proje hilafi yapilagma olmasi
Merkeze yakin konumda olmasi Olumsuz tutanak ve karar olmasi
Liks malzeme ile yapilmis sitede yer almasi Projesine gére bodrum katin gémiilii olmasi (mevcutta aykir)

7.2 En Verimli ve En Iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullamimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimina dénustirilmesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi
olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini dederlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gorilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e  Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varigin alternatif kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima goére belirlenir.

Konu gayrimenkuller igin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bdlge, cevresel etkiler
incelenmis olup en etkin ve verimli kullaniminin; Mugla 1li, Bodrum Ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parselde
Depolu Tatil Evi Nitelikli 4 Adet Bagimsiz Bélim, 929 Ada 3 Parselde Depolu Tatil Evi Nitelikli 2 Adet Bagimsiz
Boliim igin; kat mlkiyeti tescil edilmis olan bagimsiz bolim* 6zellikleri dikkate alinarak; “Tatil Villasi” fonksiyonu,
olacagina kanaat getirilmis olup tarafimizca ayrica bir analiz yapiimamistir.

*Bélgede tasinmaziar ile yakin konumiu Bodrum Dorai Evieri, Tuana Evieri, Iskender Evieri, Bodrum Frame Suite Projesi, Bodrum Caresse
Bliyiikhanli projelerinin de benzer nitelikte tatil evi olarak ruhsatlandiriimis yapilar oldudu bilgisi ediniimistir. Bolgede yapilan ¢evre
arastirmasinda bu projelerde Tatil Evi niteliginde ruhsatiandirilan yapilar icin kat irtifaklarinin kurulmus oldugu ve pazarda konut olarak
anildigi bilgisi edinilmistir. Konu tasinmaziar ve parsellerdeki diger bagimsiz boliimler Tatil Evi olarak tescilli olup konu tasinmaziar,

parsellerdeki diger badimsiz boliimler ve bolgedeki benzer nitelikli tasinmaziar konut/yaziik amagh kullanildigi gozlemlenmistir.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; konu tasinmazlar icin “Tatil Villasi” fonksiyonu esas alinarak “Pazar Yaklasimi”

kullanilarak deger takdir edilmistir. Kullanilan yontemlere iliskin detayli bilgiler alt basliklarda tanimlanmistir.

Bolgede tasinmazlar ile yakin konumlu Bodrum Dorai Evleri, Tuana Evleri, iskender Evleri, Bodrum Frame Suite
Projesi, Bodrum Caresse Biyukhanl projelerinin de benzer nitelikte tatil evi olarak ruhsatlandiriimis yapilar
oldugu bilgisi edinilmistir. Bolgede yapilan cevre arastirmasinda bu projelerde Tatil Evi nitelijinde ruhsatlandirilan
yapllar igin kat irtifaklarinin kurulmus oldugu ve pazarda konut olarak anildigi bilgisi edinilmistir.

Konu tasinmazlar ve parsellerdeki diger bagimsiz boliimler Tatil Evi olarak tescilli olup konu tasinmazlar,
parsellerdeki diger bagimsiz bolimler ve bdlgedeki benzer nitelikli taginmazlar konut/yazlik amaglh kullanildigi
gbzlemlenmistir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar Yaklagimi kapsaminda, Mugla ili, Bodrum ilgesinde yer alan dederleme konusu tasinmazlarla benzer
nitelikte ve konumda yer projelerde yer alan satilk konut/yazlik amagh ev emsalleri arastirlmis ve emlak

uzmanlarinin goérislerine bagvurulmustur.

Yapilan Pazar arastirmalari ve diizeltme tablolar asadida verilmistir.

7.3.1.1 Pazar Arastirmasi

Satihik Tatil Villasi1 Pazan

Aciklama Alan, m? Deger, TL Birim Degeri, TL/m? iletisim
1 | Tasinmazlar ile ayni sitede, 4+1 mimaride 220 79.000.000 359.001 Emlak Ofisi
dubleks villa pazarlikli olarak satiliktir. 5324159496
5 | Taginmazlar ile ayni sitede, 4+1 mimaride 200 76.700.000 383.500 Emlak Ofisi
dubleks villa pazarlikli olarak satiliktir. 5304433090
3 | Tasinmazlar ile ayni sitede, 4+1 mimaride 185 22.000.000 389.189 Emlak Ofisi
dubleks villa pazarlikli olarak satiliktir. 2523133633
4 | Tasinmazlar ile ayni sitede, 4+1 mimaride 185 69.500.000 375.676 Emlak Ofisi
dubleks villa pazarlkh olarak satiliktir. 5432022000
Tasinmazlar ile ayni bolgede, benzer 6zellikte Emlak Ofisi
5 sitede, 3+1 mimaride dubleks villa pazarlikli 140 49.000.000 350.000 2523190534

olarak satiliktir.
Tasinmazlar ile ayni boélgede, benzer 6zellikte

6 sitede, 2+1 mimaride mesken pazarlikli olarak 80 32.000.000 400.000 Emlak Ofisi
5557331115
satiliktir.
Tasinmazlar ile ayni bodlgede, benzer ozellikte Emlak Ofisi
7 sitede, 3+1 mimaride villa pazarlikli olarak 180 70.000.000 388.889 5493203030
satihktir.
Tasinmazlar ile ayni bolgede, benzer ozellikte Emlak Ofisi
9 sitede, 2+1 mimaride mesken pazarlikli olarak 80 21.500.000 268.750
satilktir 5456639625
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Emsal Haritasi

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonugclari
Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degderleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan konu tasinmaza benzer niteliklere sahip emsal nitelikteki
satilik tatil villasi 6zellikli konutlarin birim satis dederlerinin alan, konum, ulagim imkanlari, manzara, dekorasyon

oOzellikleri, tipi, bina yasi ve nitelidi ile site dzelliklerine bagl olarak degiskenlik gosterdigi gorilmistiir.

Degderleme konusu tasinmazlarin kapanmaz manzara 6zelliklerine sahip olmasi, kendine 6zel plaji olmasi, geng
projede konumlu olmalar gibi avantajlar dikkate alinmis ve yapilan Pazar arstirmasi sonucu bulunan emsal
tasinmazlara tip, yas, konum, biiyiiklik, manzara &zellikleri gibi kriterler bazinda diizeltme uygulanmigtir. Yapilan
uyumlastirma tablosu asadidaki gibidir.

Satihk Tati Villasi Pazari Diizeltme Tablosu

PAZARLIK Uyumlastinlmis

Birim Degeri, YAS KONUM ALAN MANZARA Birim Deger,

TL/m2 PAYI TL/m?
1 359.091 0% 0% 0% 0% 0% -15% 305.227
2 383.500 0% 0% -10% 0% 0% -15% 287.625
3 389.189 0% 0% -10% 0% 0% -15% 291.892
4 375.676 0% 0% 0% 0% -5% -15% 300.541
5 350.000 0% 0% 5% 0% 0% -15% 315.000
6 400.000 0% 0% 5% -15% 0% -15% 300.000
7 388.889 0% 0% 0% 0% -5% -15% 311.111
9 268.750 0% 0% 20% -15% 15% -15% 282.188
Ortalama Birim Deger, TL/m2 299.198

Yuvarlatilmis Ortalama Birim Deger, TL/m?2 300.000

Degderleme konusu tasinmazlar igin yapilan arastirmalar ve diizeltme hesaplar sonucunda “Tatil Villasi” nitelikli
konutlar icin glincel Pazar degeri ~300.000.-TL/m2 olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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Degerleme konusu Mugdla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parsel numarali “9 Adet 3 Katli, 7
Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” vasifll ana gayrimenkulde 3 adet bagimsiz
béliim; 928 ada 5 parsel numarah 5 Adet 3 Katli, 2 Adet 2 Katli Betonarme Tatil Villasi Ve Arsasi” vasifli ana
gayrimenkulde 4 adet bagimsiz bolim ve 929 ada 3 parsel numarall "9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme
Otel Ve Arsasl” vasifli ana gayrimenkulde 2 adet bagimsiz bolim igin kat, tertip, alan ve konum kriterleri ile

serefiye tablosu kurulmus olup takdir edilen satis degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Serefiye Tablosu

Sl S Yuvarlatilmis

Nihai Deger, TL

Sira - 3 TL/m2 Deger, TL
(Teras Dahil)

1 928 2 1 1 DEPOLU TATIL VILLASI 209 295.460 61.751.106 61.750.000
2 928 2 1 2 DEPOLU TATIL VILLASI 209 295.460 61.751.106 61.750.000
3 928 2 1m 1 DEPOLU TATIL VILLASI 202 303.318 61.270.198 61.270.000
4 928 5 B 2 DEPOLU TATIL VILLASI 184 309.604 56.967.171 56.965.000
5 928 5 F 1 DEPOLU TATIL VILLASI 184 309.604 56.967.171 56.965.000
6 928 5 G 1 DEPOLU TATIL ViLLASI 184 300.175 55.232.130 55.230.000
7 928 5 G 2 DEPOLU TATIL VILLASI 184 300.175 55.232.130 55.230.000
8 929 3 C 1 DEPOLU TATIL VILLASI 239 290.745 69.488.068 69.490.000
9 929 3 J 2 DEPOLU TATIL VILLASI 209 295.460 61.751.106 61.750.000

540.410.186 540.400.000

Yapilan serefiyelendirme sonucunda “Tatil Villasi” nitelikli badimsiz béliimlerin toplam dederi 540.400.000.-TL

olarak hesaplanmistir.

7.3.2 Maliyet Yaklasim
Dederleme calismasinda Maliyet Yaklasimi kullanilmamustir.
Tasinmazlarin Sigortaya Esas dederleri icin Cevre ve Sehircilik Bakanlidi 2024 Yili Yapi Yaklasik Maliyetleri

kullanilmugtir.
Sigortaya
Parsel Blok BB No Niteligi Tog:gm, Es;s:g::lm Sigorta Degeri, TL
TL/m?2

1 928 2 1 1 DEPOLU TATIL VILLASI 209 17.400 3.636.600
2 928 2 1 2 DEPOLU TATIL VILLASI 209 17.400 3.636.600
3 928 2 11 1 DEPOLU TATIL ViLLASI 202 17.400 3.932.400
4 928 5 B 2 DEPOLU TATIL VILLASI 184 17.400 3.201.600
5 928 5 F 1 DEPOLU TATIL ViLLASI 184 17.400 3.201.600
6 928 5 G 1 DEPOLU TATIL ViLLASI 184 17.400 3.201.600
7 928 5 G 2 DEPOLU TATIL VILLASI 184 17.400 3.201.600
8 929 3 C 1 DEPOLU TATIL VILLASI 239 17.400 3.636.600
9 929 3 J 2 DEPOLU TATIL VILLASI 209 17.400 3.636.600

TOPLAM 31.285.200

7.3.3 Gelir Yaklasimi
Uygulamada Gelir Yaklagimi analizi iki ayri yontem olarak kullanilmakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve Indirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamistir.
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7.3.3.2 indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul Gzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglar hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu
gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Degerleme calismasinda Indirgenmis Nakit Akiglari Yontemi

Analizi kullaniimamistir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Dederleme konusu tasinmazlar halizhazirda inga edilmis olup proje yatirimi bulunmamaktadir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde glincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje
gelistirilmemistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul

Portfériine “Binalar” baslidi altinda alinmasina herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degderleme konusu Mudla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parsel numaral 9 Adet 3 Katl, 7
Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katlh Betonarme Otel Ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde 3 adet bagimsiz
béliimi; 928 ada 5 parsel numarali *5 Adet 3 Katli, 2 Adet 2 Katli Betonarme Tatil Villasi Ve Arsasi” vasifli ana
gayrimenkulde 4 adet bagimsiz bélimi ve 929 ada 3 parsel numaral “9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme
Otel Ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde 2 adet bagimsiz bolimi igin bagimsiz bélim bazinda yapilan deger

takdir asagidaki tabloda sunulmustur.

Deger Tablosu

KONU TASINMAZ PAZAR DEGERI, | PAZAR DEGERI,

SIGORTA

Sira Ada Parsel | Blok | B.B.No TII:IXI;IIBI ) (K.D.V-.nl-)AHiL) DEGERI, TL
1 928 2 1 1 61.750.000 74.100.000 3.636.600
2 928 2 1 2 61.750.000 74.100.000 3.636.600
3 928 2 11 1 61.270.000 73.524.000 3.932.400
4 928 5 B 2 56.965.000 68.358.000 3.201.600
5 928 5 F 1 56.965.000 68.358.000 3.201.600
6 928 5 G 1 55.230.000 66.276.000 3.201.600
7 928 5) G 2 55.230.000 66.276.000 3.201.600
8 929 3 C 1 69.490.000 83.388.000 3.636.600
9 929 3 J 2 61.750.000 74.100.000 3.636.600

TOPLAM 540.400.000 648.480.000 31.285.200

*KDV dahil deger hesaplanirken K.D.V 20% olarak alinmistir.

Yapilan hesaplar sonucunda “Tatil Villasi” nitelikli 9 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar degeri 540.400.000.-
TL olarak hesaplanmustir.
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8)- GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1 Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Dederleme konusu taginmazlarin deder takdirinde “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir. Farkli bir degerleme yontemi

kullaniimadigindan uyumlagtirma yapiimamigtir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Konu taginmazlar igin; imar Mevzuati geregi insaat izinleri alinmig olan, insa edilmis ve yapi kullanim izin belgeleri
alinarak 928 ada 2 parselde 16.11.2021 tarih, 38608 yevmiye ile ana taginmaz KM ne Cevrilmis; Degerleme
konusu 929 ada 3 parselde 16.11.2021 tarih, 38599 yevmiye ile ana tasinmaz KM ne Cevrilmistir. Konu
taginmazlar icin Yapi Kullanma izin Belgeleri alinarak kat miilkiyeti tesis edilerek yasal prosediirlerinin
tamamlamis oldugu kanaatine variimistir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Insaat izinleri alinmis olan, inga edilmis ve yapi kullanim izin belgeleri alinarak kat miilkiyetine gecilmis olan yasal
prosediirii tamamlanmis oldugu kanaat edilmis ve dederleme konusu taginmazlar izerinde bulunan Yapi Tatil

Tutanadi ve kesinlesmis Enciimen Kararlari incelendiginde yapilan aykiriliklarin geri donistiiriilebilir nitelikte

olmasi sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecegi 6ngorildiginden; 928 ada 2 ve 5 parsel ile 929
ada 3 parsellerde yer alan 9 adet bagimsiz bolimiin “Binalar” basldi altinda Gayrimenkul Yatirim Ortaklid
portféylinde kalmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine varilmstir.

Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin yasal gereklilikleri yerine getiriimis olup Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri geredince gayrimenkuliin halihazirda yapi kullanma izin belgesi bulunmasi nedeniyle Gayrimenkul

Yatirim Ortakhidi portféyiinde “Binalar” baslidi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca goériilmemistir.

24 400 333



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

40

Q§HARM0Ni

9)- NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller “Bodrum Le Chic Projesi”nin dahilinde bulunmaktadir. Bélgede tasinmazlar
ile yakin konumlu projelerin de benzer nitelikte tatil evi olarak ruhsatlandiriimis yapilar oldugu, bu projelerde
Tatil Evi niteliginde ruhsatlandirilan yapilar icin kat irtifaklarinin kurulmus oldugu ve pazarda konut olarak anildigi
bilgisi edinilmistir. Konu tasinmazlar ve parsellerdeki diger bagimsiz bolimler Tatil Evi olarak tescilli olup konu
tasinmazlar, parsellerdeki diger badimsiz bélimler ve bolgedeki benzer nitelikli tasinmazlar konut/yazlik amacl

kullanildigi gézlemlenmistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bolgede vyetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Ilgili belediyesinde yapilan arastirmada,
dederleme konusu tasinmazlar lizerinde Yapi Tatil Tutanadi ve kesinlesmis Enclimen Kararlari bulunmaktadir.
So6z konusu tutanaklar incelendidinde vyapilan aykiriliklarin, tasinmazlarin bulundugu ana vyapilarin 6n

cephelerinde bulundudu tespit edilmistir. Yapilan aykiriliklarin geri dénistirilebilir nitelikte olmasi sebebi ile

tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecedi 6ngérilmistiir.

Nihai Deger Tablosu

TOPLAM PAZAR DEGERI, TL | TOPLAM PAZAR DEGERI, TL

s (K.D.V. HARIC) (%20 K.D.V. DAHIL)

Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Eskicesme Mahallesi,
928 ada 2 ve 5 parsel ile 929 ada 3 parsellerde 540.400.000 648.480.000
toplam 9 adet bagimsiz bolim

*Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Harig dederlerdir. Nihai Degerde KDV 20% olarak alinmistir.

Sonug olarak dederleme tarihi itibariyle; Mugla ili, Bodrum lgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parsel 1.Blok
1 Ve 2, 11.Blok 1, 928 Ada 5 Parsel B Blok 2, F Blok 1, G Blok 1 Ve 2, 929 Ada 3 Parsel C Blok 1, J Blok 2
Numarali Olmak Uzere Toplam 9 adet bagimsiz béliim igin toplam Pazar degeri K.D.V. haric 540.400.000.-TL
(Besyiizkirkmilyondoértyiizbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN

Ulas AKSOYLU
Mimar
SPK LISANS NO: 406498
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

RAPORU KONTROL EDEN KURUM YETKILisi
Didem ELDEM ) ) _ Aysel AKTAN
Y.Harita Miithendisi Harita Miihendisi-Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 402394 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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