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YONETICI OzZETi

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Tatep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Qrtakhdr A.S.

: Terra Gayrimenku! Dederleme ve Damsmanhk A.S.
: 01 Araltk 2016 tarih ve 003 kayit no’lu

1 27 Aralik 2016

» 31 Aralik 2016

! 3 s gunl

1 2016/NUROQLGY(O/003

: Tam Milkiyet

: Pazar dederi ve aylik pazar kira degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullamimi

: Oasis Ahsveris Klltir ve E§lence Merkezi,

Kibris Sehitleri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133,
134, 135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no'lu
dikkaniar,

Bodrum / MUGLA

: Mugla 1li, Bodrum llgesi, Yenikdy Mahallesi, Goktepe

Mevkii, N18-C-24-A-1-C pafta, 1050 ada, 1 no'lu
parselde kayith 14, 45, 58, 62 ve 80 no’'lu badimsiz
bélimler ile N18-C-24-A-1-C pafta, 1051 ada, 1
no'lu parselde kayith 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82 ve
115 no’lu bagimsiz bolumler

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Qrtakhg) A.S.
: TUm bagimsiz bélumler kiracilan tarafindan magaza

olarak kullanilmaktadir.

: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan’nda Imar lejanti:

“Ticaret Alani”, Plan notlari: TAKS: 0,20 ve

KAKS: 0,40

: Magaza

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemi

Gelir Indirgeme Yaklagimi Yontemi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin
Toplam Aylik Pazar
Kira Degeri
9.120.000,-TL 77.470,-TL

12.115.000,-TL

9.120.000,-TL 77.470,-TL

Tasinmazlarin

Toplam Pazar Degeri

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatinm QOrtakhdi A.S.

: Qasis Alisveris Kiltiir ve Edlence Merkezi,

Kibns Sehitleri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133, 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no'lu dukkanlar,
Bodrum / MUGLA

: 01 Aralik 2016 tarih ve 003 kayit no'lu

1 27 Aralik 2016

: 31 Aralik 2016

: 2016/NUROLGYO/003

! Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlann toplam

pazar ve toplam ayhk pazar kira dederlerinin tespitine
yonelik hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuati (Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu $irketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karannda yer alan "Dederleme Raporlarinda
Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde
hazirlanmustir,

: Udur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzman)

Nurettin KULAK {Sorumlu Dederleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

! Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

+ Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktag / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88

¢ +90(212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

¢ Sirket, 032.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

Piyasas) Kurulu‘nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmustir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) taraftndan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirtimistir.

! Yuririikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi ve

ozel, gercek ve tizel kisi wve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari diizenlermek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir,

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.
: Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40
i +90 (212) 285 99 56
: 03 Eylil 1997

: 80,000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

: 375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayall sermaye piyasasi

araclarindan  ortakhk  portfoylind  olusturmak  ve
yonetmek.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine; dederlemeye konu tasinmazlann pazar degerleri ve
aylik pazar kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirtanmistir. Tarafimiza miusteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir milkin uygun bir pazarlamanmin ardindan birbirinden badimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyece{i sartlar altuinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlagma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Kira Degeri: Bir milkin veya mulk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapiimis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her
birinin bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yiiz ylze
gergeklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak dederleme
tarihinde kiralanmasi igin tahmin edilen tutardir.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul editmistir.

s+ Alci/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler,

s Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayl saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi igin makul bir stre taninmistir,

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmas) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar uzerinden gergekiestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

s Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

+« Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glncel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki tarafiara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya dn
yargimz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz lcret, misterinin amac lehine
sonuglanacak bir ydne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu de@erlemenin tasarlanan kuillammiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yaptlan miilkiin yeri ve tlrl konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

¢ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda butunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, igin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylikimluiigu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu iike
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1, MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Nurol Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.

iLl : Mugla

iLCESI : Bodrum

MAHALLESI : Yenikdy

MEVKIi : Goktepe

PAFTA NO : N18-C-24-A-1-C

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 119 adet bagimsiz bélimden olusan kargir bina ve arsasi (*)

(*) Her iki parselin de ana gayrimenkul niteligi ayni olup, kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA ADA PARSEL BAG.BOL. KAT ... ... SRS&  ARsA YEVMIVE CiLT sAYFA  TAPU

NO NO NO NO NO {h3) PAYI NO NO NO TARiHi
1 |10s0] 1 14 | zemin | Dikkan |11.313,75]23/2000| 6641 | 4 | 378 |31.03.2016
2 |1050] 1 45 | Zemin | Dikkan |11.313,75| 20/2000 | 6641 | 5 | 409 [31.03.2016
3 11050 1 58  |Bodrum| Dukkan |11.313,75| 10/2000 | 6641 | 5 | 422 [31.03.2016
4 |1050] 1 62  |Bodrum| Dikkan |11.313,75|10/2000| 6641 | 5 | 426 |31.03.2016
5 l1050] 1 80 | zemin | Dikkan |11.313,75( 9/2000 | 6641 | 5 | 444 |31.03.2016
6 |1051] 1 20 | zemin | Dukkan |12.099,09| 2472000 | 6641 | 3 | 265 |31.03.2016
7 |01 1 33 | Zemin | Dikkan |12.099,09| 25/2000 | 6641 | 3 | 278 |31.03.2016
g [1051] 1 48 | zemin | Dikkan |12.099,09| 36/2000 | 6641 | 3 | 293 [31.03.2016
9 |i051] 1 49 | Zemin | Dukkan |12.099,09| 20/2000 | 6641 | 3 | 294 [31.03.2016
10 |1051] 1 50 | zemin | Dikkan |12.099,09) 2072000 | 6641 | 3 | 295 [31.03.2016
11 1051] 1 51 |Zzemin  Dukkan |12.099,09| 17/2000 | 6641 | 3 | 296 [31.03.2016
12 |1051] 1 82 | zemin | Dikkan |12.099,09| 19/2000 | 6641 | 4 | 327 [31.03.2016
13 1051] 1 115 | Zemin | Dikkan |12.099,09] 25/2000 | 6641 | 4 | 360 |31.03.2016]

Not 1; 3402 Sayil Kanun‘un 22. Maddesi’‘nin 2. Fikrasi'min (2) bendi uygulamas! sonucu, tasinmazlarin
konumlu oldudgu 29 ada, 83 parselin; 1051 ada, 1 parsel, 29 ada, B7 parselin ise; 1050 ada, 1
parsel olarak dedistidi belirlenmistir. Rapor ekinde yer alan tapu suretleri bilgi amaci ile konulmusg
olup, tasinmazlarnin glincel bilgileri; 07.12.2016 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurlagi
Tasinmaz Dederleme Modila Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kayd\” belgelerde
yazmaktadir.

Not 2: Bodrum ilgesi Tapu Mitdirligi‘'nde 1050 ada, 1 no'lu {eski 29 ada, 87 no'lu parsel) parsele ait
T.C. Bodrum 1. Noterligi tarafindan 18 Mart 1997 tarih ve 03174 no ile tasdik edilmis kat irtifak
listesinde ve tarafimiza verilen 14 no’lu badimsiz boéldmdn tapu suretinde arsa payi 23/2000dir,
Tapu ve Kadastro Genel Midirligu Tasinmaz Dederleme Modili Sistemi'nden temin edilen
“Tasinmaza Ait Tapu Kaydl” (zerinde 14 no’lu bagimsiz bélimin arsa payl 25/2000 olarak
gozikmektedir. Mal sahibi firma vyetkililerinin Bodrum ilgesi Tapu Miidiirliigi‘ne
yapacaklari yazili basvuru ile 14 no’lu bagimsiz boliimiin TAKBIS kaydinda bulunan arsa
payinin 23/2000 olarak degistirilmesi tavsiye edilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

07.12.2016 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen "Tasinmaza Ait Tapu Kayd)” belgelerine gbre, tasinmazlar

uzerinde agsagidaki notlar bulunmaktadr.

Beyanlar Boliimii {(Miistereken):

s Yonetim plani: 27.03.1997 tarihli.
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrastinin (c) ve {(j) bendlerinde belirtilen hiklimier ¢er¢evesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani beyaninin tasinmazlann devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarn sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “binalar” baghg:
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3, MIMARI PROJE INCELEMESI

Bodrum Tapu Mudirliga arsivinde bulunan kat irtifakina esas mimari projeler Gzerinde
vapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur. (Proje belediye tarafindan
onaylanmig olup, lUzerinde onay tarihi ve proje numarasi bulunmamaktadir.)

e Degerlemeye konu badgimsiz bdlimlerin alanlart asagidaki tabloda belirtilmistir,

SIRA . No PARSEL BAG. BOL. KAT  BRUT KULLANIM

NO [ [¢] NO NO ALANI (m2)
1 1050 1 14 Zemin 81,22
2 1050 1 45 Zemin 77,74
3 1050 1 58 Bodrum 77,37
4 1050 1 62 Bodrum 145,61
5 1050 1 80 Zemin 39,89
6 1051 1 20 Zemin 102,73
7 1051 1 33 Zemin 100,10
8 1051 1 48 Zemin 148,80
9 1051 1 49 Zemin 102,38
10 1051 1 50 Zemin 73,21
11 1051 1 51 Zemin 74,92
12 1051 1 82 Zemin 104,63
13 1051 1 115 Zemin 101,51
1.230,11
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s Halihazirda 1051 ada, 1 parsel Uzerinde bulunan 49, 50 ve 51 no’lu bagimsiz bélumler
birlestirilerek bir bit(in halinde kullaniimaktadr,

+ Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz bélumlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu
gérulmuistir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellide sahiptir. Bu tir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuatl
geredince tadilat yapi ruhsaty dizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece
tasinmazlari kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi

takdirde kolayca eski hallerine dénistirllebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Bodrum Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Mudirligiu’'nin 28.12.2016 tarih ve
13225515.310.05.02/4734-20798-29859 sayih imar durumu yazisina ve Bodrum Belediyesi
imar ve Sehircilik Midiirligii'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapora
konu tasinmazlann konumlandigi parsellerin Mugla Kultiir ve Tabiat Varhklarini Kurulu'nun
21.12.2003 tarih ve 2971 sayill Mugla Kiltlr ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kurulu Karar ile
onaylanan, 1/1000 élgekli Bodrum Koruma Amaglh Revizyon ve Ilave imar Plan’nda “II.
Derece Etkilenme Gegis Alam Ticaret Alani1”™ olarak belirlenen bolge igerisinde kaldiklan ve
yerlerinin dodgru oldugu o&greniimistir. Ayrica; plan hikimlerinin 1.19. maddesi geredi
“Planiama alani sinirlarn igerisinde yer alan yapi adalarinda yodunluk degeri bu planla azaltilmis
parsellerde ada bazinda parsel adedinin %80 inde yapitasma tamamlanmis ise o adalardaki
yapllagmamis parsellerde daha 6nce onayl plandaki yapi yogunlugu uyguianmr." denilmektedir.
Koruma Amach Revizyon ve Ilave Imar Planindan énceki planda insaat emsali:0,80dir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

¢ TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20

o KAKS (Katlar Alami Katsayisi): 0,40

¢ Minimum parsel biiyiikliigii: 1.000 m?

s Yol cephesi: 20 m.

¢+ Cekme mesafeleri: Komsu parselden 3,50 m.,, yoldan 5 m., karayolundan 10 m.

Not: Taban Alami Katsayisi {TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ybdnetmelik huklimlerine gére dizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Igikhklar, eklentiler (mustemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bUtin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve gati katiar ve kapali gikmalar
dahil kullamilabilen biitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki atanlar toplarmdir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Bodrum Belediye Baskanh§ Imar ve Sehircilik Midiirliglu arsivinde degerleme konusu

tasinmazlann konumlu otdugu 1050 ada, 1 no’lu parsel (eski 29 ada, 87 parsel) ve 1051 ada, 1

no'lu parsele (eski 29 ada, 83 parsele) ait dosyalar (izerinde yapilan incelemede ise asadidaki

tespitlerde bulunuimustur.

Tasinmazlarin konumlandiklan 1050 ada 1 no’lu parsele (eski 29 ada, 87 parsel} ait;
28.04.1995 tarih ve 229/4 sayili yapl ruhsat), 29.03,1996 tarih ve 244/7 sayih yapi
ruhsati ile 12.01.1998 tarih ve 172/3 sayili yapr kullanma izin belgesi, 1051 ada, 1
no'lu parsele (eski 29 ada, 83 parsel} ait; 28.04.1995 tarih ve 229/6 sayh yapi
ruhsati, 29.03.1996 tarih ve 244/9 sayih yapl ruhsati ile 12.01.1998 tarih ve 172/4
saylh yapi kutlanma izin belgesi mevcuttur.

1050 ada, 1 no’lu parsel (eski 29 ada, 87 no'lu parsel} lzerinde bulunan baz
istasyonlarina istinaden 17.05.2010 tarihli yapy tatil zapti dlzenienmis olup,
istasyonlar muhurlenmistir.

Bodrum Belediyesi Encimeni'nin 18,05,2010 tarih ve 503/31 sayilh kararina gore;
1050 ada, 1 no'lu parselin {eski 29 ada, 87 no’lu parsel} Uzerinde bulunan yapinin gat
katinda kurulan VODAFONE Telekominikasyon A.S.'ye ait baz istasyonu 171000 Olgekli
Bodrum Koruma Amach Revizyon ve llave imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar
bendinde" parapet yiksekligi 0.90 m'yi gegemez gorsel kirlilige neden olan su deposu,
anten, glnes enerjisi konnektdrleri gibi tesisat elemanlan ve ekipmanlarinin yoldan
yaya Olgedinde gorilmemesi esastir.” denildiginden ruhsat almasi mimkin olmayip
kaldirlmas) gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak catr katina kurulan baz
istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. maddesine istinaden kaldirilmastna,
kaldinimadig: takdirde belediye tarafindan kaldinlarak masraffarinin mal sahibinden
tahsil edilmesine karar verilmistir.

Bodrum Belediyesi Enciimeni'nin 18.05.2010 tarih ve 504/32 sayil kararina gore;
ruhsat ve eklerine aykin olarak gati katina kurulan VODAFONE Telekominikasyon
A.S.’ne ait baz istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu’'nun, 5940 sayili kanunla degisik
42. maddesine istinaden mal sahibi Nurol Insaat ve Ticaret A.S.'nin 1.737,-TL para
cezasl ile cezalandirdmasina karar verilmistir.

Bodrum Belediyesi Encimeni‘'nin 18,05.2010 tarih ve 503/41 sayilh karartna gore;
1050 ada, 1 no'lu parselin (eski 29 ada, 87 no’lu parsel) Uzerinde bulunan yapinin gati
katinda kurulan AVEA Iletisim Hizmetleri A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Olcekli
Bodrum Koruma Amagl Revizyon ve llave Imar Plam plan notlannin “3.a.9. "Catilar
bendinde" parapet yliksekligi 0.90 m'yi gegemez gorsel kirlitige neden olan su deposu,
anten, gunes enerjisi konnektdrleri gibi tesisat elemanlar ve ekipmanlannin yoldan
yaya dlgedinde gorllmemesi esastir.” denildiginden ruhsat almasi mimkiin olmayip

kaldinimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak ¢ati katina kurulan baz
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istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu‘nun 32. maddesine istinaden kaldinimasina,
kaldirnimadigr takdirde beledive tarafindan kaldiniarak masraflarinin mai sahibinden
tahsil edilmesine karar verilmistir.

Bodrum Beledivesi Encimeni‘nin 18.05.2010 tarih ve 504/42 sayih kararina gore;
ruhsat ve eklerine aykin olarak gati katina kurulan AVEA lletisim Hizmetleri A.S.'ne ait
baz istasyonunun 3194 sayih Imar Kanunu'nun, 5940 sayill kanunla dedisik 42.
maddesine istinaden mal sahibi Nurol Insaat ve Ticaret A.S.'nin 1.737,-TL para cezasi
ile cezalandinlmasina karar verilmistir,

Bodrum Belediyesi Encimeni’'nin 18.05,2010 tarih ve 503/45 savili kararina gbre;
1050 ada, 1 no'lu parselin (eski 29 ada, 87 no'lu parsel) Uzerinde bulunan yapinin gati
katinda kurulan TURKCELL Iletisim Hizmetleri A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Qlgekli
Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve Ilave Imar Plani plan notlarimin “3.a.9. "Gatilar
bendinde" parapet yiksekligi 0.90 m'yi gegemez gorsel kirlilige neden olan su deposu,
anten, glnes enerjisi konnektdrleri gibi tesisat elemanlar ve ekipmanlarimin yoldan
vaya Olceginde gorilmemesi esastir.” denildiginden ruhsat almast miimkin olmayip
kaldinimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykin olarak cati katina kurulan baz
istasyonunun 3194 sayill Imar Kanunu'nun 32. maddesine istinaden kaldirimasina,
kaldirlmadid takdirde belediye tarafindan kaldinlarak masraflarimin mat sahibinden
tahsil edilmesine karar verilmistir.

Bodrum Beiediyesi Enciimeni'nin 18.05.2010 tarih ve 504/46 sayili kararina gore;
ruhsat ve eklerine aykin olarak cati katina kurulan TURKCELL lletisim Hizmetleri
A.S.'ne ait baz istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu’nun, 5940 sayili kanunla degisik
42. maddesine istinaden mal sahibi Nurol Insaat ve Ticaret A.S.'nin 1.737,-TL para
cezasi ile cezalandinlmasina karar verilmistir.

T.C. Mugla 1. Idare Mahkemesi'nin 2010/2199 esas no‘lu ve 2011/1489 karar no’lu,
2010/2200 esas no'lu ve 201171490 karar no'lu, 2010/2201 esas no'lu ve 2011/1491
karar no’tu kararlarinda s6z konusu baz istasyonlan ile ilgili dlizenlenmis olan 3194
sayit Imar Kanunu'nun 42. maddesine istinaden diizentenen ve mal sahibi tarafindan
ddenen para cezalarinin mal sahibine geri iade edilmesine karar verilmistir,

406 Sayih Telgraf ve Telefon Kanunu’'nun Ek 35. Maddesi'nin (Bu madde; 02.07.2004
tarih ve 25510 sayr Resmi Gazete’'de yayinlanarak ylrirlige giren 5189 sayili “Gesitli
Kanunlarda Dedisiklik Yapllmasina Dair Kanun” 5. maddesinin S, fikrasinda
duzenlenmistir.) 2. fikrasina gore “Elektronik haberlesmeyle ilgili alt yapi olusumunda
kullanilan direk, kule, kullibe, konteynir, anten, dalga kilavuzu, enerji nakil hatt), alt
yapi nitelidindeki tesisler gibi her tlrli tasinir, taginmaz mal ve teghizat, kanun
hikimlerine ve Kurum tarafindan gikarilan yonetmeliklere uygun olarak kurulmak ve

Kurumdan gerekli izin, ruhsat veya sertifikalar almak sartiyla, 3194 sayili Imar
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Kanunu ve Imar Kanununa dayanilarak ¢kanlan ydnetmeliklerde belirtilen yapi
ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi dedildir.” denilmektedir.

« Degerleme konusu 1050 ada, 1 no'lu parsel {eski 29 ada, 87 no'lu parsel) lUzerinde
bulunan binalarin ¢ati katinda yapilmis olan baz istasyonlari; 3194 sayili Imar Kanunu
ve imar Kanunu’na dayanilarak cikarlan yénetmelikierde belirtilen yapi ruhsatiyesine
ve yapl kullanma iznine tabi olmadiklari ve T.C. Mugla 1. idare Mahkemesi'nin
2010/2199 esas no'lu ve 2011/1489 karar no’lu, 2010/2200 esas no'lu ve 2011/1490
karar no'lu, 2010/2201 esas no'lu ve 2011/1491 karar no'lu kararlarinda 3194 sayl
Imar Kanunu‘nun 42, maddesine istinaden dizenlenen encimen kararlari iptal edildigi
icin dederlemeye konu 1050 ada, 1 no’lu parse! {(eski 29 ada, 87 no’lu parsel) (zerinde
bulunan bagimsiz bélimierin herhangi bir kisitlayici durumu bulunmamaktadir.

o Dederleme konusu 1051 ada, 1 no'lu parsel, (eski 29 ada, 83 no'lu parsel) (zerinde
bulunan binalar ile ilgili olarak dizenlenmis olan herhangi bir yap! tatil tutanad! veya
3194 sayih Imar Kanunu‘nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir
enciimen kararina rastlanilmamstir,

4.3.3. iIMAR DURUMU VE ARSiV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasas) mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashd: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumlarinda herhangi bir dedisiklik olmadid) tespit edilmistir. Tasinmazlarin kenumlandidi; 29
ada, 83 no’lu parsel; 1051 ada, 1 no'lu parsel, 29 ada, 87 parsel ise; 1050 ada, 1 no’lu parsel
olarak, 31.03.2016 tarih ve 6641 yevmiye no ile 3402 Saylll Kanun'un 22, Maddesi'nin 2.

Fikrasi'nin (@) bendi uygulamasi sonucu degismistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapiian incelemelerde son 3 yilik ddénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parsellerin imar durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigr tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin daha o6nce hazirlanan bir

adet degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunuimustur.

[
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE IiLISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Mugla Ili, Bodrum licesi, Kibris Sehitleri Caddesi Gizerinde
konumlu Qasis Aligveris Kaltir ve Eglence Merkezi biinyesinde yer alan 1050 ada, 1 no'lu
parsel Uzerinde konumlu 14, 45, 58, 62 ve 80 no'lu bagimsiz bolumler ite 1051 ada, 1 no'lu
parselde konumlu, 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82 ve 115 no'lu bagimsiz bélimlerdir.

Dederlemeye konu tlim badimsiz bdlimler kiracllar tarafindan magaza olarak
kullanilmaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi QOasis Algverig, Kultir ve Eglence
Merkezi'ne ulasim Bodrum merkezi, Yalikavak ve Turgutreis'e badlayan ana yollardan biri olan
Kibris Sehitleri Caddesi lzerinden saglanabilmektedir. Oasis Aligverig, Kiltir ve Edlence
Merkezi, Kibnis Sehitlert Caddesi U(Gzerinde Bodrum merkezden Yalikavak-Turgutreis
istikametine giderken ulasilan Glmbet kavsadim gectikten sonra vyolun sag tarafinda
konumianmaktadir.

Yakin gevresinde, tiim katlar! isyeri olarak kullanilan 2-3 kath binalar, zemin katlar isyeri
veya konut olan 2-3 kath binalar ve Bodrum Antik Tiyatrosu bulunmaktadir. Tasinmazlarnn
konumlandigt Qasis Ahsverig, Kiltir ve Egdlence Merkezi'nin cepheli oldugu Kibns S$Sehitleri
Caddesi bélgenin ana arteri olup yodun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumlan, ulasim rahathidi, misteri celbi, gevrenin ylksek ticari potansiyeli,
bolgede yer alan en dnemli alisveris merkezi clan Oasis Aligveris, Kiiltlir ve Eglence Merkezi
binyesinde yer almalar taginmazlann dederini clumlu ydnde etkilemektedir,

Bolge, Bodrum Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

2
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5.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

Tesis, 07 Nisan 1998 yilinda hizmete girmistir.

Alisveris merkezi birbirine yakin konumiu olan 1050 ada 1 no'lu parsel (11.313,75 m?),
1051 ada 1 no'lu parsel (12.099,09 m?) ve 1057 ada 1 no'lu parsel (2.502,71 m?) Uzerinde
yer almaktadir.

1050 ada, 1 no'lu parsel ve 1051 ada, 1 no'lu parsel tizerinde 119’ar adet, 1057 ada 1 no’lu
parsel lUzerinde 11 adet olmak Uzere toplam 249 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.
Yonetim, bakim, onarim, giivenlik, isletim vb, hizmetleri, BOTIM Isletme Yoénetim ve Tic.
A.S. tarafindan saglanmaktadir.

Tesis blnyesinde; ahgveris (niteleri, 9 adet sinema salonu, tiyatre ve konser salonu
(500 kisi kapasiteli), 1200 arag kapasiteli otopark alani, edlence niteleri, yemek bolim,
bowling salonu (1.200 m?Z2), godsteri meydani, g¢ocuk oyun parklan, su oyuniu biylk
havuzlar, nilifer havuzlar, 8 adet avlu ve meydan, kiltlrel simge ve heykeller yer

almaktadir.

» Ortak alanlarin (aviularin) zeminleri traverten, dodal tas ve granit kaphdir.
e Ortak mekanlarda tim bagimsiz bélimlere hizmet veren WC'ler bulunmaktadir.
o Ekspertiz tarihi itibariyle m? bazinda doluluk orani yaklasik % 87,10, diikkan bazinda doluluk

orani ise % 87,40'dir.

5.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZ_I Betonarme karkas
INSAAT NiZAMI Bitisik (Blok)
YAPININ YASI ~ 20

KAT ADEDi1

2 (Bodrum kat ve zemin kat)

TOPLAM INSAAT ALANI

27.139,51 m2 (1050 ada, 1 no'lu parsel (eski 29 ada, 87 no'lu
parsel), 1051 ada, 1 no'lu parsel (eski 29 ada, 83 no'lu parsel),
ve 1057 ada, 1 no'lu parsel (eski 29 ada, 82 no'lu parsel)
tizerinde bulunan tim vyapilarin toplami olup 3 adet vyapi
kullanma izin belgesinde belirtilen alan bilgisidir)

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut {1 adet 1.600 kVA ve 1 adet 2.500 kVA kapasiteli)
JENERATOR Ortak mabhaller ve kultir merkezi icin 2 adet 250 kVA kapasiteli
PARATONER Mevcut {1 adet)

ISITMA-SOGUTMA

Her badimsiz bolim igin split tipi klima yerleri mevcut

suU

Sebeke + kuyu

Auk sular sebekeye, vyadmur sular ise dere vyatadina

KANALIZASYON . . .
goénderilmektedir.
SU DEPOSU Mevcut (Betonarme ve 300 ton kapasiteli)
. . Gulvenlik elemanlari, alarm sistemi ve guvenlik kameralari
GUVENLIK (CCTV) mevcut
YANGIN IHBAR L
SiSTEMI Duman ve 151 detektdrieri mevcut

YANGIN SONDURME
TESISATI

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yangin tupleri mevcut

D1S CEPHESI

Dis cephe boyasi ve muhtelif kaplama malzemeleri ile kaplidir.

ATI Betonarme teras tipi catu
OTOPARK Acik ve kapall otopark alanlan mevcuttur,
SATIS VE KIRALAMA Dederlemeye konu badimstz boélimler satilabilir/kiralanabilir
KABILIYETI dzellidine sahiptirler.
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER]

Dederlemeye konu badimsiz bolimlerin kapi numaralar, kirac firma ve madaza adi

asadvdaki tabloda belirtilmistir.
PARSEL BAG. KAT KAPI

Bambi Deri Mamulleri &
. 5 .
1 1050 87 14 Zemin | 258 Ayakkab Bambi Ayakkab
. Giyi . Tic.

2 1050 87 45 Zemin | 255 Er; Paz. Glyim ve San. Tic Collins Jean's
3 1050 87 58 |Bodrum| 425 | Imge Ithalat ihracat Ltd. Sti.| Porland
4 1050 87 62 |Bodrum 421 | Imge Ithalat Ihracat Ltd. Sti.i Porland
5 1050 87 80 | Zemin | 225 | Omer GELIK KANZ
6 | 1051 83 20 | zemin | 121 f‘t’ijb“é‘:it Tekstil San. ve Tic. |y el
7 1051 83 33 Zemin | 125 | Polo Giyim San. ve Tic. A.S. | Polo Garage
8 1051 83 48 Zemin | 132 | EHM Magazacilik A.S. English Home
9 1051 83 49 Zemin | 133 | Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
10 1051 83 50 Zemin | 134 | Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
11 1051 83 51 Zemin | 135 | Mustafa Taylan CAGLAR QOasis Eczane
12 1051 83 82 Zemin | 142 | Mustafa MADEN Qasis Kuafor

Aydinh Hazir Giy. San, ve
13 | 1051 83 115 | Zemin | 103 Tfyc e y U.S. Polo

Badimsiz bolumler kiracillara ince ingaat isleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivall) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar i¢erisinde, tesisin mimarisine
uygun olma ve BOTIM Isletme Yonetim ve Tic. A.S. ydnetiminin izni dogrultusunda kendi
ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

Her tdrlh sokllebilir dekcrasyon malzemesi kiraci tarafindan kiralama sonunda
gotirulebilmektedir.

Her bagimsiz bdlim iginde bir adet tesisat safti mevcuttur. Bu saft icerisinde pis su gideri,
yagmur suyu gideri, kullanma suyu (sayac dahil}, elektrik tesisati (sayag¢ dahil} yer
almaktadir,

Her dikkan igerisinde 3 adet telefon hatti bulunmaktadir.

Zemin kattaki bagimsiz bélimlerin yiiksekligi 4,50 m, bodrum kattaki badtmsiz béllimlerin

yluksekligi ise 2,95 m’dir,

5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Bir miulkun fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve dederlemesi yapian miuilki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi En

Verimli ve En lyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan

kutlamm yluksek verimlilige sahip en iyt kullamim olarak kabu!l edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmaziarin konumlari, blyiklikieri,

mimari ozellikieri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "madaza” olacad gorls ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldudu

“Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2016 2. Geyrek Raporu ve Yil Dederlendirmesi” raporuna gore;
2008'de tim diinyay) etkileyen ve halihazirda farkl bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektorii oimustur. Konut ve
buna badl finansal turevlerin yarattigi etkinin tim dinyaya yayiimasi basta finans sektéri
olmak Uzere reel sektérd de clumsuz yonde etkilemistir. Kiresel krizde yara alan finans ve
insaat sektorleri toparlanma edilimine girmistir,

2014 sonrasi hem gelismis Ulkelerde devam eden diusik blylime hizi, hem de gelismekte
clan llkelerde kiresel talep azligina bagh olarak blylme kayiplari gérilmiustir, Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiiresel blylime kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlari daha da artirmistir. Ancak kiresel anlamda yasanan ekonomik ve diger risklere
ragmen 2016 yih ikinci ceyrek donem icerisinde aciklanan ilk ddnem blylime verileri
irdelendiginde ingaat sekt6rii agisindan olumlu tablonun devam ettidini sdylemek mimkindur.
Yizde 4,8'lik gayrisafi yurtici hasita blylime oranina kiyasla ylzde 6,6’k insaat sektord
bliylme oraninin gergeklesmesi 2016 yihmn devami ve gayrimenkul sektérine duyulan glveni
artirmistur.

Gayrimenkul yatirimlarinda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz oram riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine,
yonetim riskinden satin alma gdcu riskine kadar pek ¢ok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yili
2. c¢eyrek dénem verileri incelendiginde oOzellikle tlketici gliven endeksi ve insaat sektoril
glven endeksi verilerinin olumlu anlamda gecen yilin aynt dénemine kiyasla ayrismaktadir,

Tim varlik fiyatlannda oldugu gibi konut fiyatlar Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki
dedisime bagh olarak sekilienmektedir. Konut fiyatlarinda talebin dedisimi ve yapisi arz
dodrudan etkilemekte olup, insaat sektériinde arz dedisimi talebe gére biraz daha yavas
gerceklesmektedir. Ancak 2001 yiindan bu yana bakti@imizda gerek i¢ gerekse dis pek ok
soku yasayan konut sektdril aktorleri oldukca elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan
sartlara uyum sadlamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallagip, daha etkin bir
finansman ydnetimi yapmalan, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalan
giderek konut ve ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Diger taraftan ilgili dénem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirim
kararlarinda etkin olan kur ve faiz oran cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi
gerekmektedir.  Nisan-Haziran ddéneminde dclar kurunun 2,8954 TL olmasi ve gegmis
dénemlere kiyasla kurda yasanan goreli geri ¢ekitlme yatinm kararlarina olumlu yansirken,
ozellikle konut kredi maliyetlerinin aylik % 1,15 - % 1,20 bandinda olmas ve burada
beklenilen azalmanin olmamasi ise yatirim tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmistir. Buna
ragmen, 2016 yii 2. geyrek donem itibariyle gelinen noktada bankacilik sektori tarafindan
kullandiriian toplam konut kredisi hacmi gegen yila gore %10 oraninda artis gostermistir ve
buna karsilik takibe dénistm orammnin %0,5'in aitinda olusmasi kredi tarafinda sadhkl bir
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blylimeyi isaret etmektedir, Bu noktada konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem
tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde sdylenebilir.

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baglanmistir. Yillik 1.000.000 adet
civarinda konut el dedistirmekte olup, yillik 650.000 adet yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK
verilerine goére; ulkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Qrtalama hane halki
blyukligi ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergeklesmistir.

2015 yili Adrese Dayahl Nufus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére Tirkiye niifusu 78.741.053
kisi olmustur. Yilhk artis hizi ise binde 13,4 olarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda
bulunan (calisma cagindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir énceki yilda oldugu gibi % 67,8
{53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun oran ise
%?24’e (18.886.220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nifusun orani da %8,2've
{6.495.239 kisi) yikselmistir. Bu baglamda niifus artisindan kaynakh dodal bir konut tatebinin
oldugu gdzden kagmamalidir.

Tdrk konut sektériinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyac oldukga yodun olarak
surmektedir. Orta-lst ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gore biraz yavaslamakta
oldugu soylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kigilerin {yerli-
yabanci) markali, belli standartlarin istiindeki liks konut talebi de bu segmenti canl
tutmaktadir. Ticari konut pazan ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla
etkilenir bir tutum sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir
bliylme hizi neticesinde canh kalabilmektedir,

15 Temmuz surecinin, alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tirkiye ekonomisine
etkilerinin tabmin editenden daha sinurli olacad beklenmektedir. Bu slrecten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gdstermistir. Orta vadede
insaat ve konut sektdriinlin olumsuz etkilere kargi dayamklhligimin artmas) amaci ile sektbre
ozel tesvik programlarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacad disinilmektedir,

Tlrkiye igin; insaat ve konut sektorl lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam edecedi
dasinilmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz onine alindiginda ve dinya ile
kiyaslandiginda sektérin daha gok potansiyel icerdigi gorilmektedir,

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektori Gilven Endeksi dederi; 2016 yili 4. geyrek
déneminde gegen ceyrek déneme gore %27,7 azalisla 87,7 (Kismen Kotimser) olarak
Slgllmiistir,

REIDIN Tlrkiye Gayrimenkul Sektoriu Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yilh 4. geyrek
doéneminde gecen ceyrek déneme goére % 28,2 azalista 92,8 olarak dlgulmustdir.

Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis ¢ ayhk déneme gdre, dnimizdeki g ayhk
ddnemde fiyat artis beklentisi azalmistir,

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektorll Giliven Endeksi 2016 yili 4. geyrek ddneminde,
gecen ceyrek dénemine gore; bankalar ve finansal kurumiar igin % 33,9 azalisla 77,6 (kismen
kétimser), gayrimenkul danismanlart igin % 25,8 azahsta 93,5 (kismen kotimser),
gayrimenkul dederieme uzmanlari icin % 6,9 azaligla 90,3 (kismen koétimser), gayrimenkul
gelistiricileri icin ise; % 29,5 azalisla 90,8 (kismen kétumser) olarak dlglimistir.
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6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. BODRUM ILGESI

Mugla ilinin kuzey-batisinda ve bodrum yanm adasi Uzerinde yer almaktadir. 680 km?2
alana sahip olan ilge; Kuzeyde Giillik, Glineyde Gokova koérfezierinin gevreledigi yarimadada
yer almaktadir. Bodrum’un sadece Milas llgesi ile kara sinin vardir. Ilgenin kiyr uzunlugu 86
deniz milidir.

30.03.2014 tarihinden itibaren sadece tium belde belediyeieri kapatilarak Bodrum
Belediyesi olarak hizmet vermeye baslamistir. Bodrum; Blyiiksehir Ilce Belediyesi olduktan
sonra koyler kaldinlmis olup, 42 mahalle muhtarligina dénastaridlmistir. Bodrum’da mezra
yerlesmesi yoktur.

Boedrum’da sosyal yasam, dzellikle turizm patlamasi olarak adlandirilan 1980'li yillardan
itibaren tamamen degismigtir. Turizmin hareketlenmesi ile birlikte halkin gegim kaynadi birinci
derecede “deniz turizmi, edlence turizmi ve yatgihk * olmustur. Yaz aylarinda her tirld sosyal
ve klltirel etkinligin yasandidi ilge, kis aylarinda oldukga sakindir. Kis aylarinda ilgede yasayan
nifus biiylik olglide yerli nifustur. Is yerlerinin biyiik kismi yaz aylarinda faaliyet gosteren
turizme ydnelik edlence yerleri ve konaklama tesisleridir. isletmelerin codu ilge disindan gelen
insanlar tarafindan igletilmektedir. Kisin bu isletmeterin dnemili bir kismi kapah butunmaktadir.

Bodrum‘da ahsap tekne imalati disinda imalat sanayi yoktur. {lce halkin gelir kaynadinin
turizm olmas) Uretim potansiyelinin sanayi ve imalat sektériine kaymasim énlemistir. Imalatin
kiuguk olgekli atdlyelerde yapilmasina ragmen cgok liks ve blylik boyutiu ahsap tekneler
Uretilmektedir.

2015 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére nifusu 155.815 kisidir, Ilce
nifusu yaz aylarinda turizm hareketi nedeniyle 1 milyon kisiye ulasir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan kirahik dukkanlara ait bilgiler asadidaki

tabloda belirtilmistir,

1) Dederlemeye konu tasinmazlarta aym ahgveris merkezi icerisinde, bodrum katta,
miusteri yoguniugunun vyilksek oldudu bir kisimda yer alan, 50 m?2 kullamim alanh
dikkanin kirasimin ayhik 3.250,-TL oldugu bilgisi kiractsi ile yapilan goérismede
ogrenilmistir. (Aylik m? birim kira fiyat ~ 65,-TL)

Iigili tel.: 0252 317 00 46

2) Degerlemeye konu tasinmazlarla aym bdlgede, cadde (zerinde yer alan yeni bir
binamn bodrum (60 m?2}), zemin (60 m2) ve asma (45 m2) katlarinda bulunan, toplam
165 m2 kullanim alanlt dikkanin ayhk kira dederi 7.500,-TL'dir. (Bodrum katin 1/4'G,
asma katin ise 1/2°si zemin kat alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kat alanina
indirgenmis alani yaklagik 98 m?'dir.) (Ayhk m? birim kira fiyati ~ 76,55 TL)

Referans Emlak: 0252 316 61 54

3) Degerlemeye konu tasinmaziarla ayni alisveris merkezi igerisinde konumlu zemin
katta, 6n cephede, alisveris merkezi bahgesine cepheli, 55 m2 kapali kullanim alani, 50
m2 de bahge kullammin otmak Uzere toplam 105 m2 kullanim alanh dikkan ayhk kira
bedeli 7.500,-TL'dir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 136,35 TL)

KW Bodrum Emlak: 0532 783 63 94
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6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandigr bdlgede bulunan satihk dikkanlara ait bilgiler asagdidaki

tabloda betirtilmistir.

6.4,

1) Dederlemeye konu tasinmazlarla aym bdlgede yer alan, cadde lzerinde konumlu,
bodrum (130 m?2), zemin (130 m2) olmak lzere toplam 260 m2 kullanim alanli clarak
pazarlanan depolu dikkan 1.500.000,-TL bedelle satilhiktir. {(Bodrum katin 1/4'0 zemin
kat alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kat alanina indirgenmis alani yaklagik
163 m?'dir.) (m? birim satig fiyati ~ 9.200,-TL)

Yalgin Emlak: 0252 317 00 87

2) Deferlemeye konu tasinmazlarla aym alsveris merkezi igerisinde kenumlu, bodrum
katinda, bahgeye cepheli, 100 m2 kapal kullanim alanh, ayrica 100 m?2 bahge
kullanimi bulunan ditkkan 2.500.000,-TL bedel ile satihktir.

(m? birim satig fiyati ~ 25.000,-TL)
Yalgin Emlak: 0252 317 00 87

3) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni alisveris merkezi icerisinde konumlu, musteri
yogunludunun disik seviyede oldugu bir konumda yer alan 70 m2 kapah kultanim
alanh diokkan yakin zaman ¢énce 650.000,-TL bedel ile satilmistir,

(m? birim satis fivati ~ 9.285,-TL)
Tepe Emlak: 0532 321 75 39

4) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni alisveris merkezi igerisinde konumlu, musteri
yogunlugunun orta seviyede oldugu bir konumda yer alan 70 m2 kapali kullanim alanh
dukkan 800.000,-TL bedel ile satihktir. {(m? birim satis fiyati ~ 11.430,-TL)

Tepe Emlak: 0532 321 75 39

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktdrler:

» Merkezi konumlari,

e Ulasim rahatlig,

s Reklam kabiliveti,

¢ Misteri celbi,

» Bolgedeki ticari hareketlilik,

e Bélgeye acilan 2 adet aligveris merkezinin dederlemeye konu tasinmazlarnin
konumtandig tesisteki dotuluk oranlarini diisirmemesi,

s Geleneksel mimariye uygun bir alisveris merkezi icerisinde yer almaiari,

» liceye olan talebin ve nifusun (dolayisiyla ticaret potansiyelinin) hizla artmasi,

+ Ulkenin énde gelen turizm merkezterinden birinde konumlanmalari,

» Yap: kullanma izin belgesinin bulunmas: ve kat mulkiyetine gegilmis olmasi,

s Yeterli otopark alaninin mevcudiyeti,

¢ Bdlgenin tamamlanmis aityapisi.

Olumsuz faktérler:

» Alisveris merkezi igerisinde bos diukkanlarin mevcudiyeti,

+ Kis aylarinda ziyaretci sayisinin azalmasi.

¢ Doviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi, gelir

indirgeme ve maliyet yaklagtmui ydéntemi kulianibr. Bu ydntemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri

icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.
7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir miulk, acgk piyasada gergeklestirien benzer mulklerin satislariyla karsilastirilir,
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yodntemde kullanilan veri kaynaklari arasinda en sik kullamlan ikisi; yayimnlanan
muzayede sonuglan ve benzer mal varhkiarnin ticaretini dlzenli olarak gerceklestiren
firmalarn bildirdidi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki miilklerle
yapilan karsitastirmalarin makul bir esasi olmaldir., Bu benzer nitelikteki mal varhklarnnin
dederleme konusu miilkler ile aymt pazarda alim saumi yapilmah veya ayni ekonomik

degiskenlere bagh olan bir pazarda olmahdir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz oniine alan ve deger bir
indirgeme sureci c¢ergevesinde tahmin eden karsilastirmah bir degerleme y&éntemidir.
Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatinm getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina goturecedgini séyler. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z oninde bulunduran islemleri icerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin abnmasi yerine kisinin ya o miilkin
tipatip aynisini veya aynt yaran saglayacak baska bir mitkl insa edebilecegi olasihgint dikkate
alir, Gayrimenkul baglaminda, insanlanin zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir milk i¢in daha fazla
odeme yapmalari normalde savunulur bir durum dedgildir. Uygulamada yaklasim, yaptlacak
dedger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olast
fiyati asin olglide astigr durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da

icerir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma yakiasimi
yontemi kullanilacaktir. Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde ise emsal kargilastirma

yaklasimi yéntemi ve gelir indirgeme yaklagimi yontemi kullanilacaktir,

Ulkemizde badimsiz bdlime ait arsa pay: hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok
saglikl sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yap! igerisinde bulunan bagdimsiz bélimler clmasi nedeniyle

dederlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPITI
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarnlmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yvapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aybk m2 birim kira dederleri belirlenmistir.
Tasinmazlarin  pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile

gorisulmis, bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biyUkiik gibi kriterler

dahilinde karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZI

Emsaller; degerlemeye konu 1050 ada, 1 parse!, 80 no'lu bagimsiz bolim igin; konum,
mimari ézellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis aylik m? birim
pazar kira dederi hesaplanmistir. Diger badimsiz bolimler ise bina igerisinde bulundukian
konum bakimindan 1050 ada, 1 parsel, 80 no’'lu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi aralarinda
tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki g¢alisma

notlarinda mevcuttur,

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati
(TL)

Pazarhk
Payi

l_»_!imari
Ozellik

Insaat

Konum ' . litesi

Emsaller

Biiyuklik

Emsal 1 65,00 2% 0% 0% 5% 0% 81,25
Emsal 2 76,55 10% 0% 0% 10% -15% 80,40
Emsal 3 136,35 -40% 0% 0% 5% -5% 81,80

Ortalama! 81,15
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumlar, biylklikleri, mimari dzellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil aylk m* kira pazar dederteri ile aylik pazar kira degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

R A ADA
) () L U [
. :
1 1050 1 14 Zemin 81,22 101,45 8.240
2 1050 1 45 Zemin 77,74 89,25 6.940
3 1050 1 58 Bodrum| 77,37 32,45 2.510
4 1050 1 62 Bodrum | 145,61 12,15 1.770
5 1050 1 80 Zemin 39,89 81,15 3.235
6 1051 1 20 Zemin | 102,73 81,15 8.335
7 1051 1 33 Zemin 100,1 64,90 6.495
8 1051 1 48 Zemin 148,8 32,45 4,830
9 1051 1 49 Zemin | 102,38 77,10 7.895
10 1051 1 50 Zemin 73,21 81,15 5.940
11 1051 1 51 Zemin 74,92 73,05 5.475
12 1051 1 82 Zemin | 104,63 48,70 5.095
13 1051 1 115 Zemin | 101,51 105,50 10.710
TOPLAM 77.470
9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dbnemde pazara ¢ikarimis veya satilmis benzer gayrimenkulier
dikkate alinarak, etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
vaplldiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlarnn pazar dedgerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile goérasuimus,
bulunan emsaller; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve buy(iklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Emsaller; dederlemeye konu 1050 ada, 1 parsel, 80 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blylkluk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar
dedgeri hesaplanmistir. Diger badimsiz bélumler ise bina igerisinde bulunduklar konum
bakimindan 1050 ada, 1 parsel, 80 no’lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar

pazar dederini

serefiyelendirilmistir, Serefiyelendirme calismasinin  detayr sirket arsivimizdeki ¢alisma
notlarinda mevcuttur,
. U
D Dedg
L)
Emsal 1 9.200 0% 0% 0% 10% -10% 9.200
Emsal 2 25.000 -60% 0% 0% 10% -10% 10.000
Emsal 3 9.285 5% -5% -5% 5% 0% 9.285
Emsal 4 11.430 -10% 0% 0% S% -10% 9.715
Ortalama| 9.550
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9.1.2, ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizierinden hareketle rapor konusu
taginmazlann konumlan, buyikilkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil m* birim pazar dederleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda

sunulmustur,

0 0 ® ** D b 4
9

1 1050 1 14 Zemin | 81,22 11.940 970.000
2 1050 1 45 Zemin | 77,74 10.510 815.000
3 1050 1 58 Bodrum | 77,37 3.820 295.000
4 1050 1 62 Bodrum | 145,61 1.430 210.000
5 1050 1 80 Zemin { 39,89 9.550 380.000
6 1051 1 20 Zemin | 102,73 9.550 980.000
7 1051 1 33 Zemin | 100,1 7.640 765.000
8 1051 1 48 Zemin | 148,8 3.820 570.000
9 1051 1 49 Zemin | 102,38 9.070 930.000
10 | 1051 1 50 Zemin | 73,21 9.550 700.000
11 1051 1 51 Zemin | 74,92 8,600 645.000
12 | 1051 1 82 Zemin | 104,63 5.730 600.000
13 1051 1 115 Zemin | 101,51 12,420 1.260.000

TOPLAM 9.120.000

9.2, GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri {gelir) indirgeme yaklasim) yontemidir,

Direkt indirgeme vaklasimi yontemi; tek bir vilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
donlsturmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénldsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
orantna bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktorliyle ¢arparak tek adimda elde editir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dlizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal Gzellikleri ve geleceje yonelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldudu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme vaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran
uygulayarak buglinkil deder gdstergesine donUstiriimesi igin kuflanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yi
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde olast gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirieri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme tekni§idir. INA analizinin en

yaygin uygulamasi [¢ Verim Oram (IVO) ve Net Bugiinki Deder'dir.
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Dederiemede “Net Buglinkii Deger”in tespitine yonelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
buglnki dederlerinin toplamina esit olacadim dngdorilir. Gelir indirgeme yaklagimi yonteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net buginkli dederi 10 wyilhik slreg igerisinde
hesaplanmistir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlarn; ekonominin, sektérin ve
gayrimenkulin tasidigr risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenmis ve
gayrimenkullerin toplam degeri hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmas) gereken) degerini ifade etmektedir.

9.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
Toplam kiraya esas alan 1.230,11 mZ'dir.

e Tasinmazlann toplam aylik pazar kira dederi; “8. Bélim; Ayhk Pazar Kira Dederi Tespiti”
bashd altinda hesaplanan ~ 21.974,-USD (77.470,-TL) alinmistir,

e Ayhk kira gelirinin her yil igin % 5 oraninda artacad) ongorilmustir.

e Doluluk orani; 2017 yih ve sonrasi icin % 95 olarak kabul edilmistir.

e Gelir indirgeme yaklasimi ydnteminde dederieme konusu gayrimenkullerin net bugiinku
dederi 10 yillik sireg icerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim
yill esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani %
5,41'dir. Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk
bilesenlerinden olusmaktadir. Rasyonel bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina
yakin bir oranda risk primi atacagi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50
olarak alnmas! uygun géralmustur.

e Tasinmaziarin toplam dederi; nakit akimlarimn tahmin edildidi acik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deger olmak uzere
iki kisimdan olusmaktadir. Sirekli ve sabit blylime modelinde (Gordon Modeli} tasinmazin
yaratacag: nakit alkimiarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve suirekli artacad
varsayilir, Surekli ve sabit blyime modelinde devam eden deder; {(Kesin tahmin donemi
sonrasi birinci yia iligkin nakit akimi) / (Adirhkh ortalama yatinm maliyeti oram) - (Kesin
tahmin donemi sonrasi nakit akimlarinin sabit bliylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itiban ile degerini veren Gordon Blyume Modeli'nde kullanilan reef u¢ biyime orani O (sifir)
varsaylmistir,

e 2017 ve dider yillarda etkin vergi oramnin operasyonel gelirin ~ % 2,50'si olacagi kabui
edilmistir.

Not: 30.12.2016 ginu saat 15:30'da belirlenen godsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5255 TL'dir.

9.2.2. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglart ekteki indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazlarin toplam kira hasilatinin bugunkd finansal
dederi ~ 12,115.000,-TL (3.442.311,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 30.12.2016 gint saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. als kuruna gore
1,-USD = 3,5192 TL'dir.
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10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1. NiHAI DEGER TAKDIiRI

Tasinmazlann aylik pazar kira dederi tespiti emsal kargilasbirma yaklagimi yontemi ile

yapilmis olup toplam aylik pazar kira dederi 77.470,-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin emsal karsiastirma yaklasimi yontemi ile ulagilan toplam pazar degeri
9.120.000,-TL, gelir indirgeme vyaklasimi ile ulagian toplam pazar dederi ise
12.115.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tabmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve siurekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu; Seri: VIII, No: 45 sayil “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Dederlerne Standartlart Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Degerleme
Kilavuz Notu, No.1 Taginmaz Milk (Gayrimenkul) Dederlemesi bdliminiun 5.11 maddesinde
“Emsal karsilagtirma yaklasim milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de
bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatian lizerinde
bir calisma gergeklestiriierek hesaplamir. Uygulanan karsilastirmali slregler, Degerleme
Sidreci‘nin temelini olusturur.”, 5.11.1, maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal
karsilastirma yaklasimi dederin takdirinde kullamlan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.”
yazmaktadir.

Bu gorislerden hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasimi ydntemi ile
bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun godrilmastir.

Buna goére rapor konusu tasinmazlann toplam ayhk pazar kira dederi igin 77.470,-TL
{(Yetmisyedibindértyiizyetmis Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi igin ise 9.120.000,-TL

{Dokuzmilyonyiizyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur,

10.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri oram; gayrimenkulden elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkuliin
pazar dederine bdlinmesiyle tespit edilmektedir. Formdil olarak;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Tasinmazlarin toplam aylik pazar kira degeri 77.470,-TL olarak hesaplanmis olup,
tasinmazianin toplam yilllk pazar kira dederi ise 929.640,-TL olarak bulunmustur. Tasinmaziarin
toplam pazar dederi ise 9.120,000,-TL olarak hesaplanmistir,

Tum bu tespitlerden hareketle dederlemeye konu gayrimenkutlerin brit kira getiri orani
~ 04 10,19 (929.640,-TL / 9.120.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biylkliklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore gliniimiiz ekonomik kosullar; itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik

pazar kira degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 9.120.000

2.587.000

2.454.000

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 77.470 21,970 20.840

Not: 30.12,2016 glni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5255 TL ve 1,-EURO = 3,7166 TL'dir,

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 10.761.600,-TL ve toptam ayhk pazar kira
dederi ise 91.414,60 TL'dir. KDV oram % 18 olarak alinmustir,
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri g¢ercevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Arahk 2016
(Degerieme tarihi; 27 Aralik 2016)

Saygllanmizla,

N Jut

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi Jeoloji Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Gorlnlgler

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayd Belgeleri

Imar Durumu Yazisi ve Plani Ornegi

Yapt Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgiferi
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgelari
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