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YONETICI OzETi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 10 Kasim 2017 tarih ve 003 kayit no‘lu

1 25 Aralik 2017

1 29 Aralik 2017

: 4 is glind

: 2017/NUROLGYQ/003

: Tam Mllkiyet

: Pazar degeri ve aylik pazar kira degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Oasis Aligveris Kiiltir ve Eglence Merkezi,

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

Bodrum / MUGLA

: Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yenikoy 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 bagimsiz
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 béliimler

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Bkz. Rapor / 5.4. Badimsiz Bélimlerin Genel

Ozellikleri

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani’nda imar lejant::

“Ticaret Alani”, Plan notlan: TAKS:

KAKS: 0,40

0,20 ve

: Magaza

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

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Gelir indirgeme Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin

Toplam Ayhik Pazar A
Kira Degeri Toplam Pazar Degeri

85.400,-TL 10.560.000,-TL

Tasinmazlarin

85.400,-TL 10.560.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Oasis Aligveris Kiltiir ve Eglence Merkezi,

Kibris Sehitleri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133, 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no’lu dikkanlar,
Bodrum / MUGLA

10 Kasim 2017 tarih ve 003 kayit no'lu

: 25 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

: 2017/NUROLGYQ/003

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar ve toplam ayhk pazar kira degerlerinin tespitine
yoénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

¢ +90 (212) 216 18 88
! +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Ylrarllkteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve

ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degderlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yo6nelik
tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERLYI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIi$ SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Bliyukdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sarniyer / ISTANBUL
+90 (212) 286 82 40

: +90 (212) 285 99 56
: 01 Eyliil 1997

: 80.000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

: 375952

Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarindan  ortaklik  portféyiinii  olusturmak ve
yénetmek.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Uzerine; degerlemeye konu taginmazlarin pazar degerleri ve
ayhk pazar kira dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirfama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degigtirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirass: Taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Ahci/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar lizerinden gergeklestiriimektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zgidur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dodrudur.

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

¢ Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz ticret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6&nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimldlagi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

ILi : Mugla

iLcESi : Bodrum

MAHALLESI : Yenikdy

MEVKIii : Goktepe

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

ANA GAYRIMENKULUN

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

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

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA ADA PARSEL BAG.BOL. KAT .o o SRS ARSA  YEVMIYE CILT SAYFA  TAPU.
NO NO NO NO  NO (my PAYL NO NO NO TARIHI
1 [1050| 1 14 | Zzemin | Diikkan [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 [1050| 1 58  |Bodrum| Dukkan [11.313,75(10/2000 | 6641 | 5 | 422 (31.03.2016
4 [1050| 1 62  |Bodrum| Diikkan [11.313,7510/2000 | 6641 | 5 | 426 [31.03.2016
5 [1050| 1 80 | Zemin | Dukkan [11.313,75| 9/2000 | 6641 | 5 | 444 |31.03.2016
6 [1051 1 20 | Zemin | Dukkan (12.099,09(24/2000 | 6641 | 3 | 265 [31.03.2016
7 |1051| 1 33 | Zemin | Ditkkan [12.099,09|25/2000 | 6641 | 3 | 278 [31.03.2016
8 |1051] 1 48 | Zemin | Dikkan |12.099,09| 36/2000 | 6641 | 3 | 293 [31.03.2016
9 |1051] 1 49 | Zemin | Dikkan [12.099,09| 20/2000 | 6641 | 3 | 294 [31.03.2016
10 |1051] 1 50 | Zemin | Dukkan (12.099,09| 20/2000 | 6641 | 3 | 295 [31.03.2016
11 |1051 1 51 | Zemin | Dikkan (12.099,09(17/2000 | 6641 | 3 | 296 [31.03.2016
12 [1051| 1 82 | Zemin | Diikkan [12.099,09| 19/2000 | 6641 | 4 | 327 [31.03.2016
13 |1051] 1 115 | Zemin | Diikkan [12.099,09| 25/2000 | 6641 | 4 | 360 |31.03.2016

Not 1: 3402 Sayil Kanun‘un 22. Maddesi’'nin 2. Fikrasi’’nin (a) bendi uygulamasi sonucu, tasinmaziarin
konumlu oldugu 29 ada, 83 parselin; 1051 ada, 1 parsel, 29 ada, 87 parselin ise; 1050 ada, 1
parsel olarak degigtigi belirlenmistir. Rapor ekinde yer alan tapu suretleri bilgi amaci ile konulmus
olup, tasinmazlarin glincel bilgileri; 21.11.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu
Taginmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerinde
yazmaktadir.

Not 2: Bodrum ilgesi Tapu Midurlugu'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 bagimsiz béliimiin tapu suretinde arsa payi 23/2000"dir.
Tapu ve Kadastro Genel Mudurlagi Tasinmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu
Kayit Ornegi” lizerinde 14 no‘lu bagimsiz bdlimiin arsa pay! 25/2000 olarak goziikmektedir. Mal
sahibi firma yetkililerinin Bodrum ilgesi Tapu Miidiirliigii'ne yapacaklar yazili bagvuru
ile 14 no’'lu bagimsiz béliimiin TAKBIS kaydinda bulunan arsa payinin 23/2000 olarak
degistirilmesi tavsiye edilmektedir.
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

21.11.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigi Tasinmaz Degerleme
Modiill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gbre, tasinmazlar lzerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Bélimii (Miistereken):
e Yonetim plani: 27.03.1997 tarihli.

4.2.2. TAPU KAYITLARI iNCELEI_\fIE§iNE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani beyaninin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg! portfoyiinde “binalar” bashgi
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz,

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Bodrum Tapu Mudiarligu arsivinde bulunan kat irtifakina esas mimari projeler (izerinde

yapilan incelemelerde asadidaki tespitierde bulunulmustur. (Proje belediye tarafindan
onaylanmig olup, lGzerinde onay tarihi ve proje numarasi bulunmamaktadir.)

» Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA PARSEL BAG. BOL. KAT  BRUT KULLANIM

ADA NO

NO NO NO NO ALANI (m?)
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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e Halihazirda 1051 ada, 1 parsel lizerinde bulunan 49, 50 ve 51 no’lu bagimsiz béliimler
birlestirilerek bir biitiin halinde kullanilmaktadir.

* Yerinde yapilan incelemelerde de§erlemeye konu badimsiz bolumlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢c mekan
bolimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu
gorulmuistiir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tiir basit imalatlar icin bile olsa imar mevzuati
geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece
taginmazlan kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi
takdirde kolayca eski hallerine dénstiiriilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Bodrum Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Miuddrligu'nin 01.12.2017 tarih ve
13225515.310.05.02/4794-18619-29046 sayili imar durumu yazisina ve Bodrum Belediyesi
Imar ve Sehircilik Mudurlagi’'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye goére; rapora
konu taginmazlann konumlandigi parsellerin Mugdla Kiltir ve Tabiat Varliklarini Kurulu'nun
21.12.2003 tarih ve 2971 sayih Mugla Kiiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Kurulu Karari ile
onaylanan, 1/1000 &igekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve Ilave imar Plani’'nda “II.
Derece Etkilenme Gegis Alanm Ticaret Alami” olarak belirlenen bélge igerisinde kaldiklan ve
yerlerinin dogru oldugu 6grenilmistir. Ayrica; plan hikidmlerinin 1.19. maddesi geregi
“Planlama alani sinirlar igerisinde yer alan yapi adalarinda yogunluk dederi bu planla azaltiimig
parsellerde ada bazinda parsel adedinin %80 inde yapllagma tamamlanmis ise o adalardaki
yapilasmamis parsellerde daha énce onayli plandaki yap: yogunlugu uygulanir.” denilmektedir.
Koruma Amacgli Revizyon ve ilave imar Planindan énceki planda insaat emsali:0,80'dir.

* TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20
¢ KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,40
¢ Minimum parsel biiyiikliigii: 1.000 m?

¢ Yol cephesi: 20 m.
» Cekme mesafeleri: Komsu parselden 3,50 m., yoldan 5 m., karayolundan 10 m.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yonetmelik hikimlerine gére diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikhiklar, eklentiler (mustemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal ¢ilkmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin igikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMEST

Bodrum Belediye Baskanhidi Imar ve Sehircilik Midiirligii arsivinde degerleme konusu
tasinmazlarin konumiu oldugu 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 tzerinde yapilan incelemede ise asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandiklari 1050 ada 1 no’lu parsele (eski 29 ada, 87 parsel) ait;
28.04.1995 tarih ve 229/4 sayilh yapi ruhsati, 29.03.1996 tarih ve 244/7 sayili yapi
ruhsati ile 12.01.1998 tarih ve 172/3 sayili yapi kullanma izin belgesi, 1051 ada, 1
no'lu parsele (eski 29 ada, 83 parsel) ait; 28.04.1995 tarih ve 229/6 sayil yapi
ruhsati, 29.03.1996 tarih ve 244/9 sayili yapi ruhsati ile 12.01.1998 tarih ve 172/4
sayilt yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

e 1050 ada, 1 no'lu parsel (eski 29 ada, 87 no'lu parsel) (zerinde bulunan baz
istasyonlarina istinaden 17.05.2010 tarihli yapi tatil zapti dizenlenmis olup,
istasyonlar muhirlenmistir.

e Bodrum Belediyesi Enclimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 503/31 sayilll kararina goére;
1050 ada, 1 no’lu parselin (eski 29 ada, 87 no‘lu parsel) lizerinde bulunan yapinin gati
katinda kurulan VODAFONE Telekominikasyon A.S.'ve ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli
Bodrum Koruma Amaclhi Revizyon ve ilave imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar
bendinde" parapet yliksekligi 0.90 m'yi gecemez gérsel kirlilije neden olan su deposu,
anten, glines enerjisi konnektérleri gibi tesisat elemanlar ve ekipmanlarinin yoldan
yaya Glgeginde gériilmemesi esastir.” denildiginden ruhsat almasi mimkin olmayip
kaldirimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykin olarak cati katina kurulan baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. maddesine istinaden kaldirimasina,
kaldinimadidi takdirde belediye tarafindan kaldinlarak masraflarinin mal sahibinden
tahsil edilmesine karar verilmistir.

e Bodrum Belediyesi Enclimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/32 sayili kararina goére;
ruhsat ve eklerine aykiri olarak gati katina kurulan VODAFONE Telekominikasyon
A.S.'ne ait baz istasyonunun 3194 sayili Iimar Kanunu’nun, 5940 sayilt kanunla degisik
42. maddesine istinaden mal sahibi Nurol Ingaat ve Ticaret A.S.'nin 1.737,-TL para
cezasi ile cezalandirimasina karar verilmistir.

» Bodrum Belediyesi Enclimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 503/41 sayili kararina gore;
1050 ada, 1 no'lu parselin (eski 29 ada, 87 no‘lu parsel) lGzerinde bulunan yapinin gati
katinda kurulan AVEA Iletisim Hizmetleri A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli
Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve ilave Imar Plani plan notlarinin *3.a.9. "Catilar
bendinde" parapet yiiksekligi 0.90 m'yi gecemez gérsel kirlilie neden olan su deposu,
anten, glines enerjisi konnektérleri gibi tesisat elemanlart ve ekipmanlarinin yoldan
yaya 6lgeginde gorilmemesi esastir.” denildiginden ruhsat almasi mimkiin olmayip
kaldirimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykir olarak cati katina kurulan baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. maddesine istinaden kaldiriimasina,
kaldinlmadigi takdirde belediye tarafindan kaldinlarak masraflarinin mal sahibinden
tahsil edilmesine karar verilmigtir.
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e Bodrum Belediyesi Enclimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/42 sayili kararina gore;
ruhsat ve eklerine aykiri olarak ¢ati katina kurulan AVEA fletisim 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 cezalandinimasina karar verilmistir.

e Bodrum Belediyesi Enclimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 503/45 sayill kararina gore;
1050 ada, 1 no’lu parselin (eski 29 ada, 87 no‘lu parsel) lizerinde bulunan yapinin gati
katinda kurulan TURKCELL iletisim Hizmetleri A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli
Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve Ilave Imar Plani plan notlarinin *3.a.9. "Catilar
bendinde" parapet yliksekligi 0.90 m'yi gegemez gérsel kirlilige neden olan su deposu,
anten, glines enerjisi konnektorleri gibi tesisat elemanlar ve ekipmanlarinin yoldan
yaya blgedinde gérilmemesi esastir.” denildiginden ruhsat almasi mimkiin olmayip
kaldinlmasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak cati katina kurulan baz
istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesine istinaden kaldirilmasina,
kaldinlmadidi takdirde belediye tarafindan kaldirilarak masraflarinin mal sahibinden
tahsil edilmesine karar verilmistir.

» Bodrum Belediyesi Enclimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/46 sayili kararina gére;
ruhsat ve eklerine aykir olarak gati katina kurulan TURKCELL Iletisim Hizmetleri
A.$.'ne ait baz istasyonunun 3194 sayih imar Kanunu’nun, 5940 sayili kanunla degisik
42. maddesine istinaden mal sahibi Nurol insaat ve Ticaret A.$.'nin 1.737,-TL para
cezasi ile cezalandirilmasina karar verilmistir.

e 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 s6z konusu baz istasyonlari ile ilgili diizenlenmis olan 3194
saylll Imar Kanunu'nun 42. maddesine istinaden diizenlenen ve mal sahibi tarafindan
Gdenen para cezalarinin mal sahibine geri iade edilmesine karar verilmistir.

» 406 Sayili Telgraf ve Telefon Kanunu’nun Ek 35. Maddesi’nin (Bu madde; 02.07.2004
tarih ve 25510 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirliige giren 5189 sayili “Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5. maddesinin 5. fikrasinda
dizenlenmistir.) 2. fikrasina g6re “Elektronik haberlesmeyle ilgili alt yap1 olusumunda
kullanilan direk, kule, kuliibe, konteynir, anten, dalga kilavuzu, enerji nakil hatti, alt
yap! niteligindeki tesisler gibi her tiirli taginir, tasinmaz mal ve teghizat, kanun
hikimlerine ve Kurum tarafindan gikarilan yénetmeliklere uygun olarak kurulmak ve
Kurumdan gerekli izin, ruhsat veya sertifikalari almak sartiyla, 3194 sayili Imar
Kanunu ve Imar Kanununa dayanilarak gikarlan ydnetmeliklerde belirtilen yapi
ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi degildir.” denilmektedir.
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» Degerleme konusu 1050 ada, 1 no’lu parsel (eski 29 ada, 87 no'lu parsel) lizerinde
bulunan binalann gati katinda yapilmis olan baz istasyonlari; 3194 sayili imar Kanunu
ve Imar Kanunu’'na dayanilarak Gikarilan y6netmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine
ve yapt kullanma iznine tabi olmadiklar 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 savyill
Imar Kanunu’nun 42, maddesine istinaden diizenlenen enciimen kararlar iptal edildigi
igin degerlemeye konu 1050 ada, 1 no’lu parsel (eski 29 ada, 87 no'lu parsel) lizerinde
bulunan bagimsiz béliimlerin herhangi bir kisitlayici durumu bulunmamaktadir.

o Dedgerleme konusu 1051 ada, 1 no'lu parsel, (eski 29 ada, 83 no’lu parsel) lizerinde
bulunan binalar ile ilgili olarak diizenlenmis olan herhangi bir yapi tatil tutanagi veya
3194 sayih Imar Kanunu’nun 32, ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir
encuimen kararina rastlaniimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI iINCELEMESINE 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 piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg) portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKiI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumlaninda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmigtir. Taginmazlarin konumlandigi; 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 Sayill Kanun‘un 22. Maddesi’'nin 2.
Fikrasi'nin (a) bendi uygulamasi sonucu degismistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parsellerin imar durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan iki adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Dederlemeye konu tasinmazlar; Mugla ili, Bodrum Iigesi, Kibris Sehitleri Caddesi iizerinde

konumlu Oasis Aligveris Kiiltir ve Eglence Merkezi biinyesinde yer alan 1050 ada, 1 no’lu
parsel lzerinde konumlu 14, 45, 58, 62 ve 80 no’lu bagimsiz béliimler ile 1051 ada, 1 no'lu
parselde konumlu, 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82 ve 115 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerden dolu olanlar kiracilar tarafindan magaza olarak
kullanilmaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Oasis Aligveris, Kiiltiir ve Eglence
Merkezi'ne ulagim Bodrum merkezi, Yalikavak ve Turgutreis’e baglayan ana yollardan biri olan
Kibris Sehitleri Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. Oasis Aligverig, Kiltlir ve E§lence
Merkezi, Kibris Sehitleri Caddesi (izerinde Bodrum merkezden Yalikavak-Turgutreis
istikametine giderken ulasilan Gimbet kavsadini gectikten sonra yolun sa§ tarafinda
konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde, tiim katlar igyeri olarak kullanilan 2-3 kath binalar, zemin katlari igyeri
veya konut olan 2-3 katl binalar ve Bodrum Antik Tiyatrosu bulunmaktadir. Tasinmazlarin
konumlandidi Oasis Aligveris, Kiiltiir ve E§lence Merkezi’nin cepheli oldugu Kibris Sehitleri
Caddesi bolgenin ana arteri olup yodun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumlari, ulagim rahathgi, miisteri celbi, cevrenin ylksek ticari potansiyeli,
bélgede yer alan en 6nemli aligveris merkezi olan Oasis Aligveris, Kultlir ve Edlence Merkezi
blnyesinde yer almalan tasinmazlarin de§erini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Bodrum Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
o
~T
023 |
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)
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5.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERi

» Tesis, 07 Nisan 1998 yilinda hizmete girmistir.

e Aligveris merkezi birbirine yakin konumlu 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?) iizerinde
yer almaktadir.

* 1050 ada, 1 no'lu parsel ve 1051 ada, 1 no’lu parsel lizerinde 119'ar adet, 1057 ada 1 no'lu
parsel tzerinde 11 adet olmak lizere toplam 249 adet bagimsiz bsliimden olusmaktadir.

* Yonetim, bakim, onarim, giivenlik, isletim vb. hizmetleri, BOTIM isletme Ydnetim ve Tic.
A.S. tarafindan saglanmaktadir.

* Tesis blnyesinde; aligveris Uniteleri, 9 adet sinema salonu, tiyatro ve konser salonu
(500 kisi kapasiteli), 1200 arag kapasiteli otopark alani, edlence initeleri, yemek b&limd,
bowling salonu (1.200 m?2), gésteri meydani, gocuk oyun parklar, su oyunlu biyiik
havuzlar, niliifer havuzlan, 8 adet avilu ve meydan, kiiltiirel simge ve heykeller yer
almaktadir.

 Ortak alanlarin (aviularin) zeminleri traverten, dogdal tas ve granit kaphdir.

» Ortak mekanlarda tiim bagimsiz béliimlere hizmet veren WC’ler bulunmaktadir.

5.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLiKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

Betonarme karkas

Bitisik (Blok)

~ 21

2 (Bodrum kat ve zemin kat)

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)

Uzerinde bulunan tiim yapilarin toplami olup 3 adet yapi
kullanma izin belgesinde belirtilen alan bilgisidir)

Sebeke
Mevcut (1 adet 1.600 kVA ve 1 adet 2.500 kVA kapasiteli)

Ortak mahaller, kiiltiir merkezi ve tiim bagimsiz bélimler igin 6
adet 700 kVA kapasiteli

TOPLAM INSAAT ALANI

ELEKTRIK
TRAFO

JENERATOR

PARATONER
ISITMA-SOGUTMA
SuU

KANALIZASYON
SU DEPOSU

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

DIS CEPHESI
CATI
OTOPARK

Mevcut (1 adet)

Her bagimsiz bélim igin split tipi klima yerleri mevcut

Sebeke + kuyu

Atik sular sebekeye, sulari

génderilmektedir.
Mevcut (Betonarme ve 300 ton kapasiteli)

yagmur ise dere vyatadina

Guvenlik elemanlan, alarm sistemi ve giivenlik kameralan
(CCTV) mevcut

Duman ve i1si detektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
angin tipleri mevcut

Dis cephe boyasi ve muhtelif kaplama malzemeleri ile kaplidir.

Betonarme teras tipi cati

Actk ve kapall otopark alanlar mevcuttur.
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

» Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin kapi numaralar, kiraci firma ve madaza adi
asagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA ADA PARSEL BAé KAT KAPI
NO NO NO BOL.NO NO NO

KIRACI FIRMA MAGAZA ADI

. Bambi Deri Mamulleri & .
1 1050 87 14 Zemin | 258 Ayakkabi Bambi Ayakkabi
2 1050 87 45 Zemin | 255 | Bos durumdadir. -
3 1050 87 58 |Bodrum| 425 | Imge ithalat ihracat Ltd. Sti.| Porland
4 1050 87 62 |Bodrum| 421 | Imge Ithalat ihracat Ltd. Sti.| Porland
5 | 1050 87 80 | Zemin | 225 | Omer CELIK KANZ
6 | 1051 83 20 | zemin | 121 f‘;bus';‘;it Tekstil San. ve Tic. | | el
7 1051 83 33 Zemin | 125 [ Polo Giyim San. ve Tic. A.S. | Polo Garage
8 1051 83 48 Zemin | 132 | EHM Madgazacilik A.S. English Home
9 1051 83 49 Zemin | 133 | Mustafa Taylan CAGLAR Qasis Eczane
10 1051 83 50 Zemin | 134 | Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
] Climax Ozel Saglk )
11 1051 83 51 Zemin | 135 Hizmetleri A.S. Oasis Eczane
12 1051 83 82 Zemin | 142 | Mustafa MADEN Oasis Kuafor
Aydinli Hazir Giy. San. ve
13 | 1051 | 83 115 | zemin | 103 | V1 s v U.S. Polo

e Bagimsiz bdlimler kiracilara ince ingaat igleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivall) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar igerisinde, tesisin mimarisine
uygun olma ve BOTIM Isletme Yonetim ve Tic. A.S. ybnetiminin izni dogrultusunda kendi
ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

e Her tirlii so6kilebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan kiralama sonunda
gétirdilebilmektedir.

» Her bagimsiz bélim iginde bir adet tesisat saftt mevcuttur. Bu saft icerisinde pis su gideri,
yagmur suyu gideri, kullanma suyu (sayag dahil), elektrik tesisat (sayag dahil) yer
almaktadir.

¢ Her dikkan igerisinde 3 adet telefon hatti bulunmaktadir.

e Zemin kattaki bagimsiz bélimlerin yiiksekligi 4,50 m, bodrum kattaki bagimsiz bélimlerin
ylksekligi ise 2,95 m‘dir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullamim, bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dejerleme konusu taginmazlarin konumlar, biayiklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlart dikkate alindijinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "magaza” olacad gériis ve kanaatindeyiz.

15
A VA RAPOR NO: 2017/NUROLGYO/003



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tarkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin lizerine cikarak %5

oraninda biylime gdstermistir. S6z konusu bilyime 2017 ythimin timi igin iyimser biiyliime
beklentisini desteklemigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle karsilastinidiinda
2017 birinci geyrek bllyiimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’'nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gecen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda diistiigii hesaplanmistir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolari kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldug. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolar diizeyinde geriledi. Kisi basina diigen milli gelirse yaklagik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek doénemindeki beklentilerinin (zerinde olan blylimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollar incelendidinde,
zincirlenmig hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde insaat yvatirnmlarinin yillik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’'daki Cumhurbagkanhdi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasityla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik bliyimeye iliskin olumlu beklentiler glglenmigtir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsillk Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz

artinmlarina iliskin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gériildii.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 igin GSYH biiyime orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladig Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Tarkiye'nin 2017°de Snemli bir bilylime orani (%5.1) yakalayacagini ongdrmektedir.
GSYH Bliyliime Oranlan

|

Cypn o YoX. S
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Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhigi
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6.1.2. ENFLASYON

Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIT'e gbre, TL'nin ddviz sepetine karsi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actigr gida fiyatlar artislan, artan petrol fiyatlan ve daha &nceki vergi dizenlemeleri
nedeniyle tlketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi gostermistir.

[s—s | — {

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8'e ylkseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun tist bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan aciklamada, son aylarda yasanan maliyet yoénli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dilizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yiksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun
Uzerine Kurul’un siki para politikasi koruma karar verdidini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)
4,50

Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOViZ KURLARI

Tark Lirasi 2016 yilinin ilk yansinda daha istikrarl bir gérinim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yansinda Tiirk Lirasinin dederini olumsuz ybénde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tiirkiye'nin kredi notunu
disiirme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diisiis ediliminin bagladigi gériilmektedir.
Donald Trump'in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirmi, TCMB’nin
bagimsizhdimin sorgulanmasi, enerji fiyatlannin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
miizakere siireci ile Turkiye igin bir ig glvenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yiltmin dérdlinci geyredinde Tirk Lirasi Gzerindeki asadi yénlii baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama doviz kuru bazinda Tiirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmigtir.
2017 yilinda Tirk Lirasinin yéniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bélgesel ve yerel guvenlik konularina iliskin endiseleri kapsayan siyasi glindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya midahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)

e===Ddviz Kuru (TL/USD) === Doviz Kuru (TL/EURQ)

Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETICi GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6igmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincli geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,

Ekim 2015'ten bu yana en disiik seviye olan 63,4 olarak éigiilmusttir.
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6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektori 2017 3. Geyrek Raporu”na gore; 2017 yili ilk ¢eyreginde nihai
tiiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmisgtir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15‘e disiiriilen tapu harci uygulamasinin Eylll ay1 sonu
itibaniyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamas tapu tescillerinde énemli bir hareketlilige sebep
olmugtur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. ceyregi bir énceki ceyrege gére %14,5, bir
onceki yiin aynt dénemine gore yaklasik %10 oraninda bir bliylime yakalamistir.

ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. geyrege gore %20’lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yonelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yanyihinda gériilen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirhkli olarak tapu harg indiriminden yararlanmak iizere yapilan satislarin etkili oldugu
distindlmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gorilmustir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Adustos ayinda %11,31'e kadar
gerilemistir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaglamistir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaglama trendinde olmasinin yatirm amaglh yapilan konut satislarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi sdylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. ceyrege gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gbre yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. geyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaslarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satiglarindaki payi
yaklagik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tegviklerin etkisi oldudu diisiiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satislarda 6nemli bir ivme kaybi bu geyrekte gozlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiliksek gerceklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diisiinGimektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BODRUM iLGESi

Mugla ilinin kuzey-batisinda ve bodrum yanm adasi Uzerinde yer almaktadir. 680 kmz
alana sahip olan ilge; Kuzeyde Giilliik, Giineyde Goékova korfezlerinin cevreledigi yarimadada
yer almaktadir. Bodrum’un sadece Milas ilcesi ile kara siniri vardir. figenin kiy1 uzunlugu 86
deniz milidir.

30.03.2014 tarihinden itibaren sadece tiim belde belediyeleri kapatilarak Bodrum
Belediyesi olarak hizmet vermeye baglamistir. Bodrum; Biiyiiksehir Ilce Belediyesi olduktan
sonra kdyler kaldinlmis olup, 42 mahalle muhtarlifina dénustirilmistir. Bodrum’da mezra
yerlesmesi yoktur.
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Bodrum’da sosyal yasam, ozellikle turizm patlamasi olarak adlandinlan 1980l yillardan
itibaren tamamen degismistir. Turizmin hareketlenmesi ile birlikte halkin gec¢im kaynadi birinci
derecede “deniz turizmi, edlence turizmi ve yatgilik * olmustur. Yaz aylarinda her tirll sosyal
ve kiltlrel etkinligin yasandigi ilge, kis aylarinda oldukca sakindir. Kis aylarinda ilcede yasayan
niifus biyiik olglide yerli nifustur. Is yerlerinin buyik kismi yaz aylarinda faaliyet gésteren
turizme yénelik eglence yerleri ve konaklama tesisleridir. isletmelerin cogu ilce disindan gelen
insanlar tarafindan igletiimektedir. Kisin bu isletmelerin 6nemli bir kismi kapah bulunmaktadir.

Bodrum’da ahgap tekne imalati disinda imalat sanayi yoktur. fice halkin gelir kaynaginin
turizm olmasi iretim potansiyelinin sanayi ve imalat sektériine kaymasini dnlemistir. imalatin
kiglik olgekli atdlyelerde yapiimasina ragmen cok liiks ve biylk boyutiu ahsap tekneler
dretilmektedir.

2016 yili Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 160.002 kigidir. Ilce
nlfusu yaz aylarinda turizm hareketi nedeniyle 1 milyon kisiye ulasir.

6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Taginmazlann konumlandigi bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asadidaki

tabloda belirtilmistir.

1) Dederlemeye konu taginmazlarla ayni alisveris merkezi icerisinde, zemin (140 m?2) ve
asma (50 m2) katlarinda bulunan, toplam 190 m2 kullanim alanli diikkanin aylik kira
degeri 12.500,-TL'dir. (Asma katin 1/2’si zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkanin
zemin kat alanina indirgenmis alani yaklagik 165 m2'dir.)

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 75,80 TL)
Iigili tel: 0 (232) 712 71 23

2) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, cadde (izerinde yer alan yeni bir
binanin zemin katinda bulunan, 85 m2 kullamnim alanh diikkanin ayhk kira dederi
12.000,-TL'dir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 141,20 TL)

Iigili tel: 0 (505) 497 85 30

3) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni aligveris merkezi icerisinde konumlu zemin
katta, misteri yogunlugunun yiiksek oldugu bir kissmda yer alan, 56 m2 kapali
kullanim alani diikkanin aylik kira bedeli 5.550,-TL'dir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 99,10 TL)
Iigili tel: 0 (252) 313 32 58
6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satiik diikkanlara ait bilgiler asagidaki

tabloda belirtilmistir.

1) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni aligveris merkezi icerisinde, zemin katinda,
musteri yogunlugunun ytiksek oldugu bir kisimda yer alan, 200 m2 kapah kullanim
alanh dikkan 3.850.000,-TL bedel ile satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 19,250,-TL)
Iigili tel: 0 (232) 712 71 23
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2) Degerlemeye konu taginmazlarla ayni aligveris merkezi igerisinde, zemin katinda,

misteri yodunlugunun yiiksek oldudu bir kisimda yer alan, 105 m2 kapah kullanim
alanh dikkan 3.850.000,-TL bedel ile satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 28.570,-TL)

Iigili tel: 0 (252) 317 17 18

3) Degerlemeye konu taginmazlarla ayni aligveris merkezi igerisinde, zemin katinda,

musteri yogunlugunun yiiksek oldugu bir kisimda yer alan, 150 m2 kapah kullanim
alanl diikkan 4.800.000,-TL bedel ile satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 32.000,-TL)

Tigili tel: 0 (252) 317 17 18

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN &ZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulagim rahathgy,

Reklam kabiliyeti,

Miisteri celbi,

Bélgedeki ticari hareketlilik,

Geleneksel mimariye uygun bir alisveris merkezi icerisinde yer almalari,
Ilgeye olan talebin ve niifusun (dolayisiyla ticaret potansiyelinin) hizla artmasi,
Ulkenin énde gelen turizm merkezlerinden birinde konumlanmalari,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
Yeterli otopark alaninin mevcudiyeti,

Bolgenin tamamlanmis altyapist.

Olumsuz faktoérler:

Aligveris merkezi icerisinde bog diikkanlarin mevcudiyeti,

Kis aylarinda ziyaretgi sayisinin azalmasi,

Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECiI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan G¢ yaklasim degerlemede kulianilan

temel yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

itkelerine dayanmaktadir. Temel degerieme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklagimi
Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gdsterge nitelijindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Degerleme konusu varlifin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sé6z konusu kriterlerin
karsilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumilarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

o Degerleme konusu varlija veya buna énemli dlciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem g6érmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen nemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat oimasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

¢ Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,
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» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasli ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergekliestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhiklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glcu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz),

» Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kdlfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteliindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dusllmesi suretiyle gésterge niteli§indeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmailarin degerleme konusu varlikla 8nemli 8lgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilann
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,
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e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirilp agirhiklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gérilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay; diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagimimin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varli§in olusturulmasinda gecgen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmailarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varii§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirlidine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercekiestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkh hesaplarin kullanilmasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok
saglikl sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satihik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana vyapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir,

Tek bir ybéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylik pazar kira degeri ile pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi
kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alnarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar icin aylik m2 birim kira degerleri belirlenmistir,

Taginmazlann pazar kira degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile
goristlmis, bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu 1050 ada, 1 parsel, 80 no'iu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari Ozellik, ingaat kalitesi ve biyukliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ayhk m?2 birim
pazar kira degeri hesaplanmistir. Diger bagimsiz béliimler ise bina icerisinde bulunduklari
konum bakimindan 1050 ada, 1 parsel, 80 no’lu bagimsiz béliim esas ahnarak kendi aralarinda
tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay! sirket arsivimizdeki galisma
notlarinda mevcuttur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(ﬁ_\satl Konum Izglsi::sti g;:'?l: Biiyiikliik Papz:;:'k

Emsal 1 75,80 15% 0% 0% 10% -10% 87,20

Emsal 2 | 141,20 -40% 0% 5% 10% -10% 91,80

Emsal 3 99,10 -10% 0% 5% 5% -10% 89,20
Ortalama| 89,40
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmaziarin konumiar, biyiklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil aylk m? kira pazar dederleri ile ayhk pazar kira dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KIiRA DEGERLERI

SIRA ADA PARSEL

NO

NO

NO

BOLUM

NO

BAGIMSIZ

KAT
NO

ALANI

(M2)

AYLIK M2
PAZAR KiRA
DEGERI (TL)

KirA

YUVARLATILMIS
AYLIK PAZAR
DEGERI (TL)

1 1050 1 14 Zemin 81,22 111,80 9.100
2 1050 1 45 Zemin 77,74 98,30 7.600
3 1050 1 58 Bodrum | 77,37 35,80 2.800
4 1050 1 62 Bodrum | 145,61 13,40 2.000
5 1050 1 80 Zemin 39,89 89,40 3.600
6 1051 1 20 Zemin | 102,73 89,40 9.200
7 1051 1 33 Zemin 100,1 71,50 7.200
8 1051 1 48 Zemin 148,8 35,80 5.300
9 1051 1 49 Zemin | 102,38 84,90 8.700
10 1051 1 50 Zemin | 73,21 89,40 6.500
11 1051 1 51 Zemin | 74,92 80,50 6.000
12 1051 1 82 Zemin | 104,63 53,60 5.600
13 1051 1 115 Zemin | 101,51 116,20 11.800

TOPLAM 85.400

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorastlmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, ingaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu 1050 ada, 1 parsel, 80 no'lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis m? birim pazar
degeri hesaplanmistir. Dijer badimsiz bolimler ise bina icerisinde bulunduklan konum
bakimindan 1050 ada, 1 parsel, 80 no‘lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir.
notlarinda mevcuttur.

Serefiyelendirme caligmasinin  detay sirket arsivimizdeki calisma

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari _. . ... Pazarlik
Emsaller " (q)  Konum i litesi Ozenik BUYUKlik “p o
Emsal 1 19.250 -40% 0% 0% 10% -15% 10.590
Emsal 2 28.570 -50% 0% 0% 10% -20% 11.430
Emsal 3 32.000 -50% 0% 0% 10% -25% 11.200
Ortalama| 11.070
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumlan, buylklikleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

SIRA ADA PARSEL PRAIMSIZ kAT  ALANI M2 PAzAR L L
NO NO  NO o NO  (M2) DEGERI (TL) i
1 [1050] 1 14 [ zemin| 81,22 | 13.840 1.125.000
2 [1050] 1 45 | zemin | 77,74 | 12.180 945.000
3 1050 1 58 |Bodrum| 77,37 |  4.430 345.000
4 [1050] 1 62 |Bodrum| 14561 |  1.660 240.000
5 |1050] 1 80 | zemin | 39,89 | 11.070 440.000
6 |1051] 1 20 | zemin [ 102,73 11.070 1.135.000
7 |51 1 33 | zemin | 100,1 | 8.860 885.000
8 [1051] 1 48 | zemin | 1488 | 4.430 660.000
o [1051] 1 49 | zemin | 102,38 | 10.520 1.075.000
10 [1051] 1 50 | zemin | 73,21 | 11.070 810.000
11 [1051] 1 51 Zemin | 74,92 | 9.960 745.000
12 [1051] 1 82 | zemin [ 104,63| 6.640 695.000
13 [1051] 1 115 | zemin [ 101,51 14.390 1.460.000
TOPLAM|  10.560.000

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMES1
10.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir y6ntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundudundan
taginmazlann ayhk pazar kira degeri ile pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi
kullaniimistir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 85.400,-TL
(Seksenbesbindértyiiz Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi icin ise 10.560.000,-TL
(Onmilyonbesyiizaltmigbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

10.2. BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik briit kira gelirinin gayrimenkuliin
pazar dederine bdliinmesiyle tespit edilmektedir. Formiil olarak;

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

Taginmazlarin toplam aylk pazar kira dederi 85.400,-TL olarak hesaplanmis olup,
tasinmazlarin toplam vyillik pazar kira dederi ise 1.024.800,-TL olarak bulunmustur,
Taginmazlarin toplam pazar degeri ise 10.560.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tum bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkullerin briit kira getiri orani
~ % 9,70 (1.024.800,-TL / 10.560.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyiikliiklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalanna gére giinimiz ekonomik kogullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylk
pazar kira degerleri agsagida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 85.400 22.372 18.750

PAZAR DEGERI 10.560.000 2.766.350 2.317.800

Not: 28.12.2017 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam ayhk pazar kira degeri 100.772,-TL ve toplam pazar
degeri ise 12.460.800,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmigtir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmigtir,
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)

Saygllarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Gérilinisleri
e Fotodraflar
o Tapu Suretleri
s Tapu Kayit Ornekleri
o Imar Durumu Yazisi ve Plani Ornegi
* Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma izin Belgeleri )
e Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
¢ Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
* SPK Lisans Belgeleri
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