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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 904
ada, 6 parselde kayith “1 Adet 4 Katli Betonarme
Bina ve Arsas!” nitelikli ana tasinmazda yer alan
1.bodrum kat 3 bagimsiz béliim no’lu restaurant

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

GUmbet Mahallesi, Erguvan Sokak, No:11 Daire no:3
Bodrum/Mugla

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa

2
Alan 444,42 m
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 140 m?
Toplam Alani
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Imar Ticaret Alani

Durumu

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

736.000

KDV Dahil

868.480

Gayrimenkuliin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

3.200

KDV Dahil

3.456

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanligl Karari'yla,
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih
dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan
dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname
geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Rapor No: SKR-2020-00116



Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi dngériliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acgik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢aligmasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Rapor No: SKR-2020-00116 iv



ii. ICINDEKILER

1

2

3

5

Rapor No: SKR-2020-00116

RAPOR BILGILERI.....vcveuvevieietieteteeteteeteee e eteseeteeeeteseeteeeseseseesesessesessessesessesessesessesensesensetensesensesenens 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeiecireeeiiiiieeesiieeesssieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o YR - [T Y PR 1
1.4 DN Yo | Yo ¥ =T o U= USRI 1

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME.......ccvcuiiverieeeieieieeeeecee ettt ettt sa et et se s seeseseesenseaenens 1
SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cucveueueieteieieicesiceeeeeetsses ettt 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........ooeieuviie e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI v.eviieiieie e e e e e s e e e e e aaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........ccccoevevicieeiiiiieeiciieecccieeee 2
P S TN T LT 11 1| PO 2
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...cvouvuiaimimineneierneineneeeeneeseeseenseees 3
31 DLT= LT o =T [ o1 - T o IR 3
3.1.1 2 [l D LY ==Y o 1SRRI 3
3.1.2 PAZAr KIFSI .eeeieiiiiiiieiie et 3
3.2 Degerleme YaklasimIarinin Tanimil......ccceeeececieie e ecieee e ectee e estee e e e are e e eere e e e eensseeeseanaeeeeas 3
3.2.1 2 Lo 1 = 1 o o PP 3
3.2.2 Y Y Y= A 21 = T o PP 4
3.2.3 CTY T 1= o I PR 5
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....... 6
4.1 Turkiye EKONOMIK GOPUNUM ....uiiiiiiiiieiiciieeeeciiee e eiitee s et eestr e e e sata e e s esataeeessnsseessnraaeesnnnseeeens 6
4.2  Gayrimenkul SektOrinin GeNel DUMUMU ......c.uuiiiiiiiieiiiiieeeecireeeecireeessireeeesereesesaereeessnseeeeas 6
4.3 Gayrimenkullin Bulundugu BoIlgenin ANAlizi..........oooccuiiiiiieeiecccieeee e, 12
e T R VU | OO TTRR 12
e B 1o Yo [ 0T Y | [or= RO 13
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER.......c.oevevreeriecrerreerersaesessseseseesenans 14



5.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........cccoveveievieeveieeeieeceeeeenne 14
5.2 Gayrimenkulin Tapu Kayit BilGileri .......coovuiiiiieiiee e 15
53 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarinin Tetkiki ........occveeiieiieiiiie e 15
5.4  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler.................. 15

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféylne Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOrus.........ccceveeecveeeeeciieeennnns 15
5.6  Gayrimenkulin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ........cccvevveveeieeeeieeeeeeeee e 16

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar.............cccevevvvveeuennene 16
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetiMIEIi .....ccc.vviiiiiiie et 17

5.8  Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisikliKIer..........ccvoeevveievieevevieeieceeceeeeienae 17

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

(0] aF= Yo 1=l o 14T aTo - I Co T U -3 PN 17

5.10 Iimar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOrus.........coceeeeecvveeeecciieeeeenns 17

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine Mliskin AGIKIAMA .........ciivivieiieiieeeieeeieeee ettt ettt st se s saensstenesaeneas 18
5.12  Gayrimenkulln FiziKi OZEIKIErT .........cveveieriicieieteecteeeteeeeteete ettt s ereneas 18
5.13  Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler ......c.ueeiciiiiiiiiiiicciiee e 18
5.14  Gayrimenkulln Kullanim DUFUMU.......c.uiiiieiiiieeciiie ettt e e e etee e e esarae e e eataeeeeneaeaeens 19
6  GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 20
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler .........ccoocvevevenenee. 20
6.2 SWOT ANGLZI ettt ettt e sab e st e e sabe e sbe e e sabeesabeesbbeesabeesnnes 20

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 20
6.4  Gayrimenkullin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sebepleri...................... 21

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayl Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve DIiger VarsayimIar.........ccveeeeeeeeeeieeeeeeeeteeetesseseeseseesesesseessenseseneas 21

6.5.1 2 Lo -1 = 1 T o PRSP 22

Rapor No: SKR-2020-00116 vi



9

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin NEENIEI .......ooocuiiieieiiee e et e e bae e e e bae e e e eanes 22
6.5.2 Maliyet YaKIaSImMI...o..oveii e 24
6.5.3 (CT=Y LT 41 = 1 o o ORI 24
6.6 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler ....cuu ittt 26
6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri........c.ccocevveeveeveeevrennnn. 26
6.8 En Verimli ve En Iyi KUllanim AN@lizi........oooieveiieeieeeieeeeceeeeeeeeeeeee ettt 27
6.9 Musterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi.......ccccceevvcieeeiiiieeiiniiee e, 27

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI ... eeeeeeeeeees e es s seesnanean 28

7.1 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......ccuiii i et e e 28
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 28
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 28

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhg! Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccccvveeeecvieeieiiiie et 28

7.5  Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

7.6 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrUS.......c.ceerverriuerenieenieeenieenieeeieee e 29
SONUG <.ttt sttt ettt ettt e a et e s bt e a e e s tesh e et e ebeea e e eeeheen e e beeae e tesae et e ebeeae e beeheentebeeneentesaeeneas 30
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........oeeeeuiiieeciiiieecieee et 30
8.2 T o T DT =T o =Y o [T PSPPSR 30
EKLER ..ottt b ettt s b et b e e bbbt et e bt e a e ekt eh e et e ekt ea b e bt ehe et e nbe e b e nteeneen 31

Rapor No: SKR-2020-00116 vii



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :08.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2020-00116
Raporun Tirii : Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 904 Ada, 6 Parselde kayith “1

adet 4 kath betonarme bina ve arsasi” nitelikli ana tasinmazda yer alan, 1.bodrum kat, 3 bagimsiz

bolim no’lu restoranin giincel pazar degeri ve pazar kirasi tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan: : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 26.11.2020 tarihinde c¢alismalara baslanmis, 31.12.2020 tarihinde

¢alismalar son ermis, 08.01.2021 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 25.11.2020

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51
Kat:11 Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Mugla ili, Bodrum ilgcesi, Eskicesme Mahallesi, 904 Ada, 6 Parselde kayith 1 adet 4 katl
betonarme bina ve arsasi nitelikli, ana tasinmazda yer alan, 1.bodrum kat 3 bagimsiz bélim no’lu

restoranin glincel pazar degeri ve glincel pazar kirasini tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkiumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet 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 cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan {¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkulle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Rapor No: SKR-2020-00116



Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Turkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde
toparlanmistir. Tirkiye, Dlinya Bankasi 2018 yili Nisan ayr Dinya Ekonomik Goérinim Raporu
verilerine gore 2020 yilinda, IMF tahmini satin alma gilicl paritesine (SGP) gore Tirkiye diinyanin 13.

ve Avrupa’nin 5. blyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢eyreginde yiizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor ylizde 10,9 ile
insaat olmustur. Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin {glincl ceyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biylme kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk U¢ ¢eyreginde GSYH
daralma orani %0,9 olmustur. Tarim sektort %3,8, sanayi sektorli %1,6 ve hizmetler sektéri %0,1
oraninda biylme gerceklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatirim(SSY) altinda yer alan insaat
yatirimlari bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. Toplam SSY’nin 3,4 puanlik negatif katkisinin,
2,8 puani ingaat yatirnmlarindaki diististen kaynaklanmaktadir. 2019 yili dordiincii ¢ceyrege gelirsek %6
oraninda blylme kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki blylime orani %0,9 olmustur.
Tarim sektorli %2,5, sanayi sektorii %5,9 ve hizmetler sektori (insaat dahil) %6,2 oraninda biyliime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bliyime orani yilin dérdinci
ceyreginde %1.9 olarak gergeklesmistir. Toplam sabit sermaye yarimlarn (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirnmlari bu dénemde %8,9 oraninda gerilerken,
makine, techizat yatirimlari 5 ¢eyrek sonra pozitife diismiis ve ylzde 11,7 oraninda artmistir. Net

ihracatin biylmeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik biyimeyi 2020 yilinin ilk ¢eyregi
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bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektorii %3, sanayi sektorii
%6,3 ve hizmetler sektori (insaat dahil) %3,2 oraninda blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH biytime orani yilin ilk ¢eyreginde %0.6 olarak gerceklesmistir. Turkiye
2020 yih ikinci ceyrek bliyiimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya gitti.
Ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina

inmistir.
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir olgittiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri

dlgmek icin kullanilir. Turkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tiirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin
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basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamistir. 2019 yilinda ise yillik %11,84 oraninda azalma gorilmdstdr.
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Ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Ekim ayinda azalis gosteren diger ana grup ise %0,01 ile

alkollli icecekler ve titiin olmustur. Buna karsilik, ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Ekim
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ayinda artisin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %6,81 ile giyim ve ayakkabi, %3,03 ile gida ve

alkolsiiz icecekler ve %2,45 ile ev esyasi olmustur.

Ekim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 52 maddenin ortalama fiyatinda dusls
gerceklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 324 maddenin ortalama fiyatinda ise

artis gerceklesmistir.

Turkiye istatistik Kurumu(TUIK) tarafindan agiklanan verilere gére Tiirkiye 2019 yilinda GSYH’de %9
oraninda biyiime gerceklestirmistir. Uretim ydntemine gore cari fiyatlarla GSYH,2019 yilinda bir
onceki yila gore %14,9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon TL olmustur. Kisi basina disen
Gayrisafhi Yurtici Hasila ise 2019 yilinda 51 bin 384 TL olarak belirlenmistir. Uluslararasi Para Fonu
IMF’in yayinladigi Kiiresel Ekonomik Goriinlim raporunda, Tirkiye’de Gayrisafi Yurtici Hasila’nin 2020
yilinda %5 oraninda azalacagl 6ngérmektedir. Rapora gore Tiirkiye ekonomisinin 2021 yilindaysa %5
oraninda blylyecegi tahmin ediliyor. IMF, Turkiye’deki tiketici fiyatlarininsa hem 2020 hem de
2021’de %12 oraninda artmasini bekliyor. Ancak 6zellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal
genislemeye gecme disincesi, doviz kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen
distslin gerceklesmesi ile Tlrkiye ekonomisi icerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine
Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir tretim modeli ortaya koymasi ile saglikl bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
stirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a g¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dlgtlmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger tlkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirim yapmak igin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi ¢ikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull Uretenlerin istedigi fiyatlari
alamamasi durumunda yeni yatirimlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya

gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin Gglincli ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizlerin yiikselmesi ve
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enflasyon baskisi tim sektorler gibi insaat sektoriinii de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar
gecen sirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve insaat sektorli 2018 yilina gore dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tiim dlinyayi etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak Ulzere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiiresel salgindan kaynakl olarak yilsonu biylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu sliregten Tiirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
issiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini insaat sektori calisanlarinin olusturdugu gorilmektedir.
Clnku bircok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virlsin
bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel capta insaat sektoriinln isleyisini dnemli
Olcide aksatmistir. S6zlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiketicinin
gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha acik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk ceyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayni donemine gore yaklasik %33’lik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yénde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmustidr. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virisiin Tirkiye’de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yili ilk ¢eyreginde 6nceki yilin ayni
doénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda dusls, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasand.. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ceyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin agiklanmaya baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %238,6 oraninda bir
artis gerceklesirken, diger satislarda ise 6nceki yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme gorilmustir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gorilen artis ve yeni stok katiiminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut
fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56

seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e ylikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
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2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gecen yilin ayni dénemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis
gorlalmuistir. Toplam satislar icindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Hikiimet tarafindan acgiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylzde 90'a c¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylizde 10'a
duslrilmesi, faiz oranlarindaki diisiis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur.

2021 wyili ikinci c¢eyregine kadar gayrimenkul sektoérinde bir yavaslama olacagl, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya slrilmesine paralel olarak bir

toparlanma sirecine girecegi 6ngorilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Muglaili

Mugla ili'nin topraklarinin biyiik kismi Ege Bélgesi'nde, kiiciik bir kismi Akdeniz Bélgesi’'ndedir.
Tlrkiye'nin glineybati ucunda yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu; giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam

uzunlugu 1.500 km’ye yaklasan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin en uzun sahil seridine sahip ilidir.

Mugla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda “Asil Akdeniz iklimi” ve
daha yiiksek alanlarda “Akdeniz Dag iklimi” hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri,
nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir.
Metrekareye 1.000 mm’den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Tiirkiye'nin en zengin
olan illerinden bir tanesidir. Ancak, yagislarin biylk cogunlugu kis mevsiminde diser ve yaz kuraklig

belirgindir.

Mugla hava, kara ve deniz yolu ulasim olanaklari ile gerek yurtici gerekse yurtdisindan kolaylikla
ulasilabilecek konumdadir. Mugla, Dalaman Havalimani ve Milas-Bodrum Havalimani ile iki

havalimanina sahip birkac ilden biridir.

Mugla; Bodrum’da Bodrum, Turgutreis, Yalikavak ve Mantarburnu Limanlari; Marmaris’te Marmaris
ve Bozburun Limanlari; Milas’ta Giillik Limani; Fethiye Limani ve Datc¢a Limani ile toplam 9 liman ve

deniz hudut kapisina sahiptir.

izmir'e hemen hemen giiniin (24 saat) her saatinde; istanbul’a sabahtan gece yarisina kadar birgok
saatte; Antalya, Aydin, Denizli gibi komsu illere glinlin bircok saatinde; basta Ankara olmak tzere her

glin ¢ok sayida otobis seferleri bulunmaktadir.

Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayill Kanun’la biyiksehir statisiine dahil olmus ve
idari acgidan yeniden vyapilanarak, Mentese merkez ilce olmak Uzere toplam 13 ilgeden
olusmustur. Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kdycegiz, Marmaris,

Mentese, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan'dir.

Mugla ekonomisinin ana eksenleri 6zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik tesisleri disinda

sanayiye donik bliytk girisimler bulunmamaktadir.

Yatagan’da Yatagan Termik Santrali, Yenikdy’'de Yenikéy Termik Santrali ve Kemerkoy'de Kemerkdy
Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektdrde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye

krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Ayrica nemli bir mermer yataklarina sahiptir.

Mugla 2019 yil ntfusu 967.487 kisidir.
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4.3.2 Bodrum ilgesi
Ege Bolgesi'nde, Mugla iline bagl bir ilce p

olan Bodrum, dogu ve kuzeydogusunda

\ merkezi
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Milas, kuzeybati, bati ve giineyinde ise Ege | 7 ?@,‘ﬂ L
Yatagan ,;\’ ) \
Denizi ile cevrilidir. ilce kuzeyde Giillik, Mias \ 7 Mugla e

glineyde Gokova Korfezi arasinda bir

Bodrum

yarimada lzerinde yer almaktadir.

ilce topraklari engebeli ve i¢c kesimleri Fethiye ﬁ
ovalik, kiyillari ¢ok girintili ve ¢ikintih,
toprak yapisi itibariyle cok fazla kalker
icerikli alanlardan olusur. ilgenin kiyi
seridinde dogrudan denize acilan, i¢c kesimlerde de kiiciik havzalar olusturan ¢okinti alanlari ve
bunlara bagh vadiler vardir. Vadi ve ¢okiinti alanlarinda akarsularin tasidigi alivyonlarin meydana
getirdigi ovalar bulunmaktadir. Bitez Ovasi, Akgaalan Ovasi ve Karaova bunlarin baslicalaridir. ilge
kiyilari giineyde oldukga diizglin olup, glineybati, bati ve kuzeyde girintili, cikintili bir gériinim alir.
ilce sinirlari icerisinde Cakal Adasi, Karaada olmak Uizere birgok irili ufakli ada bulunmaktadir. ilgede
belli bir akarsu yoktur. Mumcular Beldesi’'nde bulunan Sulama Goéleti, sulama ve icme suyu olarak
kullanilmaktadir. ilgenin kiyi uzunlugu 174 km'dir. il merkezine 115 km uzakliktaki ilgenin yiizélgimi

557 km? olup, toplam niifusu 164,158’dir.

Turistik agidan n, Glke sinirlarini asan Bodrum’u, her yil yerli-yabanci pek g¢ok turist ziyaret ettigi
icin ulasim segenekleri oldukga gelismis durumdadir. Hava, kara ve deniz yoluyla ulasimin oldugu

Bodrum, otogar ve liman se¢eneklerine sahiptir.
En yakin havalimani ise Milas - Bodrum Havalimani olup yaklasik 35 km uzakhktadir.

Karayolu ile D330 Mugla - Bodrum Yolu (zerinden ulasilabilen turistik ilceye, ayni zamanda
Tirkiye'nin pek cok bilyik sehrinden direkt otobis seferleri bulunmaktadir. Merkezi bir konumda yer

alan Bodrum Otogari'ndan kisa silirede beldenin sahiline ulasmak mimkindur.

Bodrum'un merkezinde bulunan yolcu limani sayesinde Didim, Datca gibi cevre beldelerden
Bodrum'a feribot ile ulasim saglanabilmektedir. Ek olarak Bodrum ve Kos, Kalimnos, Pserimos gibi

Yunan Adalari arasinda da seferler mevcuttur.

Milas'ta yer alan ve Bodrum Havaalani olarak anilan havalimanina ise yaz-kis ucak seferleri
diizenlenmektedir. Pek ¢cok havayolu sirketi 6zellikle istanbul ve Ankara'dan, Bodrum'a siirekli olarak

ulasim saglamaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Gimbet Semti’'nde, bdlgenin yaz aylarinda ticari faaliyet ve yaya trafigi yogunlugu en

yliksek caddelerinden biri olan Ayaz Caddesi lizerinde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim igin, Bodrum ilce merkezinden Kibris Sehitleri Bulvari lzerinden Turgutreis
Mahallesi istikametinde yola cikilir. Devlet Hastanesi Kavsagl ve Bodrum Antik Tiyatrosu gecildikten
sonra gelinen ilk doner kavsaktan sola girilip hemen saga Turgutreis Caddesi'ne devam edilir. Bu
cadde iizerinde de ilk déner kavsaktan sola déniilerek inénii Caddesi’ne girilir. Cadde sonunda
varilacak olan besyol yol ayriminda tam karsiya Ayaz Caddesi’'ne gecilir ve cadde biraz ileride sola

dogru kivrildiginda cadde (izerinde sag kolda 22 dis kapi numarasi ile yer alan ana tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu Gliimbet Mahallesi, bolgenin en eski ve kokli turizm merkezidir. Bodrum ilce
merkezinin daha 1980’ lerde bile eski ve yogun bir konut yapilasmasi oldugundan, Giimbet Mahallesi
bu tarihlerden itibaren blyuk oteller, barlar, restoranlar ve daha kiiglk Olgekte pek ¢ok turizm

fonksiyonlu yapilagma ile gelisimini sirdirmistir.

Mahalle yaz aylarinda ¢ok yogun bir yabanci turist akinina ugramaktadir. Tasinmazin lzerinde yer
aldig1 Ayaz Caddesi ile Menderes Caddesi yaz mevsiminde yaya trafigi ve ticari faaliyet yogunlugu en
ylksek olan caddelerdir. Bunun nedeni hem bar, disko ve restoranlarin hem de magazalarin bu

caddelerde toplanmis olmasidir.

Bt
B

GUMBET SAHiLI

Uydu Goriintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Mugla

ilgesi Bodrum

Mahallesi Eskicesme

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 904

Parsel No 6

Yiizolgimii 444,42 m?

Niteligi 1 Adet 4 Kath Betonarme Bina ve Arsasi

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bélimin detayi

asagida verilmistir

Bagimsiz Bolim No Arsa Pay Niteligi Maliki
1.Bodrum Kat 3 No’lu 240/2400 Restaurant Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gore
degerleme konusu tasinmazin (izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 26.10.2000

e Kat Milkiyetine ¢evrilmistir. (Tarih: 17.07.2014 - Yevmiye: 14128)

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayith iken, ticaret sirketlerine ayni sermaye
konulmasi isleminden 20.03.2018 tarih 6162 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 16.01.2020 tarihinde 1496 yevmiye
numarasi ile tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Buna gore tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.
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5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan bilgiye gére Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Eskicesme Mahallesi, 904 ada 6 numaral parsel; 25.12.2013 tarih 2971 sayil Belediye Encimeni
Karari ile onaylanan 1/1000 &l¢ekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda “Ticaret Alan” imar lejanti icerisinde yer almaktadir. Parsel Uzerindeki yapilasma

kosullari ayrik nizam, 2 kata kadar, TAKS: 0.25, KAKS: 0.50 ve Hmax: 6.50 metredir.

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Bodrum Tapu Mudurligu arsivinde yapilan incelemede
tasinmaza ait 18.10.2000 tarih onayli kat irtifakina esas tadilat mimari projesi bulunmus ve
incelenmistir. Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde yapilan incelemede tasinmazin
bulundugu binaya ait

e 18.10.2000 tarih 2000/262 no’lu mimari projesi,

e 04.11.1996 tarih 281/19 no’lu ilk yapi ruhsati,

e 04.04.1997 tarih 257/12 no’lu tadilat ruhsati,

e 06.02.1998 tarih 266/8 no’lu tadilat ruhsati,

e 18.10.2000 tarih 286/4 no’lu tadilat ruhsati,

e 06.10.2003 tarih 202/15 no’lu yapi kullanma izin belgesi

gorulmastir.
Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
izinsiz pergola yapilmasi sebebiyle, bu aykirilk ile ilgili olarak 14.02.2017 tarihinde belediye

tarafindan tutulmus bir yapi tatil zapti bulundugu, ayrica belediye enciimeninin de bu aykiriliklarin
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giderilmesi ve yapanlarin 3.151,60 TL para cezasi ile cezalandiriimalarina iliskin 09.03.2017 tarih
2017/589 sayili kararinin bulundugu gorilmistir. Fakat yerinde yapilan incelemede bu pergolanin
kaldirildig1 goérilmuistir. Bu tarihten sonra gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari,

yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapi, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un yurirlige girdigi 13.07.2001
tarihinden 6nce insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi hakkindaki kanun kapsaminda degildir.

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goéris

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.
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5.11

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum+ Zemin+ 1 Normal Kat
Yas! 1] ~23
Briit Alani : | 140 m? (74 m? kapali alan + 66 m? teras alani)
Elektrik : | Mevcut
Su Mevcut
Isinma 1| Yok
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1| Yok
Yangin Merdiveni 1| Yok
Otopark 1 | Yok
Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok
Su Deposu 1 | Yok
Jenerator 1| Yok
5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, 10 mesken, 1 restaurant ve 4 dikkandan olusan binanin 1.
Bodrum katinda yer alan 3 bagimsiz béliim numarali restaurant nitelikli gayrimenkulddir.
Tasinmazin bulundugu bina glineybati cephede Ayaz Caddesi’ne, kuzeydogu cephede Erguvan
Sokagi’na cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bolim binanin Erguvan Sokagi’'na gore 1. bodrum katinda, Ayaz
Caddesi’'ne gore ise 1. normal kat seviyesinde yer almaktadir.

Restorana giris Ayaz Caddesi lizerinden yapilmakta olup caddeden 1 kat Uiste merdivenler ile
cikilarak ulasilmaktadir. Ayrica bina iginden de restorana erisilmektedir.

On terasi oldukca genis ve seramik kaplidir. Ayaz caddesine dogru bu terasin bir kisminin Gsti
ve yanlari betonarme olarak kapatilmistir. Ancak 6n cephesi dogramasiz yani acik vaziyette
birakilmistir. Giris kapisi ve WC kapilari paneldir. Zeminler ve mutfak kisminda ve wc’lerde
duvarlar seramik kaplhdir. Tuvaletlerde klozet lavabo ve pisuar mevcuttur.

2017 yilinda izinsiz pergola yapilmasi sebebiyle, bu aykirilik ile ilgili olarak 14.02.2017
tarihinde Belediye Yetkililerince tutulmus bir yapi tatil zapti bulundugu, ayrica Belediye
Encimeninin de bu aykiriliklarin giderilmesi ve yapanlarin 3.151,60 TL Para cezasi ile

cezalandiriimalarina iliskin 09.03.2017 tarih 2017/589 sayil kararinin bulundugu incelenen
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belgelerden anlasiimistir. Fakat yerinde vyapilan incelemede bu pergolanin kaldirildig
goralmastir.

Tasinmaz mimari projesine gére 74 m? kapali alan + 66 m? teras alanindan toplam 140 m?
brit kullanim alanina sahip olup i¢ bolimleri restoran, mutfak, lavabo, depo ve oturma alani
ile teras alani seklindedir. Yerinde dnden geriye dogru acik teras, kapal teras, arka solda
mutfak ve arkasinda depo, arsa sagda wc'ler ve koridor ile bina igcinden giris kapisi mevcuttur.

Tasinmazin igerisindeki bdlimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale

dondsturilebilir niteliktedir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz bos olarak gortlmistir. Kismi tadilat (boya ve siva tamiri vb.) yapilmakta

oldugu gorulmustir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz yaz aylarinda ticari hareketliligin cok yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.
e Barlar Sokagi’'na, oteller bélgesine ve sahile cok yakin konumdadir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

e Tasinmaz tabela degeri ve gortnirliGgi iyi bir durumdadir.

e Tasinmaz Ust katta yer almasi sayesinde genis deniz manzaralidir.

Zayif Yonler

e Tasinmaz direkt cadde seviyesinde olmayan, ulasmak icin 1 kat merdiven cikilmasi gereken

bir noktada yer almaktadir.
e Binanin bulundugu parsel imar durumu kisithidir. (hmax:6,50.)
Firsatlar

e (Carsl icerisinde, ticari hareketliligin ylksek oldugu bir noktada olmasi nedeniyle kiralanmasi
kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

Tehditler

e Diinyada ilan edilen Covid 19 pandemisinin llkemizi etkilemesi ile alinan dnlemlerin uzun
vadede ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini

olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari (restaurant) nitelikli olmasi sebebi ile

konu gayrimenkul igin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miulkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/kticuk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miulke gore "k6tii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhlklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.

21
Rapor No: SKR-2020-00116



KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buylik %11-%25
Orta Kot Orta Blyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik %25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkulle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bdlgede yer alan
restoran, bar ve dikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis

ve 6ngoriilen pazarlik paylarina gore karsilastirilmistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri

Konu tasinmazin bulundugu mahallede konu tasinmaza birebir emsal teskil edebilecek nitelikte isyeri

emsalleri bulunamamis olup yakin benzer ozelliklere sahip emsaller toplanmis ve tabloda bilgileri

derlenmistir. Bolgede benzer buyiklik ve nitelikte isyeri emsalleri ¢cok kisithdir. Bu ylizden emsal

olarak ticari faaliyet yogunlugu yine yiksek olan ama ara cadde ya da sokakta yer alan restoran, bar

ve diikkanlar da arastiriimistir.
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Bolgede yakin konumda degerleme konusu olan tasinmaz gibi, kottan dolayl Ayaz Caddesi’'nden 1.

normal kat seviyesindedir. Bu sebeple emsal bulmak glictiir. Bu sebeple yakin cevrede ama zemin

katta yer alan dukkanlar emsal olarak kullanilmistir. Emsallerde normal katlar 1/2 oraninda zemin

kata indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESI

Alani | Dizeltilmis Birim m>
EMSAL Yeri (m?) Alani Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
ismet
D Z Emlak Zemin kati 80 m2, Ust kati daire
! Inond ) 160 120 1.850.0007TL | 15.417 TL 0(532)6114171 olarak kullanilan bina
Caddesi
Adnan Bodrum Garanti . .
2 | Menderes | 170 145  |2.500.000TL|17.241TL Gayirmenkul i::’:)"ﬁsszériiiu?:mg ?] E::a ust
Caddesi 0(533) 419 2066
ismet
Cl:c?;:si Nizam Gorgen 150 m2 zemin kati +45 m2 st
3 ve Avaz 195 172,5 3.000.000TL | 17.391 TL Gayrimenkul kati olan binadir .Yilik kirasi
v . 0(533) 475 24 56 120.000 TL 'dir.
Caddesi
kodsesinde
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Satilik Diikkan
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Fiyat(TL) 1.850.000 2.500.000 3.000.000
Pazarlik Payi 20% 25% 25%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.480.000 1.875.000 2.250.000
Diizeltilmis Biiyuiklik(m?2) 120 145 172,5
Birim M2 Degeri 12.333 12.931 13.043
Konum Dizeltmesi -30% -30% -30%
Buyukluk Diizeltmesi 10% 12% 15%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -20% -18% -15%
DU{elt.lIMIi Birim Metrekare 9.867 10.603 11.087
Degeri(TL)
Ortalama 10.519

Emsallerin konum ve biyukliklerine gore diizeltme yapilmistir.

Tasinmaz mimari projesine gore 74 m? kapali alan + 66 m? teras alanindan toplam 140 m? briit
kullanim alanina sahip olup zemine indirgenmis alan (74 m?+ 66 m?)/2 = 70 m? olarak hesaplanmistir.
Restoranin zemin kata indirgenmis birim m? degeri 10.519 TL olarak hesaplanmis olup pazar yaklasimi

ile hesaplanan restoran nitelikli bagimsiz bolimiin degeri asagidaki gibidir.

Restaurant Pazar Degeri
Restaurant Alani (m?) Duzeltilmis Alani Birim m? Degeri (L) &
(m?)
140 70 10.519 TL 736.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bolime emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kirahk isyeri

emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralk miulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bollinir. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolliinerek konu gayrimenkuliin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmistir.

gosterilmistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal

dizeltme tablolari

asagida

KiRALIK iSYERi EMSAL LiSTESI

. Alani | Dizeltilmis . Birim m’ P
EMSAL E
SA Yeri (m?) Alani Fiyati Fiyats Kaynak msal Ozellikleri
Cevat Pasa Nizam Gérgen
1 ., 3 60 60 3.000 TL 50 TL Emlak 0 (533) 475 Dz giris dikkan
Caddesi'ne yakin
24 56
Saldir Seyh - .
o Cigdem Emlako Zemin kat
2 k . TL TL
Caddesi'nin arka 60 60 3.000 >0 (530) 725 03 57 seviyesindedir.
paralelinde
.. Zemin kat+ 1
3 Bodrum Gimbet |, 105 |100007L| gsTL | ColdwellBanker O i kattan
kavsaginda (532) 4361013
olugmaktadir.

Rapor No: SKR-2020-00116

Kiralik Emsal Krokisi

s ;‘gpig/

Konu Tasinmaz

o

25




Kiralik isyeri Emsalleri
KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsall |Emsal2 |Emsal3
istenen Kira(TL) 3.000 3.000 10.000
Pazarlik Payi 10% 10% 25%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 2.700 2.700 7.500
Buyuklik(m?2) 60 60 105
Birim M2 Kirasi 45 45 71
Konum Diizeltmesi -15% 0% -30%
Blyiklik Dlzeltmesi 0% 0% 5%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% 0% -25%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 38 45 54
Ortalama 46 TL

Emsallerin konum ve biyikliklerine gore dizeltme yapilmistir Restoranin zemin katina indirgenmis

birim m? degeri 46 TL olarak hesaplanmistir.

Bolgede 3.000.000TL'ye satilik bir isyerinin aylk kirasi 10.000 TL olarak belirtilmistir. Geri donis
slresi 25 yildir Yine bolgede 2.000.000 TL ‘ye satilik olan isyerinin aylik kirasi 10.000 TL'dir. Geri
doniis suresi 16,5 yildir. Bolgedeki kapitalizasyon oranlarinin %4-%6 araliginda degistigi gorilmustir.

Konu tasinmaz igin kapitalizasyon orani %5,5 olarak takdir edilmistir.
Buna gore gelir yaklasimi ile hesaplanan bagimsiz bélimin degeri asagidaki gibidir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Restaurant Alani " Res'tau'rant Birim m2 Aylik Kira Yillik Pazar Kapitalizasyon Pazar
5 Diizeltilmis Alani . . . . _
(m?) (m?) Kirasi Degeri Kirasi Orani Degeri

140 70 46 TL 3.200 TL 38.400 TL 5,5% 700.000 TL

Pandemi ile birlikte 6zellikle restaurant olarak isletiimeye miisait yerlerin kira degerlerinde disus

oldugu gozlenmistir. Devir edilmek istenen yerler son derece artmistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi bolimiinde” hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu tasinmazin aylk kirasi 3.200 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir.

Rapor No: SKR-2020-00116
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin Pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

Takdir Edilen Deger
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 736.000 TL

Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 700.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
%5 oraninda fark oldugu gorilmektedir. Bolgede pandemi sebebiyle kiralarin geriledigi gbzlenmis ve

bu sebeple nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan deger esas alinmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 736.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00028 numaral
degerleme raporu hazirlanmis, s6z konusu rapor misteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020
tarihinde SEKR-2020-00028 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-

00077 numarali degerleme aporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portfoyiine “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.

29
Rapor No: SKR-2020-00116



8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 736.000
KDV Dahil 868.480

Gayrimenkuliin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 3.200
KDV Dahil 3.456

3. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

4. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbagkanligi Karari’yla,
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih
dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan
dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname
geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

T
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Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

[
= O

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

opurwn barpad el

Tarih: 23-11-2020-16:46

Kaydi Olugturan: NESE CAN GEKICI

Makbuz Nao Dekont Mo Bagvuru No
0BB520501962 2000-11-23-16.19.39. 2110919 30196
TAFU KAYIT BILGIS] -
Zemin Tipi: Kathdulkiyeti Ada/Parsel: Q0476
Tagmmaz Kimlik Moz 92122631 AT Yizdlgim{mZ): Ad4 42
ilfilge: MUGLA/BODRUM Bafimsiz Balim Mitelik: RESTAURANT
Kurum Adi: Bodrum Bagimsiz Baliim Brift
Mazhalle/Kay Adc ESKICESME YizQlg Gmix:
Mevki: Giimbet i e
Tilt/ Sayfa Na: 1371284 i
Blok/Kat/Giris/BEMo: S1BODRUM3
Arsa Pay/Payda: 240/2400
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Mitelik: 1 Adet 4 Kath Betonarme Bina Ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesiz Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sabebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ..M ne Cevrilmigtir.{ Sablen: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmisgtir) Bodrum -
1/2
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1707-2014 10:56 -

14128
Beyan KM ne Cevrilmistir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir) Bodrsm -
1707-2014 10:36 -
14128
Beyan Y PLANE26/10/2000{ Sablon: Ydnetim Plamnin Belirtilmesi) -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik Edinme Terkin Sebebi-
Nao Sebebi-Tarh- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
5153653635 [SN:8250146) SEKER GM"B'IME_N KUL Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIREETI Kigiliklerin
W Urnvan
Degigikligi
16-01-2020
1496

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu tkgm.gov.tr adresinden) eSIYBODSW1t kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyannca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

o s

Tlkay ARIKAN Ne&vzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER , BASKAN
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'I'sPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:VIIl, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

yr

flkay ARIKAN Tl ‘Nezat YZTANGUT
GENEL SEKRETER A BASKAN

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 38109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER
(T.C. Kimlik No: 23903721704 - Lisans No: 401431 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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