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Ziraat GYO A.S.
Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy/istanbul

Sayin Ziraat GYO A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Bodrum’da konumlu olan “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi”’nin pazar ve kira
degerine yonelik 2022C282 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 417,89
m? ylz 6lgimune sahip arsa lzerinde 760,38 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
ve kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR VE KiRA DEGERI

Deger Tarihi 27.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 40.070.000.-TL Kirkmilyonyetmisbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 47.282.600.-TL Kirkyedimilyonikiylzseksenikibinaltiyliz.-TL
Pazar Degeri (USD)* 2.142.941.-USD ikimilyonyuzkirkikibindokuzytizkirkbir.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 140.500.-TL/ay Yuzkirkbinbesytz.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 151.740.-TL/ay Yuzellibirbinyediyuzkirk.-TL/ay

Pazar Degeri (USD)* 7.514.-USD/ay Yedibinbesytizondért.-USD/ay

*26.12.2022 tarihli Merkez Bankasi verilerine gore 1 USD Alis: 18,6649 TL, 1 USD Satis: 18,6986 TL olarak kabul edilmistir.
*KDV harig deger lzerinden hesaplanmistir.

Pazar ve kira degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde
yer almaktadir. Pazar ve kira degerinin takdiri i¢in yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan
“Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (1VS) ile uyumlu
olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
07.10.2022 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkdin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

BiRiM KiRA DEGERI

BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Standart

Tam miulkiyet

Yil sonu degerlemesi

bir

Degerleme  ¢alismasi ozel

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi varsayim

Degerleme c¢alismasi kapsaminda incelenen TAKBIS belgeleri misteri
tarafindan iletilmistir.
isin kapsami haricinde herhangi bir kisittama bulunmamaktadir.
LER
Carsi Mahallesi, 6. Sokak, No:2/A ve No: 2/1-2, Bodrum/Mugla
Mugla ili, Bodrum ilgesi, Carsi Mahallesi, 788 ada 1 parsel
417,89 m?

Lejant: KTA1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari, 3. Dereceden Arkeolojik Sit
Alani

Konut ve Ticaret

Bina sayisi: 1 Yapim yili: 1964
Yol kotu Ustl kat sayisi: 3 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Banka binasi, lojman

760,38 m?

%4,50
22,2 Yl
185 TL/m?/ay

52.700 TL/m?

Pazar Yaklasimi
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DEGER TARIHi 27.12.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 40.070.000.-TL 2.142.941.-USD
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 47.282.600.-TL

PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC) | 140.500.-TL/Ay 7.514.-USD/ay
PAZAR KiRA DEGERIi (KDV DAHIL) | 151.740.-TL/Ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigl Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan
27.12.2022 tarihinde, 2022C282 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Carsi Mahallesi, 788 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 27.12.2022 tarihli
pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; yil sonu degerlemesi amaciyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 42293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
calismasinin hazirlanmasina Aydan Ege GUVEN yardim etmistir. Yardim eden bilgisi bilgi amacl verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin talebi Gzerine, niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis
ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son Ug¢ ay icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hitkmUine binaen, Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve ylkimliliklerini belirleyen 07.10.2022 tarihli dayanak sézlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 07.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Carsi
Mabhallesi, 788 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 27.12.2022 tarihli pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Degerleme
calismasi kapsaminda kullanilan TAKBIS belgeleri, tarafimiza miisteri tarafindan iletilmistir.
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1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4, Kadikdy istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco bliyiimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektorinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik: %18,94
Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta: info@ziraatgyo.com.tr


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik, Ekonomik Veriler ve Konut Piyasasi

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%

I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
I 23%
I 23%
I 3%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Mugla

2021 yihinda, Turkiye nifusunun %1,21’inin ikamet
ettigi Mugla, 1.021.141 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
26. il olmustur. Mugla niifusu, 2021 yilinda bir 6nceki
yila gore yaklasik %2,04 oraninda artis gostermistir.
Hane halki blyUklGginin ise son bes yilda ortalama
2,82 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Muglailiigin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir.
75+ yas grubu kisi sayisi 5%

14%
I 22%
I 3%
I 107
I 130

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Eylil ayinda genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,1 artarken yillik enflasyon Agustos’taki
%80,2'den %83,5’e yikselmistir. Eylil ayinda gida
enflasyonu oncil verilerden daha yavas gelmis ve
enflasyondaki yikseliste konuttaki enerji zamlar
etkili olmustur. Yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-
UFE) ise aylik bazda %4,8 artarken yillik enflasyon
%143,7'den %151,5’e ylkselmistir. Bu dogrultuda
UFE-TUFE arasindaki fark da 63,5 yiizde puandan 68,0
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigi
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Agustos ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta
giiclii artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %13,1
artisla 21,3 milyar dolar olurken ithalat %40,4 artarak
32,5 milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert
daralmanin ardindan ihracatin aylik bazda %2,6
oraninda artisla kismen toparlandigini gostermistir.
ithalatta ise ayhk artis %3,8 ile yine gigli
gerceklesmistir. Bu sonuglarla ilk sekiz ayda gecen
yitlin ayni donemine gore ihracatta %18,2, ithalatta
ise %40,7 oraninda artis olmustur.

Tlrkiye’'de insaat yatirimlarinin en 6nemli tretim enstrimani olarak goriilen konut sektord, 6zellikle 2000'li
yillarin basindan itibaren markali projelerin ortaya cikmasi ile gelisim gdstermistir. “Markal” ve “karma”
olarak adlandirilan, biinyesinde konut, ofis, AVM, otel ve ticari Unite gibi fonksiyonlardan birkagini barindiran
yapilar konut sektoriini islevsel ve katma degeri yiksek hale getirmistir.

Turkiye, insaat sektorlii ve buna bagh olarak da konut sektoriinde yaklasik son 15 yildir biylik bir atihm
gostermis olup bu konudaki gelisimini halen devam ettirmektedir. Son yillarda yapi izinlerinde ve konut satis
istatistiklerinde disusler gériinse de konut edinimine yonelik talebin canl oldugu gézlemlenmektedir.

Yapi izinleri istatistiklerine bakildiginda insaat yatirrmlarinin 2004 yilindan itibaren artmaya basladig
gorilmektedir. 2018 yilina gelindiginde, istatistiki verilere gore yapi izinlerinin disls trendine girdigi

1TSKBA.S.
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gorilmektedir. 2017 yilinda zirve rakamlarina ulasan yapi izinlerinin olusturdugu arz fazlahgr yatirimlarda
yavaslamaya yol agmis; bu yatirim ortamina pandemi nedeniyle tedarik zincirinde yasanan sorunlar, insaat
maliyetlerindeki artis ve oOngorilemezlikler de eklendiginden yeni yatirimlarin yavaslamasi kaginilmaz
olmustur.

Tapu ve Kadastro MidirlGgi verilerine gore, 2021 yilinda llke genelinde 1.491.856 adet, konut satisl
gerceklesmistir. 2022'nin ilk 9 ayina bakildiginda ise konut satis sayisinin 1.057.193 oldugu goértlmektedir.
S6z konusu istatistiklere gore yil sonu itibariyla 2022 yilinda gergeklesen konut satislarinin bir 6nceki yila gére
daha diisiik olmasi beklenmektedir. Bu karsin yatirimcilarin konut edinimine yénelik talebinin halen yiksek
olmasi talebi canli tutmaya devam etse de global ve ulusal bazda yasanmasi muhtemel ekonomik soguma ve
bunun gayrimenkul sektoért tGzerindeki etkisinin, konut sektériindeki blylimeyi olumsuz etkileyebilecegi
distnilmektedir.

TUIK verilerine bakildiginda toplam konut satislarinin Tiirkiye genelinde 2017 yilina kadar artis gosterdigi ve
2017 yilindan itibaren disis trendine girdigi gorilmektedir. Kredi faizlerine iliskin yapilan kampanyalar
neticesinde 2020 yilinda son 10 yilin en yiiksek satis istatistigi yakalanmis olsa da konut satislari 2021 ve
2022’nin ilk 9 ayinda tekrar dislis gostermistir. Asagidaki grafikte son 5 yila (2022 yili ilk dokuz ay) iliskin
konut satis verileri belirtilmistir.

Tiirkiye Genelinde Yil Bazinda Konut Satiglari

Tiirkiye
2018 1.375.398
2019 1.348.729
2020 1.499.316
2021 1.491.856
2022 (Ocak-Eyliil) 1.057.193
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Mugla

ilgesi Bodrum

Mahallesi Carsi

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 788

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 417,89 m?
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 26.12.2022 tarih, saat 10.14 itibariyla misteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS kaydina gére degerleme konusu taginmaz tizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kultir varligidir. (03.07.2020 tarih ve 13729 yevmiye no)
e 2. grup korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhigidir. (09.03.2020 tarih ve 7191 yevmiye no)

e 3. derece korunmasi gerekli kiltlr varligidir. (27.01.1987 tarih ve 231 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 26-12-2022-10:14
‘weblapu t
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 788/1
Taginmaz Kimlik No: 92098280 AT Yuzolgim(m2): 417.89
il/lige: MUGLA/BODRUM Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Ad: Bodrum Bagimsiz B&lim Briit
Mahalle/Kdy Adr: CARSI Mah. YuzOlgtimd:
Mevkii: 0 Bagimsiz Bolum Net
Cilt/S yf N 4/359 il
ayfa No:
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Aviulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2.derecede korunmasi gerekli taginmaz kditir varligidir.( Sablon: Kaltir Bodrum - -
Ve Tabiat Varliklaninin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 03-07-2020 10:27 -
13729
Beyan II. grup korunmasi gerekli taginmaz kdltiir varhgidir.( $ablon: Kiiltir Ve Bodrum - -
Tabiat Varliklaninin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 09-03-2020 09:46 -
7191
1/2
Beyan 3 DERECEDE KORUNMASI GEREKLI KULTOR VARLIGIDIR 27/01/1987 Bodrum -
YEV: 231( Sablon: Kiiltlr ve Tabiat Varhklannin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - 27-01-1987 00:00 -
Hargtan Muaf)) 2N
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
486723858 (SN:8049480) Zi RAAT GAYRIMENKUL - 7”1 417.89 417.89 Satig -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 12-06-2019
v 12888

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) Bht63x0bp.Jy kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midrligii Web Tapu Hizmetleri'nden 26.12.2022 tarih, saat 10.14 itibariyla musteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS kaydina gore son ii¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz
Gzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle bitisik nizam, 2 katl ticari yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu bolge, koruma amagch imar planina tabi olup tasinmazin yakin gevresinde genellikle tescilli yapilar
bulunmakadir.

Bodrum imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme
konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Koruma Amagh imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 21.12.2003
Lejandi: KTA1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari-, 3. Dereceden Arkeolojik Sit Alani

Bodrum imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde, tasinmazin meydan alaninda kalmakta
oldugu ve kamulastirmaya tabi olabilecegi fakat henlz kamulastirma kapsamina alinmadig 6grenilmistir.

Bodrum imar ve Sehircilik Miidirliigii ile yapilan gériisme sonucu edinilen bilgilere gére, 20.09.2022 tarihinde
degerleme konusu tasinmazin kapsaminda kaldigi 1/5.000 ve 1/1.000 olgekli Koruma Amach Nazim ve
Uygulama imar Plani degisikligi ile tasinmazin kullaniminin “Ticaret Alani” olarak degistirilmesine yonelik
teklif sunuldugu 6grenilmistir. S6z konusu degisiklik teklifinin, 06.12.2022 tarihinde Bodrum Belediyesi meclis
komisyonunca incelenmesi 6ngorilmektedir. Plan degisikligine onay verilmesi durumunda, ilgili komisyon
tarafindan degerlendirme siireci baslayacaktir. ilgili komisyon tarafindan degerlendirilen degisikligin
uygunlugu akabinde ise, kurul tarafindan inceleme siirecinin baslayacagi belirtilmistir.

Bununla birlikte, s6z konusu plan degisikligi teklifinin deger artis payina tabi olacagi tespit edilmistir.

Plan Notlari

KTA 1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari

o Nitelikleri plan raporunun Geleneksel Merkez-Ticaret Alanlarina iliskin bélimlerinde belirlenen yaklasik
1,8 ha’lik bu kent kesiminde plan notlarinda ve uygulama tablolarinda belirlenen hikiimlere gore
uygulama yapilir. Ozel miilkiyette de olsa, yapi cephe diizenleri (vitrin boyutlari, cephe kaplama malzeme
boyutlari ile renkleri, sacaklar ve golgelikler v.b.) tasarim bitlinlGgl icerisinde degerlendirilir; cephe
diizenlemeleriile kamusal mekanlarin her tlrli donanimlarini (aydinlatma, haberlesme, temiz-pis yagmur
sulari v.b. elemanlari, zemin kaplama malzemeleri, kentsel mobilyalar v.b.) iceren ve ilgili kurumlarin
gorisleri de (TEDAS, Telekom gibi) alinarak, KARIP kararlari dogrultusunda hazirlanacak 1/200, 1/50...1/1
Olcekli kentsel tasarim ve peyzaj projeleri muellif ve Belediyenin olumlu gorisleri ile Mugla K.T.V.K.
Kurulunun inceleme ve onayina sunulur. Mugla Koruma Kurulunun onayi olmadan uygulamaya gegilemez.
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e MUGLA BUYUKSEHIR BELEDIVE BASKANLIGI
var Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg
Say1 - E-81441201-115.01.05-152084 21102022

Konu - Bodrum Ilgesi, Cars1 Mahallesi, 788 Ada, 1
Parsel; KANIPD - KAUIPD

BODRUM BELEDIYE BASKANLIGINA

Og -  a)05.10.2022 tarihli ve 148532 sayih yazmz.
b) 19.05.2022 tarihli ve 81441201-115.01.05-110339 say1h yazznuz.

Ugi (a)’da kayith yazimizda Cars: Mahalles:. 788 ada, 1 parsel numaral tasinmaza iligkin Bolge
Kurulunun 19.12.2019-8998 sayih karan uyannca hazirlanan 1/5000 ve 1/1000 dlgekli Koruma Amach
Nazim ve Uygulama Imar Plam Degigikligi teklifine iligkin ilgi (b) yazimz ile bildirilen kurum
goriisiimuz cercevesinde yeniden diizenlenen 1/5000 ve 1/1000 oh;el\h Koruma Amach Nazim ve
Uygulama Imar Plam Degisikligi dosyast. 1/300 dlcekli plan degisiklig: ve uygulama tablosu degisikligi
teklifinin $irn Karaca’mn 20.09.2022 tanh, 92428 say ile kayith dilekgesi ile Bagkanhgimza iletildigi
belirtilerek yazimz ekinde gondenilen plan teklifi dOS) asimn Bagkanhgmmzca degerlendirilmesi talep
edilmistir.

Bagkanh@mmzca, plan teklifi dosyasina yonelik ncelikle 15.02.2021 tarihli, 8152 sayih yazinuz
ekinde géndenlen plan teklifi inceleme formunda belirtilen eksik bilgi-belgelerden tamamlanmammg
olanlarn tamamlanmasi; 23.12.2021 tanthhi. 73574 sayih yazimz ekinde listelenen ancak Bagkanhgmmza
iletilmeyen Hukuk Isleri Madiirliigiiniiz ve Yap: Kontrol Midiirliginiiziin yazilan ve ilgili kurul
kararlan bagta olmak tizere tiim kurum-kurulug gériislen ile miiellif ve planlama ekibine iliskin
belgelenn ash gibidir onayh kopyasinn, bilgi paftalan ile sosyal ve teknik altyap: etki degerlendirme
raporu gibi gerekli araghrma ve etiitlerin ise miiellif tarafindan imzalanms kopyasinin dosyaya
eklenmes:; onayl planda “Geleneksel Merkez Ticaret Alanlan — Cars: Karaktenn Korunacak Alanlar”
olarak tamimlan bélgede kalan taginmazin kullamminmn “Ticaret Alam™ olarak diizeltilmesi: Mekansal
Planlama Genel Midiirligiinin 19.08.2022 tarihli, 4344433 sayili yazis: dogrultusunda resen
yapimayan plan degisikligi teklifinin deger artig payma tabi olduguna dair plan hitkmii eklenmesi
gerektig tespit edilmistir.

Yukanda dile getirilen aciklamalar cercevesinde ve ilgili mevzuatina uygun bir sekilde
hazirlanacak koruma amach imar plam degisiklifi teklifi dosyasmin Belediye Meclisinizce bir karar
almmasi kosuluyla Bolge Kuruluna ilefilmek izere 2 takim olarak Baskanhigimmza gondenlmes: halinde
islemlere devam edilebilecegi konusunda;

Geregini rica edenim.

Emin MADRAN
Biiyiiksehir Belediye Bagkam a.
Bu belge, zivent elsirondk mza tle imzalapmeses
Dogrulama Kot BwVBLE- %255 0a-nGE1M-22geVV-PInACEPS Dogralama Links: https://
Emirbeyazit Mahalles: Bayram Cetinkava Caddes: 2 Nolu Ex Hezmet Bmas Mmmmm ""
Telefon No: 4444801 Faks No: (252)214 2298

e-Posta: info@mmela bel or Internae Adresi- https/www nmsia bel or
Kep Adresi: muelabbahs0] kep 1

Plan Degisikligi Teklifine Dair Resmi Yazisma
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MUGLA iLi, BODRUM ILCESI, CARSI MAHALLESI, 788 ADA, 1 PARSEL,
KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARI

1. Ticaret Alanlary: Bu alanlarda. is merkezleri. yonetim binalari, banka, finans kurumlari,
ofis-biiro. carsy, c¢ok kath magazalar, otoparklar, alisveris merkezler:, konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, miize, kiitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirle tesisler ile lokanta,
restoran, gazino, diiglin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, saghk kabini ve muayenehane
ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yer alabilir.

2. Planlama alaninda yer alan II. Grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varbgmnin
mevcut haliyle korunmas: esastur.

3. “Imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Pay: Hakkinda Yonetmelik™ hiikiimleri
gecerlidir.

4. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il Midirligi tarafindan 08.11.2021 tarih ve
2145091 sayih yazi ekinde 01.11.2021 tarthinde onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit raporu’nda
yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.2 olarak gosterilmistir.

Onlemli alan 5.2 (OA-5.2): dolgu alanlar
Onlemli alan -5.2: etiid alam {izerine yapilan dolgu uygulama sebebi ile dolgu alan
olarak degerlendirilmistir. Bu dolgunun stabilitesinin saglanmas: ¢ gerekl fiziksel 6nlemler
alinmali ve gilivenligi saglanmalidir. Ayrica sikistirma, baglayicr kimyasallar kullanma vb.
Yontemlerle dolgunun homojen bir yap: olmasi saglanmalidir.
Dogal drenaj aglari da altyapi ¢ahsmalari yapilarak drenajin devamhiligi saglanmahdir.
e Yapilasma swasinda olusacak derin kazilarda kendi parseli 1le birlikte komsu
parsellerinde giivenligi saglanmalidur.
e Inceleme alami 1. Derece deprem bdlgesinde yer aldigindan millga bayindirlik ve iskan
bakanhgmin deprem bélgelerinde yapilacak binalar hakkindaki yonetmelik esaslarma

uyulmalidir.
5. Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve flave imar Plani Plan Hiikiimleri, 3194 sayili

Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hitkiimleri gecerlidir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 21.12.2003 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Koruma
Amacli imar Plani” kapsaminda KTA1 lejandinda kalmakta olup son ii¢ yilda imar planinda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir. Bununla birlikte tasinmaz, Mugla Kaltur Varlklarini Koruma Bélge Kurulunun
19.12.2019 tarih ve 8998 sayili karari ile 2. dereceden korunmasi gereken kiltir varlig olarak tescillenmistir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelere gore taginmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

788 ada 1 parsel (Eski 184 ada 56 parsel)

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Bodrum kat (banka) 104,90 m?, zemin kat

Al (FYorfi) .
Onayli Mimari Proje 18.01.1988 - 493,67 Tadilat (banka): 334,77 m2, galeri kati (ilave): 54 m?
Banka toplam insaat alani: 341,79 + 166,82 =
Onayl R6l6ve Projesi 26.08.2022 12520 784,01 Rolove 50.8'61 m .
! Lojman toplam ingaat alani:137,77 m? +
137,77 m?= 275,54 m?
Resmi daire: 132,50 m?, lojman 1. kat: 130
Yapi Ruhsati** 08.01.1964 132249 522,50 Yeni insaat m?, lojman 2. kat: 130 m?, lojman 3. kat: 130
mZ
Tadilat + Zemin kat: 54 m?, galeri kat: 54 m? olmak
Yapi Ruhsati** 14.01.1988 136/8 108 ilave izere toplam 108 m? alan igin, tadilat ve ilave

amaglh dizenlenmistir.

*18.01.1988 onay tarihli mimari projede lojman binasi ve banka binasi mevcut bina olarak gésterilmis olup
ilave banka binasi ile birlikte projelendirilmistir. Bununla birlikte, s6z konusu projede toplam 2 normal ve 1
asma kattan olusan banka binasinin bodrum, zemin ve galeri (asma) katlari gésterilmis, lojman binasinin 1.
normal kati gosterilmis fakat 2. normal kati ilavelerle ayni seviyede olmadigindan gosterilmemistir. Projede,
banka binasinin zemin katinda 54 m?¥lik buyliime ve banka binasina 54 m?lik bir asma kat ilavesi yapildig
gorilmektedir. Projedeki mevcut alanlarla birlikte dlciilen toplam alan 484,84 m¥ dir.

**Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin herhangi bir yapi kullanma izin belgesi
tespit edilememistir. Bununla birlikte, mevcut ruhsat belgelerinin siiresi dolmus olup yenilenmesi igin ilgili
belediyeye miiracaat edilmesi gerekmektedir.

Ayrica, konu tasinmaza ait 08.01.1964 onay tarihli ruhsat kaydi oldugu bilgisi ilgili belediye yetkililerinden
6grenilmis olup s6z konusu ruhsatin toplam 522,50 m? alanli lojman ve banka kullanimi igin verildigi tespit
edilmistir.

08.01.1964 tarihli ruhsat belgesinin agiklama bélimiine gére belge, 132,50 m? resmi daire alani ve her biri
130 m? olmak tzere 3 kat lojman kullaniminda toplam 522,50 m? alan igin diizenlenmistir. Binanin lojman
kismi, ilgili belediyeden edinilen onayli mimari proje, réléve ve restitlisyon projelerine gore sadece 2 normal
kattan olusmaktadir. Dolayisiyla, ruhsat belgesinde belirtilen 132,50 m? alanin banka kullaniminda olan
bodrum kati ile zemin kata dahil edilen +0.00 kotundan yarim kat yukarida olan alani da kapsadig tespit
edilmistir.

14.01.1988 tarihli ruhsat belgesi, zemin kattan olusan banka binasinin zemin katina yapilan 54 m?lik asma
kat ilavesi ile zemin kata yapilan 54 m?lik ilaveyi kapsamaktadir.

Tasinmaza iliskin ilk mimari proje ve ruhsat belgelerine ilgili belediyenin arsivinde ulasilamamistir. Bununla
birlikte, Bodrum Kadastro Miidiirliglinde tasinmaza iliskin kadastral pafta incelenmis olup, s6z konusu pafta
Uzerine islenmis “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” niteligindeki yapinin 334,77 m? alana sahip oldugu
olcilmistir. Olcllen alan, 18.01.1988 tarih onayli mimari projede gésterilen toplam zemin kati 6l¢iisii ile
uyum gostermektedir.

Yasal belgelerine gore banka ve lojman yapisi toplam 341,79 m? bodrum kat alanina, 166,82 m? zemin kat
alanina ve her biri 137,77 m? alanh 1. ve 2. normal kata sahiptir. Bodrum kat, zemin kat ve asma kat banka
kullaniminda, 1. ve 2. normal katlar lojman kullaniminda projelendirilmistir. Yapi, yasal durumda toplam
760,38 m? brit alana sahiptir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 14.01.1988 tarih, 136/8 no.lu
“Yapi Ruhsati” mevcuttur. Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin yapi kullanma izin
belgesi, lojman yapisini kapsayan ilk onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen ruhsat belgesi tespit
edilememistir. Ayrica mevcut ruhsat belgesinin siiresi dolmus olup yenilenmesi icin ilgili belediyeye miiracaat
edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz, lojman binasi ve banka binasi olmak Uzere iki ayri bolimden olusmakla
birlikte tasinmaz Uzerinde cins tashihi oldugundan dolayi yasal siirecini tamamlamistir. Bununla birlikte,
bodrum kata yapilan ilave i¢in ruhsat belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi tespit edilememistir. Bununla birlikte, misteri tarafindan tarafimiza iletilen ve E-Devlet
Uzerinden dogrulanan, tasinmaza iliskin olarak dizenlenmis 27.11.2019 tarih ve M2948D2823CA1 numarali
C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazin arsiv dosyasi ve tapu kayitlarinda, tasinmaza yonelik olarak yapilmis herhangi
bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme calismasi proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Carsi Mahallesi, 6. Sokak, No:2/A ve No: 2/1-2, Bodrum/Mugla

Ege Bolgesi’'nde, Mugla iline bagl bir ilce olan Bodrum, dogu ve kuzeydogusunda Milas, kuzeybati, bati ve
glineyinde ise Ege Denizi ile gevrilidir. Yarimadanin kuzey kismi Gillik Korfezi'ne, gliney kismi Goékova
Korfezi’'ne bakarken, bati kiyilari Ege Denizi’'ne agilmaktadir.

Bodrum’da ikinci konut olarak adlandirilan yazlik evlerin orani oldukga yliksektir. Yaz aylarinda artis gosteren
nifusla birlikte altyapi problemi ortaya ¢ikmakta ve hizmetler yetersiz kalmaktadir. Bodrum ilgesinde binalar
genellikler iki kath olup eski geleneksel kent dokusuna sahip yerlesme yogunlugu oldukga yiiksektir.

Tasinmaz, Bodrum ilge merkezinde bulunan Carsi Mahallesi'nde konumludur. Carsi Mahallesi ¢arsi ve
meydani iginde bulunduran, ticari kullanimlarin yogunlastigi bir bolgedir. Bu bdlgedeki yapilar genellikle iki
kath, kent bellegine katkida bulunan yapilardir. Dolayisiyla Carsi bolgesi, kentsel sit alani ilan edilerek bu
kapsamda korunmaktadir. Bodrum-Turgutreis Yolu’ndan Bodrum Kalesi’'ne uzanan Cevat Sakir Bulvari, bu
bolgede ana aks niteligindedir.

Ticari kullanimlarin ve tarihi yapilarin yogunlastigi ¢arsi, kismen yayalastiriimis olup tasit trafigine kapalidir.
Degerleme konusu tasinmaz, s6z konusu yayalastiriimis bolgede konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde
Tarihi Han, Merkez Adliye Cami, Kizilhisarli Mustafa Pasa Cami ve Aya Nicola Kilisesi gibi tarihi yapilar
bulunmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz, Bodrum Kalesi’'ne yaklasik 350 m mesafededir.

Mumcular

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu

o Pt
Bodrum Merkez = 5.

"

¥

Akyarlar

Google Earth
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi,

Degerleme konusu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Carsi Mahallesi’'nde konumlu 788 ada 1 parseldir.
Degerleme konusu tasinmaz, onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi
olarak tescil edilmistir.

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelere ve yasal belgelerine istinaden, parsel lizerinde bitisik nizamda
ve entegre tarzda insa edilmis iki kisimli yapi bulundugu tespit edilmistir.

= Lojman Kullanimi

= Banka Kullanimi

A KESITI CLYEC 1S
Bodrum Kat j -

ilgili belediyede yapilan arsiv incelemelerinde lojman binasina iliskin olarak diizenlenmis onayli mimari proje
tespit edilememistir. 18.01.1988 onay tarihli mimari projede lojman binasi ve banka binasi mevcut bina olarak
gosterilmis olup ilave banka binasi ile birlikte projelendirilmistir. Bununla birlikte, s6z konusu projede toplam
2 normal ve 1 asma kattan olusan banka binasinin bodrum, zemin ve galeri (asma) katlari gésterilmis, lojman
binasinin 1. normal kati gosterilmis fakat 2. normal kati ilavelerle ayni seviyede olmadigindan
gosterilmemistir. Projede, banka binasinin zemin katinda 54 m?lik biyiime ve banka binasina 54 m?lik bir
asma kat ilavesi yapildigi gorilmektedir. Projedeki mevcut alanlarla birlikte olgllen toplam alan 484,84
m?dir. Lojman binasina iliskin olarak tespit edilen 08.01.1964 tarihli ruhsat belgesi ve 26.08.2022 onay tarihli
réléve projeleri dogrultusunda 1. ve 2. normal katlardaki lojman kullanimlarinin her birinin 137,77 m? olmak
Uzere toplam 275,54 m? oldugu tespit edilmistir. Binanin, banka kullanimi toplam 484,84 m?, lojman kullanimi
2,75,54 m? olmak tzere toplam yasal alaninin 760,38 m? oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaza iliskin ilk mimari proje ve ruhsat belgelerine ilgili belediyenin arsivinde ulasilamamistir. Bununla
birlikte, 12.10.2022 tarihinde Bodrum Kadastro Midirliglinde tasinmaza iliskin kadastral pafta incelenmis
olup s6z konusu pafta tzerine islenmis “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” niteligindeki yapinin 334,77 m?
alana sahip oldugu élculmustir. Olciilen alan, 18.01.1988 tarih onayli mimari projede gdsterilen toplam
zemin kat 6l¢lsi ile uyum gostermektedir. Parsel lizerinde bulunan mevcut yapinin cins tashihine esas olan
yapi olarak degerlendirilmis ve bu dogrultuda konu yapiya yasal deger takdir edilmistir.
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Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde banka kisminin kullanilmadigi, yalnizca lojman kisminin
kullanildigi tespit edilmistir. Tasinmaza, zemin katttan giris yapiimaktadir.

Tasinmazin bodrum kati -1.02 kotundadir. Bodrum kat, onayli mimari projesine gore kalorifer odasi, cay ocagi,
arsiv, kiymetli evrak odasi ve kasa dairesi kullanimlarindan olusmaktadir. Tasinmazin mahallinde yapilan
incelemelerde bodrum katin tadilat ihtiyaci oldugu tespit edilmistir.

Zemin katta iki farkli kot bulunmaktadir. Zemin katin bodrum alaninin lizerine denk gelen kismi, +1,73
kotunda olup bu alana merdivenle ulagilabilmektedir. Zemin katin +0,00 kotunda misteri holl ve midir
muavini odasi bulunmaktadir. Bodrum katinin Gzerine denk gelen, yarim kat yukaridaki bélimde ise wc
alanlari, mifettis, madir ve midir muavini odalari, musteri holt bulunmaktadir.

Tasinmazin ilave olarak sonradan insa edilen asma kat, muhasebe bolim olarak projelendirilmistir.

Tasinmazin 1. ve 2. normal katlarinda lojman kullanimlari mevcuttur. 1. normal katta, 2 adet, 1+1 tipte daire
bulunmaktadir. Tasinmaz mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu dairelerin icine girilememistir. 2.
normal katta 1 adet 2+1 tipte daire bulunmaktadir. Mevcut durumda s6z konusu katlarin balkonlari ile birlikte
137,77 m? briit alana sahip oldugu tespit edilmistir. Bu katlara istinaden diizenlenen ruhsat belgesinde balkon
alanlarinin toplam alana dahil edilmedigi tespit edilmistir. Bununla birlikte, lojman binasinin 1. ve 2. normal
katlarini kapsayan onayh rolove projesi bulunmakta olup s6z konusu projeye iliskin ruhsat belgesi
bulunmamaktadir. Yasal durum degeri takdiri kapsaminda onayli mimari projedeki alan gbz Onilinde
bulundurulmustur.

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde ve onayli réléve projesinde bodrum katta yaklasik 23,63 m?
blylime yapildigl tespit edilmistir. Bu alana istinaden diizenlenmis herhangi bir yasal belge olmadigindan
yasal durum degeri takdiri kapsamina dahil edilmemistir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Blok

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 adet bodrum kat + zemin kat + asma kat + 2 adet normal kat
Bina Toplam insaat Alani 760,38 m? (yasal durum) 784,01 m? (mevcut durum)
Yasi 58

Dis Cephe Boya Uzeri siva

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Mevcut degil

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Banka ve konut (Yasal duruma gore)

Alani 760,38 m? (yasal durum) 784,01 m? (mevcut durum)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeye ek olarak bodrum katta bliyiime tespit
edilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu ile uyumlu olacak sekilde, réléve projesi onaylanmis olup
restorasyon projesinin onay asamasinda oldugu oOgrenilmistir. Bununla birlikte, tasinmaza iliskin yapi
kullanma izin belgesi saptanamamis olup mevcut ruhsat belgelerinin stiresinin doldugu tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak ve bodrum kattaki bilyiimeye yonelik olarak 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmaz, kent bellegine katkida bulunan, kentlilerce taninan bir “sembol yap1” niteligindedir.

e Tasinmazin konumlu oldugu garsi, yayalastirilmis bir bolge olup yaya sirkiilasyonu agisindan oldukga hareketli bir
bolgedir.

e Tasinmaz, bolgede ana aks niteligindeki Cevat Sakir Caddesi'ne olduk¢a yakin konumda olup tasinmazin
ulasilabilirligi yuksektir.

Degerleme konusu tasinmaz, yerli ve yabanci turistlerin ilgisini ¢eken tarihi yapilarin yogunlukta oldugu bir
bolgede konumludur.

e Tasinmazin restitiisyon (koruma) ve roléve projeleri ilgili kurul ve belediye onayindan gegmistir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tagsinmazin ruhsat belgelerinin tarihi ge¢mis olup yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

e Tasinmaza iliskin restorasyon projesi henliz hazirlanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda ruhsata esas onayli mimari projesi ile uyumsuzluklar
bulunmaktadir.

e Tasinmaz, 2. dereceden korunmasi gereken kultir varligi olarak tescillenmis olup tasinmaza iliskin yapilacak her
uygulama 6ncesi kurul onayi gerekmektedir.

Tasinmaz, imar planinda meydan alaninda kalmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, uluslararasi diizeyde taninirliga sahip bir turizm merkezi olan Bodrum’un
merkezinde konumludur.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemelerde, bos arsa stokunun olduk¢a az olmasi ve somut
bir arsa alim/satim piyasasina ulasilamamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru
sonuc vermeyecegi dislintldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Ticari Bina Emsalleri / Satis

Briit Alan Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/m?)

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Carsl Mahallesi’'nde,
Berk Ermis Emlak ., Satilmig 900.000 USD 9.000 USD
Barlar ~ Sokag’'nda Diikkan . 100
0532 612 0730 c | (4 ay once) (13.500.000 TL) (135.000 TL)
onumlu

*Tasinmaz yaklasik 4 ay 6nce 900.000 USD
bedelle satilmistir. (1 TL=15 USD kabul
edilmistir.)

*Denize sifir olup konumu itibariyle ve yaya
sirkilasyonu agisindan degerleme konusu
tasinmazdan daha avantajlidir.

*Emsal taginmazin yapi kalitesi daha
yuksektir.

Royal Angel Emlak Garst Mahallesi'nde

i satilik 360 21.000.000 58.334
0544 347 0715 konumlu Is Hani

*Tasinmazin kapal alani daha kliguktr.
*Tasinmazin tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
*Tasinmaz hig teklif gormemistir.
*Tasinmaz 3 kath olup zemin katta 8 adet
diikkan, Ust katlarda toplam 18 adet ofis
bulundurmaktadir.

*Konum agisindan degerleme konusu
tasinmazlarla benzerdir.

*Yillik kira getirisinin 550.000 TL civarinda
olabilecegi belirtilmistir.

*Ylksek pazarlik payir bulunmaktadir.

ibi arst Mahallesi’'nde
3  Sahibinden Gars Konut + Satilik 534 18.750.000 35.112

053734017 63 konumlu Ticaret

*Tasinmazin zemin katinda 3 adet toplam
126,38 m? diikkan, 1. normal katinda 4 adet
toplam 407,62 m? alanli daire bulunmaktadir.
*Tasinmazin konumu daha dezavantajlidir.
*Tasinmazin satilabilecek bedeli 15.000.000
TL olarak belirtilmis olup teklif
gérmemektedir.

*Tasinmazin yillik kira getirisinin 650.000 TL
olabilecegi belirtilmistir.

*Emsal tasinmazin kapsamli tadilat ihtiyaci
bulunmaktadir.

Cgldwell Banker Carsi Mahallesi’nde . 43.500.000 68.289
4 Via K | Dikkan Satilik 637 (33.000.000) (51.805)
0553 614 04 03 onumiy R :

*Cevat Sakir Caddesi’'nden cephe almakta
olup konum agisindan daha avantajlidir.
*Yaklasik 10 yillik yapidir.

*Tasinmaz yakin zamanda 33.000.000 TL
bedel teklif gormustr.
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Briit Alan Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/m?)

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

*Tasinmazin yaklasik 300 m? acik alani
bulunmaktadir.

*Emsal taginmazin tadilat ihtiyaci
bulunmaktadir.

*Emsal taginmaz zemin + 1 normal katlidir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélge ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, alim-satim islemlerinin 6zellikle
haziran ayindan beri olduk¢a durgun oldugu, ilanlardaki istenilen bedellerin oldukga yiksek kaldigi belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
konumlu oldugu bolgedeki emsal arastirmalari sonucu emsal ticari binalarin yola cephe, yliz 6lcimleri, denize olan mesafesi, kapali alani, kisitllik
etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazin birim satis degerinin 50.000.-55.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ticari Bina Emsalleri / Kira

. . ) Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu ) 3 Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/ay)  (TL/m?*/ay)
i Bodrum Merkez’'de * 510
1 MY Gayrimenkul Ticari Bina Kiralik 310 45.000 145 Tasinmaz toplam 3 bolun.1den olusmaktadir.
055102593 41 konumlu *Konumu daha dezavantajlidir.
i i’ Kiralanmi *Konum agisindan daha dezavantajlidir.
2 Coldwell Banker Via  Carsi Mahallesi’'nde Ticari Bina ! $ 637 86.250 135 ¢ ]
055361404 03 konumlu (1 ay 6nce) *Yaklagtk 10 yillik yapidir.
*Degerleme konusu taginmaza kiyasla kapal
alani daha kiiguktur.
*Konumu daha dezavantajlidir.
" ) S -
Royal Angel Emlak Bitez Mahallesi’'nde o . 45.000 225 2 katli, 100 m? bahgeye sahip miistakil binadir.
3 0544 347 0715 Konumiu Ticari Bina Kirahk 200 (25.000) (125) *Mevcut durumda bos olup anaokulu olarak
’ kullanilmak Gzere yilhk 300.000 TL kira bedeli
teklifi gormustir.
*Kurumsal kiralamalar igin yiiksek talep géren bir
bolgede konumludur.
*Emsal taginmazin kapsamli tadilat ihtiyaci
Eskigesme bulunmaktadir.
Atlas Emlak . . . .
4 Mahallesi’'nde Daire Kiralk 140 18.000 129 *Emsal taginmazin konumu benzerdir.
05323747213 . .
konumlu *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.

*Yaklasik 15 yilliktir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdélge ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, kiralama islemlerinin 6zellikle haziran
ayindan beri oldukga durgun oldugu, ilanlardaki istenilen bedellerin oldukca yiiksek kaldigi belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki emsal arastirmalari sonucu emsal ticari binalarin yola cephe, yiiz 6l¢timleri, denize olan mesafesi, kapali alani, kisitlilik etkenleri gibi
durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazin birim kira degerinin 180.-190.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi (Satis)

Google Earth

e O 22 Araus
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Emsal Krokisi (Kira)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATIS)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 135.000 58.334 35.112 68.289
m - Pazarlik Payi 0% -10% -5% -10%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t = gx Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. Konum -25% 0% 25% -5%
R <@ Bina Yag/Kalitesi -15% 0% 10% 0%
g :g % Bulundugu Kat/Manzara -20% 0% 0% 0%
o> g Kullanim Alani 0% -5% 0% -15%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 54.000 49.876 45.031 49.168

KARSILASTIRMA TABLOSU (KiRA)*

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 145 135 225
© . Pazarlik Payi 0% 0% -10%
E x < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullar 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 15% 0%

< Konum 25% 20% 0%

E x % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0%
E g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
E = g Kullanim Alani -5% 0% -10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 174 186 182

*Emsal taginmazlardan 4 no.lu emsal, bina niteliginde olmadigindan dolay: karsilastirma tablosuna eklenmemis
olup fonksiyon bazh kira degeri hesabinda lojman fonksiyonunun degeri belirlenirken g6z 6niinde
bulundurulmustur.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

. Briit Alan .. . 2 Tasinmazin Yaklasik Degeri
Bina (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
Banka ve Lojman 760,38 52.700 40.070.000
TOPLAM DEGERI 40.070.000
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yontemi olan Direkt
Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Carsi’da, zemin katta yer alan 100 m? alanh diikkan, 13.500.000 TL fiyat ile satiimis ve aylik 60.000 TL den
kiralanmistir. (Bilgi Kaynagi: Berk Ermis Emlak / 0 532 612 07 30)

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 60.000 TL / Ay / 13.500.000 TL = 0,053

- Carsr’da, iki katli, 534 m? alanli iki kath binanin satilabilecek bedeli 15.000.000 TL olup mulkin yillik kira
getirisinin 650.000 TL olabilecegi belirtilmistir. (Bilgi Kaynagi: Sahibinden / 0537 340 17 63)

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 54.167 TL / Ay / 15.000.000 TL = 0,043

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 180-190
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,5 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
Tasinmazin Yaklagik

Ada/Parsel Bina Alani Birim Degeri Yaklasik Kira Degeri Kap. Orani Degeri
No (m)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (L)
788/1 760,38 185 140.500,00 4,50% 37.465.000
TOPLAM DEGERI 37.465.000
Fonksiyon Bina Alani Birim Degeri Yaklagik Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
Banka 484,84 210 102.000,00
Lojman 275,54 140 38.500,00
TOPLAM DEGERI 140.500,00

Fonksiyon bazli kira degeri musteri talebi dogrultusunda bilgi amach olarak belirtilmistir.
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut + Ticaret”
amacl kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gizeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Bagslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 21.12.2003 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Koruma
Amacli imar Plani” kapsaminda KTA1 lejandinda kalmakta olup son {i¢ yilda imar planinda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir. Bununla birlikte tasinmaz, Mugla Kultir Varlklarini Koruma Bolge
Kurulunun 19.12.2019 tarih ve 8998 sayil karari ile 2. dereceden korunmasi gereken kiltir varligi olarak
tescillenmistir.

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 14.01.1988 tarih, 136/8
no.lu “Yapi Ruhsati” mevcuttur. Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin yapi
kullanma izin belgesi, lojman yapisini kapsayan ilk onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen
ruhsat belgesi tespit edilememistir. Ayrica mevcut ruhsat belgesinin siiresi dolmus olup yenilenmesi icin
ilgili belediyeye miracaat edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz Gzerinde cins tashihi oldugundan dolayi yasal
sirecini tamamlamistir. Bununla birlikte, tasinmazin bodrumdaki ilave biylime alanina yonelik ruhsat
belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

Tasinmaza iliskin olarak hazirlanan restitlisyon ve roléve projelerinin, Mugla Kiltir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulunun 26.08.2022 tarih 12520 sayili karariyla onaylandigi ve bu karar dogrultusunda 19.12.2019
tarih ve 8998 sayili koruma amach imar plani degisikliginin yapilmasi ve yapinin restorasyon projesinin
hazirlanarak kuruma iletilmesi gerektigi 6grenilmistir. Restorasyon projesinin onaylanmasini takiben
ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenmesi gerekmektedir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasiflari “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhgl portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 14.01.1988 tarih, 136/8 no.lu
“Yapi Ruhsati” mevcuttur. Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin yapi kullanma izin
belgesi, lojman yapisini kapsayan ilk onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen ruhsat belgesi tespit
edilememistir. Ayrica mevcut ruhsat belgesinin siresi dolmus olup yenilenmesi icin ilgili belediyeye miiracaat
edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz, lojman binasi ve banka binasi olmak Uzere iki ayri bolimden olusmakla
birlikte tasinmaz Uzerinde cins tashihi oldugundan dolayi yasal silrecini tamamlamistir. Bununla birlikte,
bodrum kata yapilan ilave icin ruhsat belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” veya “arazi” niteliginde degildir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim Deger (TL)

Pazar Yaklasimi 40.070.000
Gelir Yaklagimi 37.465.000

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gcevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.
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Gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmigtir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemelerde, bos arsa stokunun olduk¢a az olmasi ve somut
bir arsa alim/satim piyasasina ulasilamamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru
sonug vermeyecegi disinildiginden bu yaklasim kullaniimamustir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri ve kira degerleri takdir
edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR VE KiRA DEGERI

Deger Tarihi 27.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 40.070.000.-TL Kirkmilyonyetmisbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 47.282.600.-TL Kirkyedimilyonikiytizseksenikibinaltiytiz.-TL
Pazar Degeri (USD)* 2.142.941.-USD ikimilyonyuzkirkikibindokuzytizkirkbir.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 140.500.-TL/ay Yuzkirkbinbesylz.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 151.740.-TL/ay Yizellibirbinyediyuzkirk.-TL/ay

Pazar Degeri (USD)* 7.514.-USD/ay Yedibinbesylizondért.-USD/ay

*26.12.2022 tarihli Merkez Bankasi verilerine gore 1 USD Alis: 18,6649 TL, 1 USD Satis: 18,6986 TL olarak kabul edilmistir.

*KDV harig¢ deger Gzerinden hesaplanmistir.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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