EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUGLA iLi BODRUM ILGESi YER ALAN
9 ADET PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

"
T

EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

T.C. CEVRE VE SEMIRCILIX BAKANLIGI TOXI ISTIRAKIDIR
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 19.01.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 19.01.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHi 28.01.2022
RAPOR TARIHi 31.01.2022
RAPOR NO EML-2201059

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

MUGLA iLI BODRUM ILGESI ORTAKENT MAHALLESI
353 ADA 152, 155, 156, 157, 158,160, 161, 162 ve 250 ADA 2
PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

MUGLA iLI BODRUM ILGESI ORTAKENT MAHALLESI
353 ADA 152, 155, 156, 157, 158, 160, 161, 162 ve 250 ADA 2
PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani-Ozan ALDOGAN (Lisans No:409553)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

Ek 5 - Tasinmazlarin Deger Tablosu

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 9 adet parselin tarafimiza ibraz edilen taslak
prtokol kapsaminda pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 9 adet parselin tarafimiza iletilen taslak protokol
kapsaminda degerleme tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Taslak prtokole gore; s6z konusu parseller ,kismen Emlal=0.30, kismen Emsal=0.15 Konut
Alaninda, kismen Emsal=0.05 Guinubirlik Tesis Alaninda kalmaktadir. Parsellerin terkleri
sonrasi yapilasmaya konu toplam net alani 200.647 m?dir. Ayrica parseller her turli kisitlayici
serhten arindirilarak teslim edilecektir. Degerleme bu kapsamda yapilmis olup, prtokol
kosullarinin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2201059 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT raporu kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

MUGLA iLI BODRUM ILGESINDE 9 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

31.01.2022

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

MUGLA iLi BODRUM ILGESiI ORTAKENT MAHALLESI
353 ADA 152 PARSEL, YUZOLCUMU: 16.498,56 M?
353 ADA 155 PARSEL, YUZOLCUMU: 21.732,93 M?
353 ADA 156 PARSEL, YUZOLCUMU: 37.065,92 M?

353 ADA 157 PARSEL, YUZOLCUMU: 125.887,01 M?
353 ADA 158 PARSEL, YUZOLCUMU: 82.805,34 M?
353 ADA 160 PARSEL, YUZOLCUMU: 14.773,83 M?
353 ADA 161 PARSEL, YUZOLCUMU: 18.719,59 M?

353 ADA 162 PARSEL, YUZOLCUMU: 4.553,72 M?
250 ADA 2 PARSEL, YUZOLGUMU: 2.759,59 M?

IMAR DURUMU

BAKINIZ: IMAR DURUM

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HERHANGI BIR YAPI
BULUNMAMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

9 ADET PARSELIN DEGERI

850.154.812,58 TL
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2.1 - Tapu Kayitlari
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MULKIYET LISTESI
_ EMLAK KONUT
PARSEL i m e || s TAPU |YEVMIYE| CILT | SAYFA - GYOAS.
ADA N MAHALLESI [ MEVKIi NITELIGI LGUM HiSSESI MALIKi
°l" No S g e ((,;WL:) v TARIHI NO NO NO HiSSESINE
DUSEN ALAN
353 152 | ORTAKENT T;ﬁ&}( 1649856 | L |/| 1 | 08122020 | 111111 | 32 3122 MALIYE HAZINESI 16.498,56
EVI OLAN . -
252 2 ORTAKENT TARLA 2.759,59 1 /| 1 | 11112013 | 19680 1 1085 MALIYE HAZINESI 2.759,59
353 155 | ORTAKENT T;ﬁxm 2173293 [ 1 [/| 1 | 08122020 | 111111 | 32 3125 MALIYE HAZINESI 21.732,93
ARITMA VE
353 156 | ORTAKENT DEPOSUNA [ 37.06592 | 1 |[/| 1 | 08122020 | 111111 | 32 3126 MALIYE HAZINESI 37.065,92
AIT TARLA
353 157 | ORTAKENT o | 1zsesror | 1 )| 1| osazooe0 | mum | 32 | sz MALIYE HAZINESI 125.887,01
353 158 | ORTAKENT T:’;mK 8280534 | 1 |/| 1 | 08122020 | 111111 | 32 3128 MALIYE HAZINESI 82.805,34
353 160 | ORTAKENT T:F’,*F'{V'AK 1477383 | L |/| 1 | 08122020 | 111111 | 32 3130 MALIYE HAZINESI 14.773,83
353 161 | ORTAKENT T:;}QAAK 1871959 | 1 |/| 1 | 08122020 | 9815 32 3131 MALIYE HAZINESI 18.719,59
353 162 | ORTAKENT T:F’,*F'{V'AK 4553,72 1|7 1 | 08122020 | 111111 | 32 3132 MALIYE HAZINESI 4553,72
Tasinmazlarin miilkiyetinin Maliye Hazinesinde olmasi nedeni ile tapu belgelerine ulasilamamis olup,eklerde
belirtilememisgtir.
2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdulkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 25.11.2021 VE 19.01.2022 tarihli ilgili
belgeler ekte sunulmaktadir.

353 ada 152, 155, 157, 158 ve 161 parseller iizerinde miisterek;

Beyan:
* BU PARSELIN TAMAMI 3 DERECE DOGAL SIT SINIRI ICINDE KALMAKTADIR. (01/01/1900
tarih 1 yevmiye)

353 ada 156 parsel ilizerinde;

Beyan:
* BU PARSELIN 35653.80 M? Si 3 DERECE DOGAL SiT SINIRI ICINDE KALMAKTADIR.
(01/01/1900 tarih 1 yevmiye)

353 ada 160 parsel lizerinde;

Beyan:
* BU PARSELIN 14074.73 M? Si 3 DERECE DOGAL SiT SINIRI ICINDE KALMAKTADIR.
(01/01/1900 tarih 1 yevmiye)
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353 ada 162 parsel lizerinde;

Beyan:

* BU PARSELIN 1355.04 M? Si 3 DERECE DOGAL SIT SINIRI ICINDE KALMAKTADIR.
(01/01/1900 tarih 1 yevmiye)

250 ada 2 parsel lizerinde;

Takyidat bulunmamaktadir

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gercevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olusturmadigi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlarin miilkiyetleri 08/12/2020 tarihinde 'idari Yoldan Tespit' sebebi
ile Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir. 250 ada 2 parsel 2013 yilinda tescil edilmigtir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Degerleme konusu taginmazlar; kismen Ortakent Yahsi Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen plansiz alanda kalmaktadirlar.

353 ada 152 parsel; B simgeli konut alani,

353 ada 155 parsel; kismen D simgeli konut alani, kismen Belediye Hizmet Alani, kismen yol,
kismen park, kismen Dini Alan,

353 ada 156 parsel; kismen gunibirlik tesis alani, kismen D simgeli konut alani, kismen park,
kismen yol,

353 ada 157 parsel; kismen B simgeli konut alani, kismen gunubirlik tesis alani, kismen yol,
kismen park,kismen kamusal alan, kismen plansiz alan,

353 ada 158 parsel; plansiz alan,

353 ada 160 parsel; kismen B simgeli konut alani, kismen park, kismen yol,

353 ada 161 parsel; kismen B simgeli konut alani, kismen park, kismen yol,

353 ada 162 parsel; kismen B simgeli konut alani, kismen ilkdgretim Tesis Alani.

250 ada 2 parsel; B simgeli konut alani
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(28.260m )/
_KONUT (8)

Emlak Konut GYO A.$. Tarafindan ibraz edilen taslak plan bilgileri ise asagidaki gibidir.

Degerlemeye konu tasinmazlar, taslak planda su sekilde tanimlanmiglardir: Mugla ili Bodrum
iigesi Ortakent Mahallesi 353 Ada 152, 155, 156, 157, 158, 160, 161 ve 162 ve 252 ada 2 No.lu
Parsellerin imar alanlari Emlak Konut GYO A.S. Tarafindan ibraz edile taslak plan bilgilerine
g6re asagida belirtilmistir;

353 Ada 152 parselin tamami Konut (B) alaninda yer almaktadir.

353 ada 155 parsel kismen Konut (D), kismen yol alaninda ve kismen ibadet Yeri alaninda yer
almaktadir.

353 ada 156 parsel kismen Konut (D), kismen yol ve kismen park alaninda yer almaktadir.

353 ada 157 parsel kismen Konut (B) kismen Konut (D), kismen yol, kismen park ve kismen
Kongre ve Fuar alaninda yer almaktadir.

353 ada 158 parsel kismen yol ve kismen park alaninda yer almaktadir.

353 ada 160 parsel kismen Konut (B), kismen yol, kismen park ve kismen tanimsiz alanda yer
almaktadir.

353 ada 161 parsel kismen Konut (B) ve kismen park alaninda yer almaktadir.

353 ada 162 parsel kismen Konut (B) ve kismen ilkdgretim Tesis alaninda yer almaktadir.

252 Ada 2 narselin tamami Konut (B) alaninda ver almaktadir.
Fonksiyonlara iliskin alan bilgileri asagdidaki gibidir.

FONKSIYON ALAN (m) | ORAN (%) | EMSAL | EMSALE ESAS INSAAT ALANI (m?)
KONUT (B) 28,260 723 0.30 8.478.00
KONUT (B) 11,644 298 0.30 3,493.20
KONUT (B) 10,958 2.80 0.30 3,287.40
KONUT (B) 1,903 0.49 0.30 570.90
KONUT (D) 40,879 10.46 0.15 6,131.85
KONUT (D) 88,392 22.62 0.15 13,258.80
KONUT (D) 1,972 0.50 0.15 295.80
ARA TOPLAM 184,008 47.09 35,515.95
GUNUBIRLIK 16,639 426 0.05 831.95
DAGITIM TOPLAM | 200,647 51.34 36,347.90
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:SI, ORTAKENT-YAHSI MAHALLESI, MUHTELIF PARSELLERE ILI$KIN BILGI PAFTASI

a7} | ORAN (%) | EMSAL | EMSALE ESAS INSAAT ALANI (m’)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlar hali hazirda kismen plansiz alanda, kismen Ortakent Yahsi Revizyon ve ilave
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta olup, son 3 yilda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. Taslak plan bilgileri mUsteri tarafindan iletiimis olan taslak prtokol bilgilerdir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, "ham toprak/aritma ve deposuna ait

tarla” niteliklidirler.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Bodrum ili, Mugla ilgesi, Ortakent Mahallesi'nde yer alan
353 ada 152-155-156-157-158-160-161-162 parsel numarali, "Ham Toprak" ve "Aritma ve
Deposuna Ait Tarla" nitelikli ve 250 ada 2 parselde yer alan Evi olan Tarla nitelikli
tasinmazlardir. Parsellerin yiz olgimleri ve nitelikleri mulkiyet bilgisinde belirtiimistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Bodrum'un Ortakent- Yahsi Mahallesinde yer almakta olup sahile goére ig
kisimlarda yer almaktadir. Sahil seridinde Adabiikii Evleri batida, Aktur inceburun Plaji ise
doguda sinir olusturmaktadir. Yahsi Plaji'na kus ugusu ~3 km, Bodrum Merkez'e kus ugusi ~5
km. mesafede yer almaktadirlar. Yakin ¢evresinde Midtown Alisveris Merkezi, Bodrum Tapu
Muduarligad ve Bodrum-Milas yolu bulunmaktadir. Parselin yakin gevresinde daha ¢ok yerel
halkin yasam alanlari bulunmaktadir. Sahil c¢evresinde ise turistik siteler ve oteller yer
almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar Bodrum Merkez'in batisinda yer almakta olup i¢ kesmindedir. Milas-Bodrum yoluna
yakin konumdadirlar. Parseller Ortakent Mahallesinin merkez kisminda yer almaktadirlar.

Milas-Bodrum Yolu

Santor
Iske
o
L8 Bodrum Merkez
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/ as-Bodrum
Guilliik 5 Havalimany
1

Korfezi

Gindogan

Merkez

S b Ul'fi k[‘\v/
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Bodrum Tapu
Miidiirlagi

i 35371610
5 /

3531157

353/158
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent Mahallesi'nde yer alan
353 ada 152-155-156-157-158-160-161-162 ve 250 ada 2 parsellerdir.

Tasinmazlarin toplam tapu yizolgimi 324.796,49 m?dir. Geometrik olarak dizgin bir seklleri
bulunmamaktadir. Brut parsellerdir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Tarkiye'nin gineybati ucunda yeralan kuzeyinde Aydin, kuzeydodusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, guneyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.
Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir. Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kuguk bir kismi Akdeniz Bdlgesi icine giren, Ortaca,
Dalaman, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Unli bir yerlesim
yeridir. ilde 13 ilge bulunur. 2020 TUIK verilerine gére Mugla ilinde 13 ilge bulunur. Mugla ilinin
ilceleri sunlardir; Bodrum, Dalaman, Datca, Fethiye, Kavaklidere, Koycegiz, Marmaris,
Mentese, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan'dir. Mugla'nin TUIK verilerine gére 2020
niifusu 1.000.773 kisidir. ilin dnemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica
ilde iki havaalani; Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yatajan Termik Santrali,
Kemerkoy'de Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektorde
Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir.

En buylk ve il olmaya aday ilgesi Fethiyedir. Mugla ilinde ayrica iki blylk gol bulunmaktadir.
Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlari dahiline yayillan Bafa Golu ile Kdycegiz
ilgesindeki Kdycegiz Gélu'dir. Onemli G¢ akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gegerken
Yatagan Cay1), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda
yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.
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4.1.2 - Bodrum ilgesi

Bodrum, Mugla ilinin bati kdsesinde yer alir. iige topraklarinin biyiik gogunlugu kendi adini
tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey, bati ve gineyden Ege Denizi ile
cevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari sinin yoktur. Bodrum, Mugla'nin 13
ilgesinden birisidir. iige giinimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile anilmaktadir ki bunda
Bodrum'un kendine has bazi o6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tdurkiye'de degil
dlnyada da turizm agisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde Mugla merkez ve
Fethiye'yi gegerek en buiyilk ilce Unvanina sahip olmustur. Bodrum ilgesi, 2017 ADNKS
verilerine gére Mugla ilinde en fazla nufusa sahip ilgedir. Bodrum, dinyaca UnlG bir tatil beldesi
olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina sahiptir. Sehrin hava ulasimi Milas-Bodrum
Havalimani Uizerinden saglanmaktadir ki sehre uzakhd: 32 km.'dir. Bodrum'da ¢ buyik marina
ve kruvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde
bulunan Milta marinadir. ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve Ugiinciisi
Yalikavak beldesinde bulunan Palmarina'dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondi.

"2019 yil icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer gsekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegdi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dlnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yoénlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blylk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Udretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin tzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolarn) $863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3734 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYiH - - . )
(Cari ABD Dolar) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiyilime 3.2% T.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 85% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Actk (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Acik / GSYiH -31% -4 8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 5.96 T.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hentz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Danya Ekonomik G&rinim Raporu

FED 2020 yih igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gizerinde anlastilar.

2018 yihinin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda dusus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyidi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6nceki yilin ayni
dénemine gbére %4,5 buyudd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyimesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindiriimis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6énceki déneme kiyasla
%15,6 bulyilrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik bazda blyime %6,5 olarak
gerceklesmistir. Arindirlmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin tGzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel
sektor tiketiminin ve yatinm harcamalarinin etkili oldugu gorilirken, net dis talep blylimeyi
sinirflamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gézlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019'un ayni dénemine gore %0,5 blylimustir.
2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 tgunci
ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim'da 51,4 degerini almisti. Benzer gekilde kapasite kullanim orani Eylul'deki
%74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e ¢ikmistir. Ancak,
devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel given endeksleri
Kasim’da gerileyerek 1hmh bir yavaslamaya isaret etmistir. DOviz kurlarindaki oynaklk ve
normallesme surecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla
enflasyon yukselis egilimini sirdirmektedir. Eylil'de %11,7 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yilik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine
yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki gelismelerin yol
actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eylil'deki
%14,3’'ten Ekim’de %18,2'ye, Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Ttiketici fivat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gore yizde 0,97, bir éneeki yihn Aralik ayina gore yiuzde 8,33, bir onceki yilin
ayni aymina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik orfalamalara gore yuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir onceki yiiin aym ayma gore degizim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin yiizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satiginin arttirilmasi hedeflenmistir. 2018 yilinda
talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim
satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagh
olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda
disls yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin
artmasini saglamigtir. Bu hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son
ceyreginde baslayan buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina
kadar devam etmistir.

Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olugsmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektoérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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"2020 Yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sirecglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
doéneminde baskilanmig goriinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar tirmanisa
gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin agi sureci
tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak gorinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigllecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhdi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda blyilk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek billyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gugli
gérinmektedir. Oncli goéstergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriiniin ihtiyaci olan kaynak énemli 6lglide saglanmistir.

S8z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir onceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artis tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6Gnemli bir stok diststnu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 ikinci ceyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, llkeden llkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Grinlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagl oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gugli buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindiriimig verilere gére GSYH bir énceki déneme gore %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhk biyime hizi %7,3, arindirilmamisg verilerde %7 olarak
gerceklesmisti. Bu sonuglarla yilliklandirimig biyime performansi %1,8'den %2,4'e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en ylksek katki 6zel sektor tliketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buyime kaydedilmigtir.

2021 ikinci geyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e yilkselmis, Mayis'ta %17,0’a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gergeklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yiksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canl tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

insaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektdri son on bes yillik strecte ¢cok hizli bir gelisim kaydetmisgtir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gecirerek gerek buyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirrm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuiminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirirm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disus gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin sdresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir. A T
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2018 yiinda ipotekli satislarda, gecen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yl icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmugtir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢ok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yilh sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Tlrk Lirasinin ABD Dolar karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yilik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blylk nedeni Tark Liras’'nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Istanbul’'da
toplam satiglarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en distk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi igin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlagtiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar igcindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar cikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli oOlglide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
disuk kredi faizi kampanyalariyla konut satiglari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglarl, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirhkli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir 6nceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ay itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis gmmlmIIQ neren \nlln ayni
ayina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir. :
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2020 yih Gglincl geyreginde onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diisls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmustir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege gore azalarak cgeyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %130,7 oraninda bir artisla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine gore %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile duisik faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclincl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve AJustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis gérdlmastar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir énceki doneme gore %259,2 oraninda artis goérilmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin  toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yih ikinci geyrek konut satislari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni ddnemine goére

ise %2,1 artis gbzlemlenmisgtir.

ik satiglar bir énceki ceyrege gére %8,9 oraninda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satislarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis goérilmus olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki ceyrege gore %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gergeklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yilksek satis sayilari olmustur. ikinci ceyrekte yabancilara
yapilan konut satiglarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri gorilmemis oranda bir artis
g6zlendi. Satiglarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve ilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu goésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satislardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

Yillara Gore Konut Satislari
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Yillara Gore Ipotekli Konut Satiglari
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ipotekli satislar Diger satiglar
Yil Toplam is':(:::ll; I:_ s:tiiel:lr Toplam | ilk satig ik:::::'
(Z)gfi") 552.810 ||104.168| 448.642 || 552.810 | 167.878 | 384.932
2020 | 1.499.316 || 558.706 | 834.629 ||1.499.316| 469.740 | 1.029.576
2019 | 1.348.729 || 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 | 837.047
2018 | 1.375.398 | | 276.820 | 1.008.578 | | 1.375.398| 651.572 | 723.826
2017 | 1.409.314 ||473.000 | 936.215 ||1.409.314| 659.698 | 749.616
2016 | 1341453 ||449.508 | 891.945 ||1.341.453| 631.686 | 709.767
2015 | 1.289.320 || 434.388 | 854.932 ||1.289.320| 598.667 | 690.653
2014 | 1.165.381 | | 389.689 | 775.692 | |1.165.381| 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | [460.112 | 697.078 | [1.157.190] 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2021 yilina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmigtir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gére ise %2,1
artis gdzlemlenmistir. ilk satislar bir énceki geyrege gére %8,9 oraninda artis gostermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en dusuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satiglarda %10,7 artis gériilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme goérilmesine karsin ikinci geyrekte ipotekli
satiglarda bir 6énceki ¢ceyrege gére %20,6 artis gorulmastir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni donemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorilirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.

(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Aylik Bazda Konut Satiglar! (adet)
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2021 yilh 2.Ceyrek verileri bir dneceki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %3, 13 azalarak
87 bin 508 adet oldu. Ikinci el konut satislan da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gergeklesti.

afindan bir konutun ilk defa satilmasi.

Turizm Sekériine lliskin Veriler ve Analizler

2016’da Tiirkiye ve istanbul’daki otellerin doluluk oranlari ve fiyatlari turizm genelindeki
yavasglama sebebiyle ciddi bir digts yasamistir. 2017°de kurun deger kaybetmesinin de etkisiyle
disen fiyatlarda yikselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda yikselis

gorulmektedir. Bu durum giindem, terdr olaylari, dis iligkiler gibi faktorlerden negatif etkilenen
turizmin 2017 yilindan itibaren toparlanmaya basladigina dair bir isaret

olusturmaktadir. 2019 yili doluluk oranlari Turkiye geneli igin %67’yi gecerek 2017 yilindaki
yiikseligini devam ettirirken; istanbul igin doluluk orani %74 olmustur.

2019 yihinda Turkiye'ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi basi ortalama 642 Dolar olarak belirtimektedir. 2018 yilinin ilk geyreginde kisi basi ortalama
harcamanin 682 Dolar oldugu g6z éniinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarda
disuUs yasandigi gortlmektedir. Kiltir ve Turizm Bakanhgi’'ndan elde edilen verilere gére 2019
yilinin ilk ceyreginde Turkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 5,4 milyon
olurken, 2020 yilinin ilk geyregi i¢in bu rakamin

3,5 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. 2020 yilinin ilk ceyredinde Turkiye'ye gelen 3,5 milyon
yabanci turistin %56’sI istanbul’'a, %9,4’i Antalya’ya, %2,1’u Ankara’ya gelmistir. Bu (g ili %1,7
ve %0,1’lik paylar ile izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilari 2018 yilinin ilk geyregi ile
karsilastinldiginda yaklasik olarak %35’lik bir azalma gdzlemlenmektedir. Bu

disltsin, tim dunyada etkisini gdstermis olan COVID-19 salgini sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi séylenebilir.

Tuarkiye genelinde 2018 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58 olarak
belirlenmistir. 2019 yilinda Tirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %59’dur. Yatak dolulugu en
yiiksek olan sehir % 70 ile Antalya, onu takiben %62 ve %61 ile istanbul ve Mugla

olmustur. izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklagik %54 ve %42 olmustur.
2020 yilinin ilk 2 ay itibariyle Tarkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani
%37’dir.

(GYODER,2020, 1.Ceyrek Raporu)
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Kultir ve Turizm Bakanliginca, 50 oda ve Uzeri kapasitedeki tim konaklama tesislerine “Givenli
Turizm Sertifikas1” alma zorunlulugu getirildi. Genelgeyle birlikte oteller ayrica, yatak
kapasitesine gore degismek kaydiyla, 1-10 arasinda izolasyon odas| bulundurmak zorunda
kalacak. 15 Temmuz 2020 tarihine kadar “Glvenli Turizm Sertifikasi” kogullarini yerine
getirmeyen otellerin faaliyetlerine son verilecek. Turizm faaliyetlerinin gtivenli bir sekilde
gerceklesmesini amaglayan bu uygulamanin agik olan otellerin doluluklarini sinirli élgiide
arttirmasi bekleniyor.

Otel doluluklari ve satilan oda basi gelirlerdeki (RevPAR) 2018 yilinda baslayan yUkselme
egilimi, 2019 yilinda da devam etti. Sektordeki iyilesmenin 2020 yilinda da devam etmesi
beklenirken COVID-19 salgini nedeniyle mart ve nisan aylarinda hem uluslararasi hem de ulke
icinde getirilen seyahat kisitlamalari nedeniyle turizm sektori durma noktasina geldi.
(Colliers,2020 ilk Yari Raporu)

Kultur ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere gére 2019 yilinin tGglncu geyreginde
Tuarkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 31,0 milyon olurken, 2020
yilinin Gglincd ¢eyredi igin bu rakamin 7,2 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. 2020 yilinin
tiglinci geyreginde Tiirkiye'ye gelen 7,2 milyon yabanci turistin %44l istanbul'a, %19.4’(
Antalya’ya, %4.2’si Mugla’ya gelmistir. Bu g ili %2,9 ve %1,9'luk paylar ile Ankara ve izmir
izlemigtir.

Gelen turist sayilari 2019 yilinin Gglinct geyredi ile karsilastirildiginda yiksek oranda bir diisls
(%77) yasandidi gorilmektedir. Subat ayi basinda Cin’de baslayan COVID-19 salgini, Mart basi
itibariyle basta Italya olmak tizere Avrupa iilkelerinde etkisini gdstermeye baslayip, Mart'in ikinci
haftasi itibariyle de Turkiye'yi de énemli bir 6lcekte etkilemeye baslamistir.

3. Ceyrek itibariyle sinir ve otel kapanmalarinin ve azalan uluslararasi turist hareketliliginin
sonuglarinin gértlmeye baslandigi sylenebilir. Tim Ulkelerin salgina kargi aldiklari sinir
oOnlemleri ve turistlerin salgina karsi gosterdigi reaksiyonlar ise bu diistisiin ana sebepleri
olarak goérulmektedir.

(GYODER,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Normallesme adimlarinin etkisiyle yaz aylarinda kismi toparlanma kaydeden yabanci ziyaretgi
sayisi Eylul ve Ekim aylarinda yaklasik %60 dustu. 2020 yilinin ilk 10 ayinda, yabanci ziyaretgi
sayisl bir énceki yilin ayni dénemine gore %73 azalarak 11,2 milyon kisi oldu. Bu dénemde en
fazla yabanci ziyaretci 1,9 milyon kisi ile Rusya’dan geldi. Rusya’yr 1 milyon kisi ile AlImanya
izledi. Turizm gelirleri de ayni donemde %68 azalarak 7,4 milyar USD’ye geriledi. Mart-Agustos
doéneminde %20-30 dlzeylerine kadar gerileyen otel doluluk orani ise Eylul ayinda %45 olarak
aciklandi. 14 Aralik’'ta salgina karsi alinan yeni dnlemler kapsaminda, Hazine taginmazlari
Uzerindeki turizm tesisleri ile deniz turizmi tesislerinin kira ve pay yukimliliklerinin bagvuru sarti
aranmaksizin 1 yil siireyle ertelenecegi agiklandi. S6z konusu ertelemenin turizm sektoriine
katkisinin 925 milyon TL olacagdi belirtildi. Ayrica, salgindan olumsuz etkilenen ekonomik
faaliyetleri desteklemek amaciyla uygulanan KDV ve kira vergisi indirimlerinin suresi de 1
Haziran 2021 tarihine kadar uzatildi.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orguti’'nin (UNWTO) 17 Aralik’ta yayimladigi raporda, yilin ilk
10 ayinda salgin nedeniyle uluslararasi turist sayisinin %72 azaldigini ve kiresel turizmde 935
milyar USD’lik gelir kaybi yasandigini agikladi. Bu tutarin 2009'daki kuresel krizde turizmde
yasanan gelir kaybindan 10 kat fazla oldugu belirtildi. UNWTO ayrica, asilama surecine iligkin
olumlu gelismelere karsin salgina iligkin stregelen belirsizlik ve saglik endiseleri nedeniyle
seyahat talebinin biyuk dlgiide baskilandigini vurgulayarak, 2020 genelinde de kiresel seyahat
talebinin %70-75 oraninda gerileme kaydedecegini 6ngdrtyor.

( Turkiye is Bankasi, iktisadi Arastirmalar Bliimii, Sektorel ve Giincel Gelismeler 2020 - 1V )
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TUIK tarafindan hazirlanmis olan turizme yénelik veriler incelendiginde, 2001 yilindan 2015
yilina kadar (2006 yili hari¢) yurt digsinda gelen ziyaret¢i sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir
artis gézlenmektedir. 2006 yilinda Avrupa Kupasi ve kus gribi gibi olaylar yurt diginda gelen
turist sayisi ve turizm gelirinde azalisa neden olmustur. 2016 yilinda ise Ulkemizde ve Avrupa'da
yasanan teror eylemleri nedeniyle ziyaretgi sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir disis yasanmig
olup, 2017 yilindan itibaren artisa ge¢cmistir. COVID-19 salgini nedeni ile sinir kapilarinda anket
yapilamadigindan 2020 yili 2. ¢eyrege iligkin veri TUIK rtarafindan yayinlanamamistir. 2020 yili
birinci ve Gglncl c¢eyrek verileri incelendiginde Covid-19 Salgini sebebiyle diger yillara gore
dusus yasanmistir.

Ziyaretgi Sayisi (2001-2020)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Geliri (TUIK, 2020)

Yerli turistlerin seyahat sayisi incelendiginde ise, 2010 yilinda belirgin bir artis yasanmasina
ragmen 2011 ve 2012 yillarinda disusun devam ettigi gérilmektedir. 2013 ve 2014 yillarinda
yasanan artisa ragmen 2015 yili duragandir. Yurt digindan gelen ziyaretci sayisi ile turizm
gelirinde belirgin bir disise neden olan terér eylemleri yerli turist sayisini da etkileyerek 2016
yilinda belirgin bir disis yasanmasina neden olmustur. 2017 yilinda artisa ge¢cmis olmasina
ragmen 2018 ve 2019 yillarinda duragan seyretmigtir.
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Yurt igi seyahat sayisi
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Tiirkiye Geneli, Yerli Turist Sayisi (TUIK, 2020)

2020 yihnda Turkiye’'ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi bas! ortalama 716 Dolar olarak belirtimektedir. 2019 yilinda kisi basi

ortalama harcamanin 642 Dolar oldugu g6z 6nitinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi
harcamalarin artmis oldugu gorilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Turkiye'ye giris
yapan 3,7 milyon yabanci turistin kisi basi 694 Dolar harcama yaptigi gortulmektedir.

Kualtdr ve Turizm Bakanhdrndan elde edilen verilere gére 2020 yihinin ikinci ¢eyreginde
Tirkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 4,5 milyon olurken, 2021 yilinin
ikinci geyredi icin bu rakamin 5,7 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.

isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 488 bin
oda kapasitesi ile 4.260 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesi ile 606 yatirim

belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirihmlarina
bakildiginda ilk sirayl 804 tesis ve 214 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte, onu takiben

652 tesis ve 64 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla ise 417 isletme belgeli tesise
ve 51 bin oda arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler géz éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 606 tesis icinde en blyuk payl 101 tesis ve 21 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta,
onu takiben 75 tesis ve 8 bin oda kapasitesi ile istanbul, 60 tesis ve 7 bin oda kapasitesi ile
Mugla gelmektedir.

2020 yili doluluk oranlari Tirkiye geneli igin %34 olarak hesaplanirken; istanbul igin doluluk
orani %37 olmusgtur. Ayni ddnem igin TUrkiye genelinde ortalama gergeklesen oda fiyati

58 Euro iken istanbul’da 78 Euro olmustur. 2021 yilinin ikinci geyreginde ise Tirkiye genelinde
%36 olan doluluk orani, istanbul igin %35'dir. Bu dénemdeki ortalama gergeklesen

oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 64.9 Euro, istanbul'da ise 76 Euro’dur. Covid-19 salgininin otel
doluluk ve gerceklesen oda fiyatlarina yansiyan negatif etkisinin gec¢en yila oranla

azaldig sOylenebilir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Bodrum Belediyesi, Emlak Konut GYO A.S.
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Nitelikli proje gelistirmeye uygun buyukltktedirler.
*  Tercih edilen turizm alanlarina yakin konumdadirlar.

*  Bodrum Merkeze yakim mesafededirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Uygulama gérmemis parsellerdir.

*  Sinirl bir alici kitlesine hitap etmektedirler.

EML-2201059 BODRUM (PARSELLER)-9 ADET PARSEL
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Mugla ili Bodrum ilgesinde yer alan 9 adet parsele iligkin yapiimis olan degerleme galismasinda;
- Pazar Yaklasimi Yonteminden,

-Gelir indirgeme Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu
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1 Medyadan

Ozellestirme idaresi Baskanligi ihale Komisyonunca; 6zellestirme kapsam ve programinda
bulunan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Bitez Mahallesi, 162 ada 58 parseldeki 40.226,26 m?
yuzolcimli tasinmazin 6zellestirme ihalesinde 42.500.000.-TL bedelle satiimasina 09/03/2021
tarihli karar ile onay verilmistir. S6z konusu parsel plansiz alanda kalmaktadir.

SATILMIS 40.226,26 M? 42.500.000 .-TL 1.057 .-TL/M?

2 Medyadan

Ozellestirme idaresi Baskanh@ ihale Komisyonunca; 6zellestirme kapsam ve programinda
bulunan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Bitez Mahallesi, 349 ada 2 parseldeki 29.130,08 m?
yuzoélgimli tasinmazin dzellestirme ihalesinde 242.000.000.-TL bedelle satiimasina 11/11/2021
tarihli karar ile onay verilmistir. S6z konusu tasinmazin denize cephesi bulunmaktadir. Merkeze
yakin konumda, Atatlrk Bulvari'na cephelidir. S6z konusu parsel kismen Park Alani, kismen
Konut Alani, kismen Kumsal Alani, Kismen Gunubirlik Tesis Alani, kismen Teknik altyapi Alani
ve kismen Sosyo Kiltirel Tesis alan imarlidir. Emsal: 0,40 ve 2 kat yapilagsma sartlarina
sahiptir.

SATILMIS 29.130,08 M? | 242.000.000 .-TL 8.308 .-TL/M?

3 Medyadan

Bodrum Emlak Mudirligi tarafindan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Ortakent Mahallesi, 211 ada 2
parseldeki 4.026,79 m? yuzolcimli tasinmaz 9.665.000.-TL tahmini satis bedeli ile ihaleye
cikariimistir. S6z konusu taginmaz denize uzak konumdadir. S6z konusu parsel 3. Derece
Dogal Sit Alaninda kalmakta olup, imar durumu hakkinda net bilgi edinilememistir.

SATILMIS 4.026,79 M? 9.665.000 .-TL 2.400 .-TL/M?

4 Medyadan

Bodrum Emlak Mudirligl tarafindan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yahsi Mahallesi, 250 ada 2
parseldeki 1.140,66 m? yuzolgimli tasinmaz 3.422.000.-TL tahmini satis bedeli ile ihaleye
cikariimistir. S6z konusu taginmaz denize yakin konumdadir. S6z konusu parsel 3. Derece
Dogal Sit Alani igerisinde, Turizm + 2. Konut Alaninda kalmaktadir.

SATILMIS 1.140,66 M? 3.422.000 .-TL 3.000 .-TL/M?

5 Medyadan

Bodrum Emlak Midirligi tarafindan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yahsi Mahallesi, 103 ada 1
parseldeki 2.499,98m? yuzdlgimll tasinmaz 6.250.000.-TL tahmini satis bedeli ile ihaleye
ctkarilmistir. S6z konusu tasinmaz denize uzak konumdadir. S6z konusu parsel 3. Derece
Dogal Sit Alani igerisinde, TAKS: 0.075 KAKS: 0.15 yapilagsma sartlarinda kismen konut ve
kismen (yaklasik 199,98 m?) imar yolu alaninda kalmaktadir. Tasinmazin net alani 2.300 m#dir.

SATILIK 2.300,00 M? 6.250.000 .-TL 2717 TUN
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6 Bodrum Midyum Emlak
Tel 0532507 2680

Tasinmaza yakin konumda oldugu belirtilen 8800 m? tarladir. Taginmazin imarinin bulunmadigi
beyan edilmistir. Ortakent merkezde denize uzak konumda yer alan imarsiz tarla 4.250.000 TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 8.800,00 M? 4.250.000 .-TL 483 .-TL/M?

7 Miskebi Emlak
Tel 05324212356

Tasinmaza yakin konumda oldugu belirtilen 9000 m? tarladir. Tasinmazin imarinin bulunmadigi
beyan edilmistir. Ortakent merkezde denize uzak konumda yer alan imarsiz tarla 7.000.000 TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 9.000,00 M? 7.000.000 .-TL 778 .-TL/M?

8 Filis Emlak Bodrum

Tel 05365146134

Ortakent Mahallesi 178 ada 3 parselde konumlu, 1.151 m? yuzoélcimine sahip, Emsal: 0,10
yapilagsma sartlarina sahip konut alaninda kalan arsa 5.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1.151,00 M? 5.000.000 .-TL 4.344 -TL/IM?
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Villa Emsalleri

Emsal Bolgesi
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1 FiLIS EMLAK

Tel 0252 358 56 65

Yahsi Mahallesinde konumlu, site igerisinde bulunan 4+1, 200 m2 alanh olarak pazarlanan villa
8.250.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 200,00 M? 8.250.000 .-TL 41.250 .-TL/M?

2 Volife

Tel 0530503 55 07

Muskebi Mahallesinde konumlu, yeni sitede bulunan 4+1, 174 m2 alanli olarak pazarlanan villa
8.000.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 174,00 M? 8.000.000 .-TL 45.977 .-TL/M?
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3 Yahihan Gayrimenkul
Tel 0252 385 40 33

Miskebi Mahallesinde konumlu, yeni sitede bulunan 5+2, 253 m2 alanli olarak pazarlanan villa
10.950.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 253,00 M? 10.950.000 .-TL 43.281 .-TL/M?

4  Sahibi

Tel 0544798 62 88

Muskebi Mahallesinde konumlu, yeni sitede bulunan 5+2, 240 m2 alanli olarak pazarlanan villa
10.950.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 240,00 M? 10.950.000 .-TL 45.625 .-TL/M?

5 Sahibi

Tel 05323939154

Yahsi Mahallesinde konumlu, yeni sitede bulunan 3+1, 220 m2 alanh olarak pazarlanan villa
9.000.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 220,00 M? 9.000.000 .-TL 40.909 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede secilen emsaller taginmazla benzer imar
hakkina sahip olmamakla beraber, ¢ adet arsa emsali secilerek konum ve imar hakki vb.
Ozelliklerinin (+) (-) yonleri irdelenerek karsilastirma tablosu hazirlanmigtir.

Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve ylUzolgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik gostermekte olup, tasinmazin meri imar plani kosullari baz alinarak karsilastirma
tablosu hazirlanmistir.

Villa, dikkan emsalleri nakit akisinda kullaniimak Uzere hazirlanmis olup gunibirlik tesis
alanlarinda ticari birimler olacadi ongoérilmustir. Boélgede yapilan incelemelerde villalarin
satilabilir alanlarinin emsal insaat haklarinin ¢ok daha Uzerinde oldugu gorulmugstir. Nakit
akislarinda yasal mevzuata gore satilabilir alani hesabi yapilmasi nedeni ile bu fark birim
degerlere yansitiimistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYI COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (353 ada 152 parsel)

EML-2201059 BODRUM (PARSELLER)-9 ADET PARSEL

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E -4 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 242.000.000 3.422.000 6.250.000
SATIS TARIHI - -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 16.498,56 m? 29.130 1.141 2.500
BIRIM M2 DEGERI 8.308 3.000 2.500
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTABUYUK | ORTA KUCUK | ORTA KUGUK
8% -10% -10%
IMAR KOSULLARI E=0.30 E=0.40 E=0.15
YAPILASMA KOSULLARINA 2 KAT ORTA IYi BENZER KOTU
ILISKIN DUZELTME -10% 0% 20%
FONKSIYON konut (B) TUR+2.KON. Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER ORTA IYi BENZER
DUZELTME 0% -10% 0%
MANZARA iYi BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME -18% 0% 0%
KONUM iYi BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% 0% 0%
DIGER BILGILER NITELIKLI
DIGER BILGILERE iLISKIN PROJEYE ORTAlYI ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME UYGUNLUK -6% 10% 10%
gﬁiﬁl{:nnsm PAYINA iLISKIN 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -40% -10% 20%
» D R 0 4.9 0]0) 000
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
PARSELLERIN TASLAK PROTOKOLE GORE DEGER TABLOSU
Birim m? Parsellerin Yuvarlatilmig
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Deaeri Degeri (.-TL)
152-155-
353 156-157-
250 158-160- | 324.796,49 2.618 850.154.812,58
161-162-
2
TASINMAZLARIN DEGERI (.-TL) 850.154.812,58
o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 8.000.000 10.950.000 10.950.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 174 253 240
BiRIM M2 DEGERI 45.977 43.281 45,625
o BENZER BENZER ORTA BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
YAPIM YILI
YAPIM YILINA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN satilabilir alan farki
DUZELTME 15% 15% 15%
;ﬁiéil;al\EnA PAYINA iLISKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 5% 5% 5%
» D R 4 9 48.50 45.44 48.130
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gizerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda musteri tarafindan ibraz edilen taslak imar kosullarina istinaden yapilabilecek
toplam insaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu
nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi
oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Son bir yillik ortalama yaklasik 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %17,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu parseller Uzerinde herhangi bir proje/ruhsat olmamasi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirlu (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 17,00 Risksiz Oran
+ % 2,00 Risk Primi
= %19,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki fakttrlere goére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ve ticaret ina
tablosunda %19,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin taslak plan durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapilmistir. Bu ¢alisma takdir edilen degeri desteklemek amaciyla ikinci yontem olarak dikkate
alinmistir. Degerleme konusu parseller tarafimiza ibraz edilen taslak imar planina goére terkleri
bulunmakta olup, terk sonrasi net alanlar tzerinden farkli fonksiyonlarda, farkh yapilagsma
kosullarina sahiptir.

Asagidaki tabloda 6n gérilen imar fonksiyonlari ve fonksiyonlarin net alanlari belirtilmistir.
Emsal ingaat alani lizerinden emsale dahil olmayan alanlarin %30 fazla olabilecedi 6ngorulerek
satilabilir alan hesap edilmistir.

. . . . labili
Oneri imar Fonksivonu Yiizolciimii Emsal Emsal Ingaat Ilave Insaat = Toplam Insaat K(S)illtlitail: :;t
y (m?) Alam Alani (%30) Satilabilir Alam >
Alani
Konut (B) 52.765,00 0,30 15.829,50 4.748,85 20.578,35 20.578,35
Konut (D) 88.399,08 0,15 13.259,86 3.977,96 17.237,82 17.237,82

141.164,08 29.089,36 8.726,81 37.816,17 37.816,17

Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parsel Uzerine nakit akiglar gelistirilerek
projenin net buginkl degerine ulagiimistir.

Tasinmaz i¢in yatirnm slreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki dedere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
19,00 olarak kabul edilmistir.

Projede iki farkl imar fonksiyonu bulunmakta olup, Konut (B) imarl alan 52.765 m?, Konut (D)
imarl alan 88.399,08 m? olarak belirtiimistir. Yapilasma kosullari her bir fonksiyon igin "imar
durumu bilgisi" kisminda verilmigtir.

Villa satiglarinin 1. donemde 45.110.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. dénem bir dnceki yila goére
enflasyon orani da dikkate alinarak %20, 3. dénem bir dnceki yila gére %20, 4. dénem bir
onceki yila gére %25 ve 5.dénem bir dnceki yila gére %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %19,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6nunde bulundurulmasi sonucunda, parsel Uzerinde gelistirilecek projenin
tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 2.410.418.975-.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buginkid degeri igin %19,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnku deger olarak 1.477.794.968-TL olarak hesaplanmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

2.681.506.944

1.631.872.148

Tasinmazin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan
gérusmelerde hasilat paylasimi oraninin %50 ila %60 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parsel Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin %57 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin %90'Inin bugiinkli arsa degeri oldugu (bdlgede yapilan
projelerde ortalama %10 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 9 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 1.631.872.148 |.-TL
Hasilat Payi Orani 57%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 930.167.124 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 837.150.412 |.-TL
Toplam Net Arsa Alani 141.164,08 -m?
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 5.930 LIZL/mz
Toplam Briit Arsa Alani 324.796,49 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 2.577 ﬂ/mz
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE 9 ADET TASINMAZIN DEGER

TABLOSU
aoaparsEL | | A | e
3;.553;/-15528-15636-156?-15662- 324.796,49 141.164,08 837.150.411,97
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin taslak planlarin onanarak bu imar planina

yapilmasinin olacagi distnilimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

en uygun olan projenin

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Tasinmazin Degeri

DEGERI

9 ADET PARSELIN TASLAK iMAR PLANINA GORE

850.154.813 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

DEGERI

9 ADET PARSELIN TASLAK iIMAR PLANINA GORE

837.150.412 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorultip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. Gelir
yontemi taslak plan kosullari icin hazirlanmistir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginkl degere ulagiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan
ongorulen emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngérilye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda
emsal insaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagi dusinulmektedir. Sonug bélimiine
mevcut arsa de@eri takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degeri kullaniimistir.
Taslak planlar dikkate alinmis olup taslak planlarin degismesi durumunda raporun revize edilmesi
Onerilmektedir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde Kkat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmius kisimlar bulunmamaktadir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagsimi dngoérilmustur. Bolge verileri dikkate alindiginda Hasilat
Pay Orani %57 olarak alinmigtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda Emlak Konut GYO A.$. Tarafindan ibraz edilen taslak
protokol kosullarina gore degerlendirme yapilmistir. Taslak plan kosullarinin degismesi halinde
raporun revize edilmesi gerekmektedir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Parseller tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar Emlak Konut GYO A.S. Milkiyetinde bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup, gayrimenkul yatirm
ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmedigi diisintlmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik
portféytne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her turlt bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapitya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. S6z konusu
tasinmazlar Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olmayip; gayrimenkul satis vaadi ve arsa
payl karsiliginda hasilat paylasimi esasina goére insaat soézlesmesi yapilmak suretiyle
degerlendiriimesi durumu dikkate alinarak arsa olarak degerlendiriimistir. Bu kapsamda s6z
konusu tasinmazin "Arsa/arazi" portféyline alinmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazlarin

31.01.2022 tarihli toplam degeri icin ;
850.154.812,58 ~TL
(Sekiz Yiiz Elli Milyon Yiiz Elli Dort Bin Sekiz Yiiz On iki Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.003.182.679 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
L da§*’+;f‘%
Zd TR
Ozan ALDOGAN Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

*
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alinmamistir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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