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Metemtur Otelcilik ve Turizm Igletmeleri A.S.
Beyaz Karanfil Sokak No:13 3.Levent Besiktas/istanbul

Konu: Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme mabhallesi, Asarlik Mevkii’'nde konumlu 26 ada 32 parsel
Uzerinde bulunan gayrimenkullerin dederleme galismasi

Sayin Kemal isleyen

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi’nde yer alan 26 ada, 32 no’lu parsellerde yer alan
tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan degerleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir.
S0z konusu calisma kapsaminda Degerleme Uzmanlari Sn. Mevlit Biltekin tarafindan bahse konu
gayrimenkuller ve gevreleri bizzat goérilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis 6lgekte Mugla ili, Bodrum ilgesi genelinde
yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tasiyan emsaller
incelemeye alinmis ve degerlendirilmistir.

isbu rapor 18.11.2013 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili galisma kapsaminda
civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve giinimiz ekonomik kosullari dikkate alinmistir.

Saygilarimizla,

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. $.

Mevliit BILTEKIN Senol KAYA
Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Gayrimenkul Degerleme Birim Muduirt
Sorumlu Degerleme Uzmani (400489)
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylariz:

v

Bu raporda sunulan bilgiler, ifadeler ve arastirmalar bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla gergek ve
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisitlidir ve
bunlar, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analizlerimiz, fikirlerimiz ve sonuglarimizdir.

Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar, makine ve ekipmanlarla -varliklarla- gerek simdi
gerekse gelecege donik higbir ¢cikarimiz ve ilgimiz yoktur. Ve isin igindeki taraflarla higbir kisisel
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusu olan varliklar veya bu goérevle ilgili taraflara karsi hi¢bir dnyargimiz yoktur.

Bu gorevle ilgili olarak durumumuz 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
baglh degildir.

Degerleme (cretimiz, raporun her hangi bir kismina, 6nceden tespit edilmis bir deger veya
o6ngorilen bir sonucun elde edilmesine bagh degildir.

Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degderlemesi yapilan gayrimenkul, makine,
ekipman ve tesisin tlri konusunda daha dnceden deneyimi vardir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkul Sn. Mevlit Biltekin sahsen gortip incelemistir.

Bu rapor igerigindeki analizler, fikirler ve sonuglar, degerleme uzmanhgi etik kurallari gergevesinde
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari dlgitlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Mevliit BILTEKIN Senol KAYA
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani (400489)
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- YONETICIi OZETi -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve Rapor
Numarasi

18.11.2013/0083

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

incelemenin Yapildigi Tarih

08.11.2013

Degerlemesi Yapilan Miilk

26 ada 20 nolu parsel(degerlemesi istenen tasinmazlar
20 parselden ifrazen olusan 32 parsel Uzerinde yer
almakta olup, 32 parsel igin yeni sbzlesme
yapllmamistir.) Uzerinde 19.11.2009 tarihli diizenleme
seklinde kat karsiligi ingaat yapimi ve gayrimenkul satis
vaadi hasllati paylasim sOzlesmesine istinaden insa
edilen projenin METEMTUR A.$.’ye ait hissesi(%40).

Gayrimenkuliin Adresi

Eskicesme Mh. Asarllk Mevkii. Adnan Menderes
Caddesi Bodrum/MUGLA

Hukuki Tanimi

Tatil Evi

Mal Sahibi

Metemtur Otelcilik ve Turizm isletmeleri A.S.

Mevcut Kullanimi

Bos

Mevcut Kullanici

imar Durumu

Turizm Yerlesme Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa Alani

25.452,78 m?

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

7.627,82 m?

Kullanilan Degerleme Yaklagimlari

Emsal Karsilastirma Yontemi

Tanimlanan Degerin Son Takdiri

47.925.000 TL

Piyasa Degeri (Yasal)

47.925.000 TL

Degerleme Uzman Yardimcisi

MevlUt Biltekin

Sorumlu Degerleme Uzmani

Senol Kaya

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0083 Rapor Tarihi:18.11.2013
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

1.
2.

10.

11.

12.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

Saglanan yasal tanim veya yasal tapu muilkiyetine iligkin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Aksi beyan edilmedikge, milk Uzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir milk yénetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti verilmez.

Tdm muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmigtir.

Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakh veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi igin
gerekebilen mihendislik etttlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtimedigi ve dikkate
alinmadigi strece, malkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmigtir.

Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim
igin, elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayiimigtir.

Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge bir tecaviiz olmadigi varsayiimistir.

Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin iginde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya gikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Gre formaldehit kdpUkli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya
muahendislik bilgisi igin higbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi 6nemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece
belirtilen kullanim programi i¢in gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler
herhangi baska bir degerleme icgin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Buraporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani 6nceden bir anlagsma saglanmadigi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazilh) onayl ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timd veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuglar, dederleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh
oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip,
yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngérilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayiimistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz.
Bu raporun herhangi bir amacgla referans gésterilmesi, amaci diginda kullanilmasi, ¢ogaltiilmasi
ve/veya yayinlanmasi i¢in ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin yazili onayi
gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIl No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.
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1.  RAPOR BILGILERI
1.1.Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Metemtur Otelcilik ve Turizm isletmeleri A.S.’nin 06.11.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 18.11.2013 tarihli, 0083 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2.Raporun Tiirliniin Tanimlanmasi

Degerleme calismasina konu olan rapor tird “Agiklamali Gayrimenkul Degerleme” raporudur. Bu tir bir
raporda elde edilen veriler kapsamli sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile
takdim edilmektedir.

1.3.Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzman yardimcisi Sn. Mevlit
BILTEKIN tarafindan hazirlanmistir. Lisansli Degerleme Uzmani Sn. Senol KAYA galismalar sirasinda
destek vermistir.

1.4.Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.11.2013 tarihinde ¢aligmalara baslamis ve
18.11.2013 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5.Dayanak So6zlegsmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Metemtur Otelcilik ve Turizm Igletmeleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukdmldllklerini - belirleyen 07.11.2013 tarihli dayanak so6zlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmigtir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiktimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

1.6.Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
lliskin Agiklama

Isbu rapor SPK nin ilgili yénetmelikleri ve diizenlemeleri kapsamina yénelik olarak hazirlanmigtir.
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2. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
2.1.Sirket Bilgileri
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. olarak, 10.10.2011 tarih ve 7917 sayil
Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi
olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

2.2.Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Beyaz Karanfil Sokak, No:13 3.Levent, Besiktas/ISTANBUL adresinde ikamet eden
Metemtur Otelcilik ve Turizm Isletmeleri A.S. igin hazirlanmistir.

2.3.Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

26 ada 32 parsel Uzerinde yer alan binalarin halihazir durumuna itibar edilerek Tirk Lirasi cinsinden
18.11.2013 tarihli adil piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur. Degerleme
¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getiriimemisgtir.

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0083 Rapor Tarihi:18.11.2013
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iligskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkii, N18c23c2a pafta,
26 ada, 32 nolu parsel Gzerinde konumlu olan bagimsiz bolimlerdir.

Gayrimenkuller Gimbet merkeze ~2km, Bodrum ilce merkezine ~4km mesafede, Gimbet Mabhallesi,
Adnan Menderes Caddesi, No: 89 adresinde yer almaktadirlar.

Komsu parselinde Aura Residence Evleri bulunmaktadir. Yakin gevresinde ise benzer tatil evleri ve oteller
bulunmaktadir.

iLi MUGLA
ILCESI BODRUM
BUCAGI -
MAHALLESI ESKICESME
KOYU -

SOKAGI -

MEVKI ASARLIK
PAFTA N18c23c2a
ADA 26

PARSEL 32
YUzZOLGUMU 25.452,78 m?
ANA TASINMAZ ARSA
NITELIGI ;

MALIKLERI ve HISSESI: METEMTUR OTELCILIK ve TURIZM iISLETMELERI A.S.
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI ASAGIDA VERILMISTIR.

BLOK KAT BAGIMSIZ BOLUM BAG. BOLUM NiTELIK EKLENTI ARSA PAYI
Al ZEMIN 1 TATILEVI EK:1 DEPO 195/10000
Al 1 2 TATILEVI - 175/10000
A2 ZEMIN 1 TATILEVI EK:8 DEPO 195/10000
A2 1 2 TATILEVi - 175/10000
A3 ZEMIN 1 TATILEVi EK:10 DEPO 195/10000
A3 1 2 TATILEVi - 175/10000
A4 ZEMIN 1 TATILEVI EK:2 DEPO 195/10000
A4 1 2 TATILEVi - 175/10000
A5 ZEMIN 1 TATILEVi EK:11 DEPO 195/10000
A5 1 2 TATILEVi - 175/10000
A6 ZEMIN 1 TATILEVi EK:3 DEPO 195/10000
A6 1 2 TATILEVi - 175/10000
A7 ZEMIN 1 TATILEVi EK:4 DEPO 195/10000
A7 1 2 TATILEVI - 175/10000
A8 ZEMIN 1 TATILEVI EK:5 DEPO 195/10000
A8 1 2 TATILEVI - 175/10000
A9 ZEMIN 1 TATILEVI EK:6 DEPO 195/10000
A9 1 2 TATILEVI - 175/10000

A10 ZEMIN 1 TATILEVI EK:9 DEPO 195/10000
A10 1 2 TATILEVi - 175/10000
A1l ZEMIN 1 TATILEVi EK:7 DEPO 195/10000
All 1 2 TATILEVi - 175/10000
B1 ZEMIN 1 TATILEVI EK:12 DEPO 160/10000
B1 1 2 TATILEVI - 130/10000
B2 ZEMIN 1 TATILEVi EK:14 DEPO 160/10000
B2 1 2 TATILEVi - 130/10000
B3 ZEMIN 1 TATILEVi EK:16 DEPO 160/10000
B3 1 2 TATILEVi - 130/10000
B4 ZEMIN 1 TATILEVi EK:13 DEPO 160/10000
B4 1 2 TATILEVi - 130/10000
BS ZEMIN 1 TATILEVI EK:17 DEPO 160/10000
B5 1 2 TATILEVI - 130/10000
B6 ZEMIN 1 TATILEVI EK:15 DEPO 160/10000
B6 1 2 TATILEVI - 130/10000
B7 ZEMIN 1 TATILEVI EK:18-23 DEPO 160/10000
B7 1 2 TATILEVI - 140/10000
B8 ZEMIN 1 TATILEVi EK:29-30 DEPO 160/10000
B8 1 2 TATILEVi - 140/10000
B9 ZEMIN 1 TATILEVI EK:28 DEPO 160/10000
B9 1 2 TATILEVI - 140/10000
B10 ZEMIN 1 TATILEVi EK:19-24 DEPO 160/10000
B10 1 2 TATILEVi - 140/10000
B11 ZEMIN 1 TATILEVi EK:20-25 DEPO 160/10000
B11 1 2 TATILEVi - 140/10000
B12 ZEMIN 1 TATILEVi EK:21-26 DEPO 160/10000
B12 1 2 TATILEVi - 140/10000
B13 ZEMIN 1 TATILEVI EK:31 DEPO 160/10000
B13 1 2 TATILEVI EK: 31 DEPO 140/10000
B14 ZEMIN 1 TATILEVI EK:22-27 DEPO 160/10000
B14 1 2 TATILEVI - 140/10000
C1l ZEMIN 1 TATILEVI - 95/10000
Cc1l 1 2 TATILEVI - 75/10000
Cc2 ZEMIN 1 TATILEVi - 95/10000
Cc2 1 2 TATILEVi - 75/10000
Cc3 ZEMIN 1 TATILEVi - 95/10000
Cc3 1 2 TATILEVi - 75/10000
c4 ZEMIN 1 TATILEVI - 95/10000
c4 1 2 TATILEVi - 75/10000
C5 ZEMIN 1 TATILEVi - 95/10000
C5 1 2 TATILEVi - 75/10000
Cc6 ZEMIN 1 TATILEVi - 95/10000
Cc6 1 2 TATILEVi - 75/10000
c7 ZEMIN 1 TATILEVi - 95/10000
c7 1 2 TATILEVI - 75/10000
D ZEMIN 1 TATILEVI - 150/10000
D 1 2 TATILEVI - 150/10000
. RESTORAN -
E ZEMIN 1 KAFETERVA EK:32 DEPO 300/10000
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3.2. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
08.11.2013 tarihinde ilgili tapu sicil madarligu tapu kataga kayitlari gergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu tagsinmazlar tzerinde:

“Toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisidir baska amagla kullanilamaz. (Bodrum Belediyesi)
04.02.2011 tarih ve 2056 yev. no ile”

“Bakanlar Kurulu karari uyarinca askeri yasak bolgeler ve glvenlik bolgeleri igerisinde bulunmaktadir.
04.06.1995 tarih ve 5450 yev. no ile”

“3402 sayili kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. 08.04.2013 tarih ve
5869 yev. no ile”

“Tamamindal/....... hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. 23.07.2010 tarih ve 13802 yev. no ile”
“Yonetim plani: 27.03.2013. 29.03.2013 tarih ve 5293 yev. no ile”

“‘Akbank T.A.S. adina mugterek, %40 degdisken faizle, 1. Dereceden FBK 15.000.000 USD’lik ipotek
(11.06.2008 tarih ve 5293 yev. no ile)

[ipotek bilgisinden sonra gelen “ipotegin konuldugu hisse bilgisi” Bélimiinde, 26 Ada 33 Parsel(A.E.B
Turizm Yatirimlari Ticaret A.S.'ye ait) ve 26 Ada 32 Parselde yer alan tim 67 bagdimsiz bélimler(Metemtur
Otelcilik ve Turizm igletmeleri A.S.'ye ait) tizerinde misterek bulunan 29.03.2013 tarih ve 5293 yevmiye
no’lu 17.797.500,00 USD’lik ipotek bulundugu bilgisi yer almaktadir.]

bulundugu bilgisi edinilmigtir.

3.2.2. Gayrimenkuliin ilgili Mevzuat Uyarinca Sahip Oldugu Belgeleri Hakkinda Bilgi (Yap ruhsati,
Onayli mimari proje, Yapi Kullanma izin belgesi, isletme ruhsati vb.)

Konu tasinmaz, 20 parselden ifrazen ayrilarak olusan 32 parsel Uzerinde yer almaktadir. Bodrum
Belediyesi’'nde yapilan incelemede tasinmazin dosyasinin bulunmadigi ifade edilmistir. Tasinmaza iliskin
yer alan belgeler arasinda, ifrazdan 6nceki 20 parsele ait dosya goriimustir. Dosyasinda 20 parsele ait
proje gérilmistiir. incelemelerde 32 parsele ait yapi kullanma izin belgeleri gériilmig, ruhsatlara
ulagsilamamistir. Yapi ruhsatlari musteriden edinilmigtir. Bu ruhsatlar belediyede saha muhendisine
gosterilmis, ruhsatlar Gzerindeki parsel numaralarinin yetkili tarafindan elle dizeltildigi bilgisi edinilmistir.
Bodrum Belediyesi’nden sifahi olarak alinan bilgiye ve incelenebilen belgelere gére milkin yasal izinlerine
ait belgeler asagidaki gibidir:

» Yapi Ruhsati;
30.12.2010 tarih / 2010/123 sayih yapi ruhsati dosyasinda bulunmamaktadir. Ruhsatlar musteriden
edinilmis, ruhsat burosundan dogrulugu teyit edilmigtir. Her blok igin ayri ayri 34 ruhsat diizenlenmis olup,
toplamda 8.520,32 m? alanli ingaat izni igin verilmis oldugu anlasiimigtir.

> Mimari Proje;
incelenen belgelere gére misteriden edinilen Bodrum Belediyesi tarafindan onayli(imar ve Sehircilik
Mudura tarafindan ash gibidir muhrt vurulmus ve tim bagimsiz bélumler igin ayrica paraflanmig) mimari
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proje incelenmistir. Proje Bodrum Belediyesi'nde bulunamamis, fakat dogrulugu belediye ilgili birimlerinden
teyit edilmistir. incelenen projenin aynisi Bodrum Tapu ve Sicil Miidiirliigi'nde de incelenmistir.
> Yapi Kullanma izin Belgesi

10.09.2013 tarih ve 2013/96 sayili Yapi Kullanma izin belgeleri (YKIB) tiim bloklar icin verilmistir. Belgeler
belediye dosyasinda goriimustdr.

Yapi Kullanma No Yapi adi (YKIB igerigi) Alani
izin Bel. Tarihi
10.09.2013 2013/96 A-B-C-D-E Bloklar Tim Bagimsiz Bélumlere Ait Toplam 8.520,32 m?

Yap! Kullanma izin Belgeleri

> Degerleme ve Rapor ile ilgili Diger Yazisma ve Resmi Belgeler
Yapi denetim, yapi tatil tutanagi, encimen karari, isletme ruhsati, GSM ruhsati vb. belgeler bu baslik
altinda verilecektir.

> imar Durumu:

Bodrum Belediyesi’nden sifahi olarak alinan bilgiye gére mulkin imar durumu asagidaki gibidir:

07.05.1982 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli “Bodrum Koruma

imar Plani Olgegi, Tarih ve No .
el Amagli Revizyon Imar Plan/”

imar Lejandi ve Nizami Turizm Yerlesme Alani — Ayrik nizam
Sit Karakteri IIl. Derece Etkileme Gegis Alani
TAKS 0,15

KAKS (Emsal) 0,30

Hmax 6,50 m

Cekme mesafeleri On cephe: 5 m, Yan cephe: 3,5m

Turizm Alanlan:

Turizm alanlarindaki tesislerin projelendirme ve ruhsat islerinde
2634 sayili T.T Kanunu ve TTNI yénetmeligine uyum zorunlulugu

Plan Notlari ve diger agiklamalar yoktur. Bu tesisler belediye belgeli olarak isletilebilecektir. Turizm
tesisleri bagka amagla kullanilamaz. (Tapu kitigunin beyanlar
hanesine serh dusulir.) Bodrum kat yapilabilir. Bodrum katlarda
yatak Uniteleri olarak iskan edilmeyen alanlar emsale dahil
ediimez.
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Kentsel sit alanlarindaki turizm alaninda yapi taban alani
bUyUklGgu hicbir zaman 120m?yi gecemez. 1.Derece etkileme
gecis alanlarindaki turizm alanlarindaki turizm yapilarinda da
120m? sinin gegerlidir. Diger mekanlarin (restaurant, toplanti
salonu vb.) tasariminda ise 120 m? kosulu plan muellifi ile
belediyenin uygun gorist ve Mugla KTVKK’nin onayl olmadan
asllamaz. 2.Derece etkileme gecis alaninda ise konaklama
birimleri ve diger mekanlarin yapi taban blyUkligid 160 m?yi
asamaz. Restaurant, toplanti salonu vb. toplu mekanlarin
tasariminda maksimum taban alani sinirlamasi plan muellifi ile
belediyenin uygun gorisi ve Mugla KTVKK’nin onayi olmaksizin
asllamaz. Turizm alanlarindaki uygulamalarda Belediye’nin uygun
gorust olmayan projeler kurula génderilemez.

Turizm alanlarinda sadece tesis disina hizmet veren ticari Gniteler
yapilamaz.

Il. Derece Etkileme Gegis Alanlarinda Yapilagsma Kosullan:

Yapi taban alani, konut, ticaret de 120 m?yi gegcemez. Turizmin
konaklama ile ticari Unitelerinde 160m?yi gecemez.

Bu bolgedeki yapilagsmada ayrik nizam esastir.

Turizmin toplu kullanim mekanlar (restoran, toplanti salonu vb.)
160 m?lik taban alani sinifamasini asmasi muellif ve Belediye’nin
olumlu goérusu ile Kurul iznine baglidir.

Bu alanlarda 8m’de bir 0.50cm cephe hareketliligi saglamak kaydi
ile ay1 dogrultudaki cephe uzunlugu 16m’yi gecemez.
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3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satig Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlar son 3 yillik dénemde satigsa konu olmamistir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ilisgkin son U¢ yil icinde imar planinda bir degisiklik olmadigi ve
kamulastirma meydana gelmedigi Bodrum Belediyesi imar Midiirliigi’'nden sifahi olarak égrenilmistir.
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3.5. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca denetim yapan denetim kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin Bodrum Belediyesi'nde yapilan incelemede yapi denetimine iligkin bir
s6zlesme bulunamamistir. Tasinmazin Yapi1 Ruhsati’'ni 2010 yilinda almasindan dolay yapi denetime tabi
olmadigi 6grenilmigstir.

3.6. Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmazin, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyline alinmasi yoéniinde bir talep
bulunmamaktadir.

3.7. Degerlemesi yapilan Projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatirnm ortaklhigi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde bir
engel olup olmadigi hakkindaki goris,

Degerlemeye konu tasinmazin yapi ruhsati ile ingaatina baslanmis, insaat tamamlanmadan 10.03.2013
tarihinde yapi kullanma izin belgesi de alinmistir. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfdylne
alinmasi konusunda bir talep s6z konusu degildir.

3.8. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama

isbu rapor, insa seviyesinde olan ve tamamlanmak (izere olan bir tatil sitesi icin diizenlenmekte olup,
calisma bir projeye yonelik degildir.
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4. TANIMLAR

Terminolojinin yanlis kullanimi 6zellikle uluslararasi ticarette taraflar arasinda yanlis yorumlamalar ve
yanlis anlasiimalara yol acgabilir. Mesleki disiplinler arasinda karsilikli anlasmay! desteklemek ve bir
disiplinde ayri ve 06zel bir anlamda kullaniimasi durumunda problem yaratabilecek anlasmazliklardan
dogan guglikleri hafifletmek igin, bu bdélimde Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) genel
degerleme kavramlari ve yaklasimlari tarif edilmistir.

4.1. Deger, Degerleme, Fiyat, Pazar, Tesis ve Ekipman, Kisisel Milkiyet

Deger esasen belirli bir zaman zarfinda satin alma amaci dogrultusunda bir mal veya hizmet igin 6denmesi
muhtemel fiyatin bir tahminidir. Deger, mal veya hizmet i¢in alicilar veya saticilarin Uzerinde uzlagsmaya
varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir
zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Degerleme; deger takdirinin strecini tanimlamaktadir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise, ister agiklansin ister
aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayi temsil eder.

Pazar, iginde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi aracihdiyla alicilar ve saticilar
arasinda alim satiminin yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicilar ile saticilarin herhangi bir kisitlama
olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Kisisel miilkiyet, bu raporda tasinmaz mal olmayan tim maddi ve maddi olmayan varliklar Gzerindeki hak
ve menfaatleri kapsar. Maddi kisisel mulk kalemleri, bir taginmaz mala sabit olarak bagdh olmayip
hareketlilik niteligine sahiplerdir.

a) Pazar Degeri (Piyasa Degeri, Makul Deger)

Pazar Degeri, bir mulkin -makine ve ekipmanin- uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir. Gergege Uygun Deger;
karsilikli pazarlik ortaminda bilgili ve istekli gruplar arasinda, herhangi bir iligkiden etkilenilmeyecek sartlar
altinda bir varhdin el degistirebilecegi tutari ifade eder (UMS 16, paragraf 6).

b) Faal isletme Degeri

isletmenin bir bitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin bitiiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak faaliyetini sirdiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini sirdiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, slregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir.
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c) Zorunlu Satis Degeri (Tasfiye, Acil Satis Degeri)

UDES’ e gore; Varhigin niteligi, konumu ve pazarin durumu g6z 6niine alindiginda makul bir siire olarak
gOrulemeyecek bir zaman siniri iginde pazarlamanin tamamlanmasi igin Pazar Degeri tanimina gére ¢ok
kisa sayllabilecek sure igerisinde mulkin satiimasindan makul olarak elde edilebilecek tutar” olarak ifade
edilmektedir.

d) Degerlemede Kullanilan Yaklagimlar

Pazar degerinin veya tanimlanmis pazar degeri disi degerin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini gerektirir.
Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérmis analitik yontemleri ifade eder.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi; Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame makine-ekipmanlarin
satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak de@erlemesi yapilan makine-ekipman, agik piyasada gercgeklestirilen benzerlerinin satislariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Bu ydntemin altinda yatan varsayim,
bir yatirrmcinin benzer 6zelliklere sahip bir makine-ekipman i¢in 6deyecedi meblagdan daha fazlasini
6demeyecegidir.

Gelir indirgeme Yaklasimi; Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan tesise ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yuksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gotirecegini sOyler. Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da
sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tir veriler mevcut
olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar kargilastirmasi yapmak icin degil de genel analiz amaciyla
kullanilabilir.

Maliyet yaklagimi (Amortisman indirilmis Yerine Koyma Maliyeti —~AYMK-); Bu mukayeseli yaklagim belirli
bir varligin satin alinmasi yerine kisinin ya o varligin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak bagka bir
benzerini ikame edebilecedi olasiligini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin zaman darligi, cesitli
olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeder makine ekipmani temin etmek yerine benzer bir kiymet igin
daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yontem, pazar degeri
kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir alis verise dayanir. Uygulamada
yaklasim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici deger kaybi ile ilgili
yapilacak dizletmeler sonucunda degerin elde edilmesidir. Bir varligin aynisini yapmaktan farkl olarak
genelde modern bir esdeger varligin yerine koyma maliyetlerini kullanarak, fiziksel ve teknik deger kaybi
ve optimizasyon uyarlanmasi bir 6érnek olarak verilebilir.
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e) Degerlemede Kullanilan Bazi Tanimlar

iskonto Orani; Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag su anki degere dénistirmek
amaciyla kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

iskonto Orani_Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem; Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve
ekonomik ASALlerdeki problemler, gelir indirgeme yaklasimli degerlemede nakit akislarinin giinimize
indirgenmesinde kullanilacak oranin belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkullin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri (risk free rate of return) ve
risk primi oraninin (risk premium) toplanmasindan olusan iskonto oraninin (discount rate) belirlenmesinde
diinyada oldugu gibi tlkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin
“risksiz getiri orani” (risk free rate) olarak kullaniimasi sonucunu getirmistir. Buglin finans cevreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin
icin degerinin degerlemede kullaniimasinin dogru bir yaklagim olmadigini distinmektedir.

Risksiz Getiri Orani;

Bu oran iginde “Ulke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede 6zellikle bu dénemde
kullaniimasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e GUnlik velveya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem aralikli
degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullaniimasinin tercih edilmesi,

o Projenin risklerine paralel ve uygun sireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin kullaniimasi,

Risk Primi;

Her bir varlhgin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farkhdir. Bunlar Gayrimenkullin-tesisin
lokasyonuna, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagli olarak degismektedir. Dusuk performansli
bir gayrimenkul veya tesisin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir varligin Pazar-Piyasa riski primi
daha yuksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha &6nce
yaptigimiz onlarca proje dederlemesi galismasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak ilgili
veriler tecribelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozu ile kritik edilerek degerleme
konusu varliklara 6zgu risk primi 6ngérilmustur. (ihtiya¢ duyuldugunda glincellenecektir.)

Nakit akislarinin Net buginki degerinin hesaplandigi gelir indirgeme yaklasiminda kullanilacak iskonto
Orani (iskonto Orani), risksiz getiri (risk free rate of return) ve risk primi oraninin (risk premium)
toplanmasindan olusacak sekilde hesaplanmaktadir.

Efektif briit gelir; Gayrimenkulln tim isletmelerinden beklenen bosluk ve tahsilat kayiplari igin disidlmuis
gelirine denir.
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Net isletme geliri (NOI); Efektif gelirden tim isletme giderleri gikartildiktan sonra ancak ipotek borg
o6demeleri ve defter amortismani distilimeden 6nce kalan gergek veya beklenen degerdir.

Bosluk ve Kira Kaybi Orani; Gelir getiren bir milkin, gelirlerinden mahrum kaldigi alanlarina ait bogluk
ve tahsil edemedigi kiralari ile ilgili orani. Bunun tersi olan orana ise Doluluk Orani denilmektedir.

Varsayimlar; Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bir degerlemenin
temelini olusturan tim varsayimlar makul olmalidir.

Net Bugiinkii Deger-NBD- (Net Present Value); indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya
gider akiglari arasindaki farkin bir NBD analizindeki 6lgimaddr. Bir yatirirmin yatinm dénemi boyunca
sagladigi getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), buglne indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir.

ic Verim Orani (IRR); Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatirminin mevcut
degeriyle esitleyen indirgeme oranidir. i¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmcilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir. Projenin ima
edilen veya beklenen getiri oranini bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde kullanilan i¢ karlilik orani,
net buglnki degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.

indirgenmis Nakit Akisi Analizi (INA); Bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili
kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. Degerlemeye uygulanan gelir yaklasimi
cercevesinde kabul edilen bir metodoloji olarak INA analizi, bir isletme miilkiine, bir gelistirme miilkiine
veya bir igletmeye yonelik bir dizi periyodik nakit akisinin tahmin edilmesini icerir. Bu tahmin edilen nakit
akisi serisine, uygun gorilen ve pazardan elde edilen bir indirim orani da milk veya isletmeyle iligkili gelir
akisinin bugunkd degerinin bir gdstergesini temin etmek amaciyla uygulanir. Tagsinmaz mulklerin
isletiimesi durumunda periyodik nakit akisi, genelde brat gelirden bos kalma ve tahsilat kayiplari ile isletme
masraflari/giderleri ¢ikarildiktan sonra kalan miktar seklinde tahmin edilir. Bu periyodik net isletme gelirleri,
son degerin tahminiyle birlikte projeksiyon ddneminin sonunda tahmin edilir ve sonra da indirgenir.
Gelistirme muilkleri s6z konusu ise sermaye giderleri, gelistirme maliyetleri ve tahmini satis gelirleri, tahmin
edilen gelistirme ve pazarlama donemleri boyunca indirgenecek olan bir dizi net nakit akisi elde edilecek
sekilde tahmin edilir. isletme sdz konusu ise periyodik nakit akisi tahminleri ve projeksiyon déneminin
sonundaki isletme degeri indirgenir. INA analizinin en yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (iVO) ve Net
Bugunki Deger (NBD) dir.

Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate, Yield); Net isletme gelirini toplam milkin degerine donustirmek igin
kullanilan degerdir. Bu deger tek bir yilin net isletme geliri ile toplam mulk degeri arasindaki iligkiyi yansitan
orandir.

Artik Deger veya Doénem Sonu Degeri; Bir sirenin ardindan bir varhigin kalan degeri olarak
dusunebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri disuldikten sonra ekonomik kullanim émrinin
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sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genelikle son yilin gelirinin bulunan
getiri yizdesine bdlinmesi ile elde edilir.

Serefiye; Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan gelecekteki
ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 6 (UFRS 3, Ek A)
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5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

Mugla ili
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Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu Mugla ili; 37° kuzey, 28° dogu koordinatlarinda, Ege
Bolgesi“nin gliney kesiminde yer alir. Topraklarinin kiigtk bir kismi ise Akdeniz Bolgesi’'ndedir. Turkiye'nin
glneybatisinda kurulmustur. Mugla ili’'nin batisinda Ege Denizi, giineyinde Akdeniz, kuzeyinde Aydin ili,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur ili, gliineyinde Antalya ili yer almaktadir. Mugla ili‘nin; Bodrum,
Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kdycegiz, Marmaris, Milas, Merkez, Ortaca, Ula, Yatagan olmak
Uzere 12 ilgesi bulunmakta olup, yizdlgimi 13.338,-km?dir.

1124km.’lik kiyi seridi ile Tirkiye’nin en uzun sahil seridine sahip Mugla ili, tarihi ve turistik 6zellikleri ile
Ulkenin énemli bir turizm sehridir. Hava, kara ve deniz ulagsimindan istifade eder. Biri Bodrum digeri
Dalaman’da olmak iizere 2 tane havaalani bulunmaktadir. i¢ hat ve dis hat seferleri yapiimaktadir.

Mugla ili; Glllik, Gékova, Fethiye, Bodrum, Marmaris ve Datga’da llkenin en énemli ihracat limanlarina
sahiptir. Ayrica Fethiye, Bodrum, Marmaris ve Datca ilgeleri arasinda feribot seferleri yapiimaktadir.

Mugla il merkezinden ilgelere ve diger illere ulagim karayolu ile saglanmaktadir. izmir-Aydin-Denizli-
Isparta-Antalya yoninde uzanan E-24 karayolundan Aydin’dan ayrilan 6 numarali karayolu Mugla'ya
baglanir. izmir-Selguk-Kusadasi-Séke yolu Bodrum-Yatagan-Mugla’ya baglanir. il sinirlari iginde 626km.
devlet yolu ve 380km. il yollari, 132km. turistik yol bulunmaktadir.

Mugla ili daglik bir bélgedir. ilin %77’si daglar, %12’si platolar, %11’i platolarla kaplidir. 4 adet dogal gélii
vardir. Bunlar; Kdycegiz, Bafa, Denizcik ve Hacat Golu’dur. Kiyi seridi girintili gikintilidir. Akdeniz ve Ege
Denizi'nde sahilleri bulunan Mugla’nin kiyilari diinyanin en girintili ve ¢ikintili yerlerinden bir tanesidir. Bu
kiyillarda pek ¢ok korfez, koy, yarimada ve irili ufakli ada vardir. Mugla ili orman bakimindan ¢ok zengindir.
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Ormanlari gir ve verimlidir. il ylizélgiimiinin % 70’i orman ve fundaliktir. 800 bin hektar orman ve 200 bin
hektar fundalikla 1 milyon hektarlik orman varligi vardir.

Mugla ili Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Mugla ilinin icinde bulundugu Mentese Yéresi’ nde daglar
denize paralel uzanmaktadir. 800m. yiikseklige kadar olan alanlarda “Asil Akdeniz iklimi” ve daha yiiksek
alanlarda “Akdeniz Dag Iklimi” hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktari ve
hakim rtzgar yonleri yerel cografi kosullara gére degismektedir. Metrekareye 1000mm’den fazla yagis alan
Mugla, orman orani bakimindan Turkiye'nin en zengin olan illerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin
blylk ¢ogunlugu kis mevsiminde duser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin
ve yukseltinin bu yérede Ege Bdlgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak
ulasim dogu-bati yéninde zorlasir ve nifus seyreklesir.

Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonli olup, tarima, turizme, sanayi ve ticarete dayanir. Orman, turuncggiller ve
sanayi Urlnleri bakimindan zengindir. Mugla ili daglik bir arazi oldugu igin ekime musait arazisi azdir. Buna
ragmen Ulkenin 6énemli tarim Uretim merkezlerinden biridir. Sebzecilik gittikce gelismekte, seracilik ve
turfanda sebzecilik yayginlagsmaktadir. Meyvecilikte Mugla dnde gelen illerimizden biridir. TUrkiye’de en
cok bal Muglada elde edilir. il sinirlar iginde 200 bin ari kovani vardir. Marmaris bali ve ar sitii
meshurdur. Balikgilik ve slnger ¢ikarma ¢ok ileridir. Bali gibi baligi da meshurdur. Kefal, barbunya ve
mercanbalidi bol miktarda yakalanir. Turkiye’de slingerin tamami buradan c¢ikarilir. Mugla maden varligi
bakimindan da gok zengin bir ildir. isletilen baglica madenleri linyit, krom, zimpara, giofrik, boksit, kuvarsit,
mika ve ponzadir. TUrkiye'nin en zengin linyit yataklari Mugla’'nin Yatagan ilgesindedir. Ponza Bodrum’da
ve Giofrik merkez ilge ile Yatagan’da bulunur. Yatagan linyitlerinin klllerinde uranyum vardir.

Mugla ilinde sanayi tarima dayalidir ve sanayi kuruluglarinin %80’ni devlet kurulusudur. imalat sanayi
gelisme halindedir. Klglk sanayi isyeri 1500 civarindadir. Baslica blylk sanayi kuruluglari SEKA'nin
Dalaman Kagit Fabrikasi, TARIS Circir ve Prese Atdlyeleri, Yatagan Yem Fabrikasi, Anadolu Sabun ve
Yag Sanayi T. A.S., inal Gézlik Sanayi, Peynir ve Tereyag Fabrikasi, Koytas Tarim ve Sanayi Makinalari
A.S., Mehmet Altas Traktér Romork Sanayi, Kireg Sanayi A.S., Aslan Teneke Kutu Sanayi, Yatagan
Termik Santrali'dir. Tekne, yat ve agag balik¢i motoru imalati gelismektedir.

Mugla ili'nin ekonomik gdstergelerinde ilk sirayl turizm sektér( almaktadir. En gok turist gelen illerden
biridir. Turistik tesisler giderek artmaktadir. Yuzolgiminun %68’ini kaplayan ormanlari, tarihi kalintilari,
iklimi ve Tuark kdlttrindn belirgin 6zelliklerini koruyan 6rf ve gelenekleriyle genis bir turizm yelpazesine
sahiptir. ilcelerinin gogunlugu kiyi kesimindedir ve ilkenin énemli deniz turizm merkezleridir. Kiiltir ve
Turizm Bakanligi onayli 15 adet marina bulunmaktadir. Mavi Bayrak projesi kapsaminda Mavi Bayrakl 76
adet plaj, 7 adet marinaya sahiptir.

Mugla nifusu 2011 verilerine goére 838.324°dur. Bu nifusun 362.513'U il ve ilge merkezlerinde, 475.811’i
belde ve kdylerde yasamaktadir. il genelinde niifus artis hizi %25,2 olarak tespit edilmistir.
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Ekspertize konu gayrimenkullerin bulundugu Bodrum ilgesi, Giillik Korfezi ile Gdkova Kérfezi arasinda
kalan yarimadadan meydana gelmistir. iice yarimada olmasi nedeniyle 3 tarafi Ege Denizi ile gevrilidir ve
dogudan Milas ilgesine komsudur. Bodrum ilgce merkezinin Mugla il merkezine olan uzakhg: yaklasik

Ulkenin ve bolgenin en énemli tatil yoresi olarak bilinen Bodrum’un yiizélglimii 557km?2dir. Yaran ve Pazar
Daglari nedeniyle ilge engebelidir. iige sinirlari dahilinde birgok irili ufakli ada bulunmaktadir.

Bodrum llgesi’nde; Bitez, Bodrum, Géltiirkbiikii, Gimuslik, Glindogan, Konacik, Mumcular, Ortakentyahsi,
Turgutreis, Yali, Yalikavak olmak Gzere 11 adet belde belediyesi ve 19 adet kdy bulunmaktadir.

Bodrum ekonomisi tarim ve turizme dayalidir. Sahip oldugu dogal guzellikleri, tarihi dokusu ve iklimi ¢ok
sayida yerli ve yabanci turistin 6zellikle yaz aylarinda ilceye gelmesine imkan yaratmaktadir. ilge merkez
ve beldelerinde ¢ok sayida konaklama tesisi mevcuttur. 3 adet marina bulunmaktadir.

ilce 2011 yili nifusu 130.990, yillik niifus artis hizi %48,2 olarak tespit edilmistir. Niifus artis hizi olarak il
genelinde Marmaris’ten sonra en ylksek artis gosteren ikinci ilgedir.

Ekspertize konu gayrimenkul Bodrum ilgesinde Giimbet Mabhallesinde yer almaktadir. Yarimadanin
glineyinde yer alan mahallenin merkezlere olan uzakliklari séyledir: Bodrum ilge merkezine yaklasik 2km.,
Mugla il merkezine yaklasik 100km, Milas-Bodrum Havaalani’'na yaklagik 35km., Dalaman Havaalani’'na
yaklasik 190km. mesafededir.
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5.2. Konu Tasinmazla Kiyaslanabilecek Konut ve Villa Projeleri

e Regnum — Escana

Bodrum manzarasina hakim konumda bulunan 25 villallk Regnum Escana, The Marmara Otel'in hemen
yaninda insa edilmistir. Bodrum marina ve Bodrum kalesi manzaralidir. Mimari tasarimi Les Ottoman,
Bodrum Rixos gibi projelere imza atan Mimar Erdal Tasavul'a, i¢ mimari tasarimi ise Four Seasons otelleri,
KemerGolf & Country Club gibi projelere imza atan Mimar Sinan Kafadar'a ait olan Escana projesi, 3'er
katli 25 villadan olusuyor. Her villanin deniz manzarasi ve mustakil havuzu bulunuyor.

e Onder insaat — Retron

Teslim tarihi Mayis 2014 olarak belirlenen Retron Bodrum projesi, Bardakgi Koyu boélgesinde insa ediliyor.
Proje, 10 blokta 10 adet dubleks 10 adet flat olmak Gzere 20 adet rezidans daireden meydana geliyor.

3.200 m? alan lzerinde konumlanan Retron Bodrum'da yer alan daireler 3 oda
1 salon ve 5 oda 2 salon olarak tasarlandi. Bodrum Retron'da; 2 adet agik
yuzme havuzu, yudruyus parkuru, oyun parki, agik otopark, guvenlik gibi
olanaklar yer aliyor. Retron Bodrum 2011 International Property Awards
odullerinden “Highly Commended Residential Property Interior” 6duline layik
go6rilmus.

ismiyle uyumlu bir sekilde Retron, 70’lerin mimari tarzini yansitiyor. Bununla
birlikte iddiali bir mimari her kesime ve yas grubuna hitap etmeyebilir. Zaman
icerisinde de deger artigsini minimal duzeyde tutabilir. Bdlge emlakgilariyla
yapilan goérismelerde Retron Bodrum’da vaziyet planinda goraldigu tUzere en
iyi manzaraya sahip olan bloklarin E ve F bloklar oldugu belirtilmistir. E blogun
satildigi ve diger bloklarin kismi deniz manzarasinin oldugu ifade edilmektedir.
Sitenin denize en yakin noktasi denize 150m. mesafededir. An itibariyla
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denizle arasinda hali saha bulunmaktadir. Aciklanan bu nedenlerin Retron Bodrum’un kendisinden
beklenen getiriyi saglayamayabilecegini distindirmektedir.

o Cagdas Properties — Salvaraga Evleri

Denize sifir konumda bulunan Salvaraga Evleri, Bodrum Kalesi, Karaada, istankby Adasi ve deniz
manzarasina sahip. Konum olarak bodrum merkezine oldukc¢a yakin olan site, Diamond of Bodrum’a yakin
olan Salvaraga Tepesi'nde yer aliyor. Projede acgik ylizme havuzu ve her daire igin bir adet otopark alani
bulunuyor. 20 yil ingaat garantisi verilen ve 24 saat site i¢i guvenlik saglanan projede isi, ses ve su
izolasyonu bulunuyor. 17.355 m? arsa Uzerine kurulu sitede flat, dubleks ve tripleks olmak tzere 21 daire
yer aliyor. Sitenin emsallerine gore en farkli 6zelligi ise denize sifir konumlu ve tekne ve yat parki
yapilabilecek bir marinayla komsu olmasi.

o Eyfel Yapi — Bodrummandalin

Eyfel Yaprnin insa ettigi Bodrummandalin, 11.445 m? alan Uzerinde konumlaniyor. Bodrum Gumuslik
Koyunbaba Koyu'nda yasama gegirilen Bodrummandalin’de yer alan konutlar 1 oda 1 salon ve 2 oda 1
salon olarak tasarlandi. 14 adet A tipi 2+1 ve 40 adet B tipi 1+1 dairenin bulundugu sitenin denize en yakin
noktasi ~40m. mesafede. Site imkanlari arasinda; kapali otopark, tenis kortu, sosyal tesis, fitness center,
ylUzme havuzu ve sauna yer aliyor.
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e Novron — Ardesco Villalan

36.000 m? alan uzerine konumlanmis Ardesco Villalari 24 adet butik villadan olusuyor. Villa Aqua, Villa
Terra ve Villa Aura seklinde isimlendirilmis 3 tipten olusan villalar Yalikavak’ta yer aliyor. Tum dairelerin
mastakil havuzunun bulundugu Ardesco Villalar’'nda konsept c¢evreci ve modern bir mimari Gzerine
kurulmus. Sitede tim villalarin deniz manzarasi bulunuyor.

e Bilgili Holding — bodrumbodrum

Yalikavak Tilkicik koyunda toplam 26.000 metrekarelik alan (zerinde, 80 adet villa ve az sayida flat
daireden olusan “BodrumBodrum”, geleneksel ve modern mimariyi basarili bir sekilde harmanlamis. 3
farkh tipte 2+1 ve 3+1 villa ve az sayida da 2+1 daire tipinden olusan projede, 16 adet dubleks villa ve
kendilerine 6zel serinleme havuzuna sahip olan B tipi evler 237 m2 ile 266 m2 arasinda degisiyor.
Boyutlari 237 m2 ile 284 m2 arasinda farklilik gosteren C tipi evler 40 adet villadan olusurken, koyun tim
manzarasina hakim D tipi evler ise 251 m2 ile 287 m2 arasinda alternatifler sunuyor. Evlerin icleri kadar
disina da énem gdsterilen “BodrumBodrum” projesinde B, C ve D tiplerinin bahgeleri, teraslari, balkonlari,
verandalari ve 6zel havuzlari bulunuyor. Cati terasinin yani sira 2 odali daire segenekleri bulunan 12 adet
152 m? E tipi terasl daireler Yalikavak Tilkicik koyunun manzarasini en iyi sekilde sunuyor. Denize sifir
konumlu sitenin, ahsap kaplamali verandalari, 200 metre uzunlugunda 6zel, temiz ve sakin plaji, tekneler
icin Ozel iskelesi, yizme havuzlari, ylizen glineslenme ve dinlenme alanlari, cafe-restaurant ve fithess
salonunun yani sira evlere ulasimi saglayan, yeraltindan gegerek kapali otoparka baglanan 6zel arag
yoluyla birlikte kapali misafir otoparki sunuyor.
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e Metemtur — Fugayaz Giindogan Evleri

Bodrum Gindogan'da insa edilen Fugayaz Gindogan Evleri, 20 dénUm arazi Uzerinde 76 konuttan
meydana geliyor. Proje, 38 adet alanlari 100 m? olan 2+1 daire ve yine 38 adet alanlari 232 m? olan 3+1
dublekslerden olusuyor. Dairelerin deniz manzarali oldugu sitede her daire igin mustakil havuz yer almiyor.
Sitenin denize en yakin noktasi ise ~150m. mesafede bulunuyor.

e Cagdas Properties — Cagdas Torba Evleri

Torba Manastir Mevkii'nde yer alan Cagdas Torba Evleri, Toplamda 13.000 m? arsa Uizerinde A, B ve C tipi
19 adet mustakil villadan oluguyor. Her villanin 6zel bahge ve otoparki, iki adet ortak yizme havuzu, siteye
Ozel iskele, 24 saat guvenlik hizmeti sunuluyor. Deniz ve Doda manzaral villalardan denize ulagsmak
oldukga kolay.
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o Tekfen Holding — Tekfen Yalikavak Evleri

60.000 m? arsa uzerine kurulu olan Tekfen Yalikavak Evleri, toplam 41 bina ve 86 badimsiz bélimden
olusuyor. Sahile yakin kisimda yer alan butik otel imkanlarindan faydalanilabilen projede A, C ve D tipi
olmak Uzere 3 tip konut yer aliyor. A tipi evler 3+1, C tipi evler 1+1, 2+1 ve 3+1, D tipi evler 6+1 olacak
sekilde tasarlanmis. 3+1 A tipi ve D tipi evlerde mustakil havuz bulunuyor.

28

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0083 Rapor Tarihi:18.11.2013
F-GM-02/Rev 01/04.07.2012



N\

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.3. Mevcut Ekonomik Kosullar ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler

Son yillarda diinyada yasanan siyasi gelismeler 6zellikle dogu ve gineydodu komsularimizda yasanan
istikrarsizlik ve gerginlik Glkemizi siyasal oldugu kadar ekonomik anlamda da olumsuz olarak etkilemistir.
Ozellikle diinya piyasalarinda petrol ve dogalgaz fiyatlarindaki hizli artig, disa bagimli olan tlkemizdeki
ekonomik dengeleri nispeten bozmustur.

Ekonomimizin hassas dengelere bagl olmasi itibariyle 2001 yilinda yasanan krizin etkilerinin hemen
hemen yok olmus olmasina ragmen piyasalardaki endiseler henliz tam olarak giderilememistir.

Diger yandan son yillarda yapilan basarili 6zellestirmeler, yabanci sermaye girisleri ve Avrupa Birligi ile
muzakerelerin baslamis olmasinin ekonomimiz tzerinde olumlu etkileri olmustur.

2006 yilinin 6zellikle ilk 6 ay1 gayrimenkul igin parlak bir dénem olmustur. Faiz oranlari aylik % 1 ‘in altina
inmis ve buna bagl olarak gayrimenkule yatirrm oldukga artmis ve paralelinde gayrimenkul fiyatlari
dzellikle istanbul basta olmak tizere bliyiik sehirlerde yiikselmistir.

Son aylardaki faiz artirirmlari sonucu 6zellikle konut amagl Uretilen gayrimenkul ve gayrimenkul projelerine
olan ilgi azalmistir.

Son glnlerde yasanan bu ekonomik gelismelere bagl olarak gayrimenkule olan yatirimlar alternatif yatirnm
enstrimanlarindan dévize ve faize yonelmis, dolayisiyla gayrimenkul piyasalarinda kismen daralmaya ve
fiyatlarda gerilemelere neden olmustur.

AB sirecindeki zorlu mizakereler, dinyada yasanan politik istikrarsizlik ve Ulkemize yakin yeni
bolgelerdeki olasi savas beklentileri yakin zamanda gayrimenkul piyasalarinda olumlu bir hava esmesini
glglestirmektedir.

5.4. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktoér yoktur.
Tasinmazlarin degerini etkileyen faktorler ise sodyle 6zetlenebilir:

Olumlu etkenler:

. Bodrum Merkezi'ne yakin olmasi,

. Sahile yakin konumlu olmasi,

. Sahil cephesi olan 33 parselde yer alacak otelin olanaklarini kullanabilecek olmasi,
. Her bagimsiz bélumin deniz manzarali olmasi,

. Yapilarin yeni inga ediliyor olmasi,

) Kullanilan malzemelerin nitelikli ve Ust kalite olmasi,

. Yakin gevresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin olmamasi.

Olumsuz etkenler:

. Parsel (izerinde ylizme havuzu bulunmamasi.
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5.5. Gayrimenkuliin Yapisal ve ingaat Ozellikleri
Fiziki ozellikler;

Degerlemeye konu 26 ada 32 Nolu parsel asagida goériilen geometrik yapidadir.

4 0992300

ADA25

Degerlemeye Konu Gayrimenkul Uzerindeki Binalarin Yapisal Ozellikleri;

Gayrimenkul Gzerinde yer alan binalar, yapisal 6zelliklerine gére asagida detayh olarak izah edilmis ve
vaziyet planinda konumlari ve isimleri isaretlenmistir.

Degerlemeye konu 26 ada 32 parsel lizerinde, 11 adet A tipi, 14 adet B tipi, 7 adet C tipi, 1 adet D tipi ve 1
adet E tipi olmak Uzere toplam 34 blok bulunmaktadir. A, B, C ve D tipi bloklar her katta 1 bagimsiz bélim
olacak sekilde tasarlanmis ve 2’ser bagimsiz bolim bulundurmaktadirlar. Buna gére parsel (zerinde
toplam 67 bagimsiz bélim bulunmaktadir. A tipi bloklar 3+1, B tipi bloklar 2+1, C tipi bloklar 1+1 odalara
sahiptir. D tipi tek blok mimari projesinde, alani kisitl ve 2 bagimsiz bélime sahip bir blok olarak ¢izilmis
olup, mevcut durumda 26 ada 33 parselde yer alan otel igerisine dahil edilmis durumdadir. Fiziksel olarak
otel binasi igerisinde kalmakta, otelden ayr olarak veya baska bir amagcla kullaniimasi bulundugu konum
itibariyle gui¢ gértlmektedir. 32 parselin gliney kismindan 33 parsel igerisine uzanan kisimda kalmaktadir.
D Blok otel binasina entegre oldugu igin, gelir getirebilecek bir tasinmaz olabilecegi 6ngorulebilir, fakat bu
konuda da bir kesin bir hukim verilememektedir. Ayrica 32 parsel Uzerindeki bagimsiz boélumlerin 33
parseldeki otel imkanlarindan faydalanacagdi disinulirse, D ve E bloklarin da otel tarafindan
kullanilabilecegi/isletilebilecegi 6ngorilebilir. Bu tip belirsizliklerden dolayr D blok degerlemeye dabhil
edilmemigtir. E tipi blok restoran-kafeterya olarak gériinmekte ve henliz insasina baslanmamistir; satisa
uygun bir bagimsiz bélim olmadidi icin degerlemede dikkate alinmamistir.
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E BLOK — RESTORAN — KAFETERYA, Amfitiyatroyla baglantili Gizeri acik rekreasyon alanindan olugsmaktadir.

Tasinmazlarin 1 adet B tipi Ornek dairesi %100 tamamlanmis durumda, kalan daireler ise kabasi
tamamlanmisg, yer désemeleri, dis kapi ve pencere montajlari tamamlanmis vaziyettedir.

Ornek daire o©zellikleri, yerler mermer kaplamali, duvarlar kismen saten boyali, kismen duvar kagidi
kaplamalidir. Salon ve odalarda boydan boya UV filtreli camlar kullaniimistir. Daire iginde gelismis akilli ev
sistemi, yangin ve gaz alarm sistemi bulunmaktadir. Daire i¢i 1sitma ve sodutma sistemi mevcuttur.
Dairede yuksek kalite ingsaat malzemeleri kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi sitenin altinda bulunan 33 parselde yer alan otelin imkanlarindan(havuz,
sosyal tesis, 6zel plaj vs.) site sakinlerinin yararlanabilecegdi, her daireye ait bir golf-car tahsis edilecegi
sifahen belirtilmistir. Bununla beraber konu tasinmazlarin yer aldigi1 32 parsel Gizerinde mistakil ya da ortak
kullanima konu herhangi bir parsel bulunmamaktadir.
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Asagidaki tablo blok tiplerinin ve bagimsiz béliimlerin mimari projesindeki sirasina goére kullanim alanlarini, varsa bloklara dahil olan otopark ve mistemilat
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alanlarini agiklamakta; 2. Tabloda ise emsal digi ve emsale dahil alanlarin timiiniin toplami Gzerinden yapi maliyeti hesaplanmaktadir.
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A(1-4-6-7-8-9-11)| A(2-10) A3 A5 B1 B4 B(2-6) B(3-5)| B(7-10-11-12-14) B9 B8 B13| c(1-6)| c(2-3-4-5-7) D E
Bodrum(Emsal Digi1) 146,5 146,5| 146,5| 146,5| 113,18 113,18 113,18 113,18 113,18| 113,18 113,18] 113,18 69,5 69,5 63 0
Otopark 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 40,39 0 0 0 0
Zemin(Emsale Dahil) 145,6 146,5| 146,5| 146,5| 113,18 113,18 113,18 113,18 113,18| 113,18 113,18| 113,18 69,5 69,5 50,62 45
Miigtemilat 47,62 47,62 47,62| 47,62 0 0 0 0 40,39 40,39 40,39| 40,39 40,39 40,39 0 0
Teras 46,89 46,89 46,89| 46,89 31,05 31,05 31,05 31,05 31,05 31,05 31,05 31,05 26 26 0 0
1.Kat(Emsale Dahil) 151,76 151,76 151,76| 151,8| 1189 118,9 118,9 118,9 118,9 118,9 118,9] 1189 69,5 69,5 35,52 0
Otopark + Mistemilat 52,78 52,78| 52,78| 52,78 0 0 0 0 40,39 40,39 40,39] 40,391 40,39 40,39 0 50
Teras 59,69 59,69 59,69| 59,69 48 48 48 48 48 48 49,33 49,33 26 26 9,2 0
Blok Sayisi 7 2 1 1 2 2 5 1 1 2 5 1 1
Bagimsiz Boliim Sayisi 14 4 2 2 4 4 10 2 2 4 10 2 1
Emsal Digi Alan 2.474,36| 706,96| 353,48(353,48| 192,23| 192,23 384,46 384,46 1.365,05| 273,01 274,34| 314,73] 404,56 1.011,40 72,20 50,00
Emsale Dahil Alan 2.081,52| 596,52 298,26(298,26] 232,08] 232,08 464,16 464,16 1.160,40] 232,08 232,08| 232,08] 278,00 695,00 86,14 45,00
TOPLAM 4.555,88 1.303,48| 651,74| 651,74| 424,31| 424,31 848,62 848,62 2.525,45| 505,09 506,42| 546,81| 682,56 1.706,40 158,34 95,00

Birim Fiyatlar Yapi Degeri

EMSALE DAHIL ALAN TOPLAM 7.627,82 1.250,00 TL 9.534.775,00 TL

EMSAL DISI ALAN TOPLAM 8.806,95 750,00 TL 6.605.212,50 TL

TUM ALANLAR TOPLAM 16.434,77 16.139.987,50 TL

33




Cevre Diizenlemesi:

Konu parselin gevre dizenleme c¢aligmalarina heniiz baglanmamistir. Site genelinde ingai
faaliyetlerin devami ve is makinelerinin galisiyor olmasi sebebiyle, site i¢i yollar toprak yol olarak
kullaniimaktadir
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5.6. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkulln fiziksel 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve gbézlemlerimiz ile yetkililerden
alinan bilgiler baz alinarak dizenlenmistir.

e Tasinmazlarin konumlandigi 32 nolu parsel 25.452,78 m? yiizolgimiine sahip olup eski 20
nolu parselin 32 ve 33 olarak ifraz edilmesi sonucu olugsmustur.

e Parselin topografik yapisi egimlidir.

Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Binalarin teknik dzellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve yetkililerinin beyanlari dogrultusunda
dizenlenmistir.

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

JENERATOR : Mevcut

TRAFO : Yok.

SU DEPOSU : Mevcut.

ISITMA SISTEMI : Her binaya ait 6zel 1sitma/sogutma sistemi mevcut.
GUVENLIK . Site guivenligi mevcut.

ASANSOR - Yok

SERVIS VE YANGIN MERDIVENi  : Yok.

YANGIN SONDURME SISTEMi : Binalar igin mevcut.

OTOPARK : 36 adet bagimsiz bélim igin 6zel otopark mevcut.

5.7.  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemede Tagsinmazlarin konumlari, fiziksel Ozellikleri, topografik 6zellikleri, manzarasi,
altyapi ve ulasim imkanlari gibi etkenler dikkate alinmigtir.

5.8. Degerleme igleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Tasinmazlarin sahip oldugu otopark ve bulundugu konumdan kaynaklanabilecek ylksek ve
disik serefiye oranlari pazar dederi hesabinda dikkate alinmis, ortalama degerler her blok igin
ayri pazar de@erleri ortak deger kabul edilmistir.

5.9. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Acgiklayici Bilgiler ve Bu Ydntemlerin Segilme
Nedenleri

Yapilan degerleme galismalarinda kullaniimakta olan deger yaklasimlari; “Emsal Karsilastirma
Yaklagimi” dir.
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5.10. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Tamamlanmak Uzere olan tatil evi projesi diginda parsel Uzerinde gelistiriimis herhangi bir bagka
proje veya gelecekte gelistiriimesi planlanan bir projenin mevcudiyeti hakkinda tarafimiza bilgi
verilememesi nedeniyle olasi proje / projeler icin bos arazi ve proje degerleri hesabi
yapilmamistir.

5.11. Nakit/ Gelir Akimlari Analizi

Deger gelir indirgeme yontemi kullanilarak hesaplanmadigi igin, Nakit/Gelir Akimlari Analizi
calismasi yapiimamisgtir.

5.12. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu tasinmazin degerlemesinde, maliyet olusumlari analizi kullanilmamaigtir.
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5.13. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Satilik Konut Emsali Arastirmasi
Emsal 1: Sahibi, 0 533 4155811

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Oasis Residence Evleri'nde yer alan 90 m?
kullanim alanl daire 300.000.-USD fiyatla satiliktir. (m? birim fiyati: 6.733.-TL)

Pazarlik Payi: % 10 (arz talep dengesizliginin ylUksekligi)

Serefiyesi: % 25 serefiyesi disuk (ekspertize konu tasinmazla kiyaslanamayacak kadar farkl bir
konseptte ve yapi kalitesindedir.)

Gayrimenkuliin degeri: 300.000.-USD x 0,90 x 1,25= 337.500.-USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 337.500.-USD / 90 m? = 3.750.-USD/m? (7.575.-TL/m?)

Emsal 2: Tuana Evleri Satis Ofisi, 0 532 7219997 — 0 532 2559529

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Tuana Evleri'nde yer alan 75 m? brit kullanim
alanh daireler 350.000.-USD fiyatla satiliktir. (m? birim fiyati: 9.426.-TL) Ayni sitedeki 220 m?
olarak beyan edilen dubleks dairelerin fiyatlarinin 550.000.-USD fiyatla satilik oldugu ifade
edilmistir.

Pazarlik Payi: % 20 (arz talep dengesizliginin ylksekligi)

Serefiyesi: % 20 serefiyesi dusuk (ekspertize konu taginmazla kiyaslanamayacak kadar farkl bir
konseptte ve yapi kalitesindedir.)

Gayrimenkuliin degeri: 350.000.-USD x 0,80 x 1,20= 336.000.-USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 336.000.-USD / 75 m? = 4.480.-USD/m? (9.049,6.-TL/m?)

Emsal 3: BB Turkey Senem Karagicgek, 0 533 3127082

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Bodrum Retron Evlerinde yer alan 163 m? brit
kullanim alanh daireler 425.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m? birim fiyati: 7.118 .-TL) Ayni sitedeki
220 m? olarak beyan edilen dubleks dairelerin fiyatlarinin 550.000.-EUR fiyatla satilik oldugu
ifade edilmistir.

Pazarlik Payi: % 15 (arz talep dengesizliginin ytksekligi)

Serefiyesi: % 25 serefiyesi dusuk (ekspertize konu taginmaza goére site olanaklari ve manzarasi
kisithdir)

Gayrimenkuliin degeri: 425.000.-EUR x 0,85 x 1,15=415.437.-EUR

Gayrimenkuliin birim degeri: 415.437.-EUR / 163 m? = 2.548.-EUR/m? (6.930.-TL/m?)
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Emsal 4: Bélge Sakini, 0 533 4155811

Degerleme konusu tasinmazlara ~1km mesafede, Adnan Menderes Caddesi'ni takiben
karsilasilan hali sahalarin Gzerinde bulundugu diiz topografik yapida olan 23.000 m?lik arsa igin
18.000.000USD’lik teklif yapildigi fakat satista taraflarin anlasamadigi ifade edilmistir. (m? birim
fiyati: 1.580  .-TL)

Pazarlik Payi: % -10 (Satici belirtilen fiyata satisi kabul etmemektedir.)

Serefiyesi: % 25 serefiyesi disuk (ekspertize konu tasinmaza gore e@imsiz bir arazidir ve
manzarasi kisitlidir)

Satilik degeri: 18.000.000.-USD
Gayrimenkuliin degeri: 18.000.000.-USD x 1,10 x 1,25= 24.750.000.-USD
Gayrimenkuliin birim degeri: 24.750.000.-USD / 23.000 m? = 1.076.-USD/m? (2.173.-TL/m?)

Emsal 5: Ozgiil Emlak / Hiiseyin Ozgiil, 0 532 6069998

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, egimli, turizm imarl, denize sifir,
24.500m? alanh arsanin 25.000.000USD fiyatla satilik oldudu ifade edilmigtir. (m? birim fiyat::
2.061.-TL)

Pazarlk Payi: % 5 (arz talep dengesizliginin yiksekligi.)

Serefiyesi: % 0 (6zellikleri tagsinmazla benzerdir.)

Satilik degeri: 25.000.000USD

Gayrimenkuliin degeri: 25.000.000USD x 0,95 = 23.750.000.-USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 23.750.000.-USD / 24.500 m? = 969.-USD/m? (1.958.-TL/m?)

5.14. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin yer aldigi bolgenin genellikle yazlik ve tatil amagh kullaniimasi, taginmazlarin kimi
zaman sezonluk, kimi zaman senelik kiralanmasi, kimi zaman bos kalmalari nedenlerinden dolayi
kira analizi yapilmamigtir.

5.15. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midurligi’'nde yapilmig
olup rapor igerisinde ilgili bélumlerde agiklanmistir. Tasinmazin hukuki agidan herhangi bir
kisitlayici durumu bulunmamaktadir. Tagsinmaza ait satis hasilati s6zlesmesi her ne kadar 20
parseli kapsiyor olsa da, s6zlesmeye konu parselin ifraz edilmis olmasi, ifraz edilen parselin 32
ve 33 nolu parsellere ayriimis olmasi, Metemtur'un 33 No’lu parseli satmis olmasi nedenlerinden
dolayi, yalnizca 32 no’lu parsel Uzerindeki tagsinmazlar degerlenmistir.

38
ASAL Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S. Rapor No:0083 Rapor Tarihi:18.11.2013

F-GM-02/ Rev 01/04.07.2012



N\

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.16. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri

Tamamlanmak Uzere olan tatil evi projeleri diginda parsel lUzerinde gelistiriimis herhangi bir baska
proje veya gelecekte gelistiriimesi planlanan bir projenin mevcudiyeti hakkinda tarafimiza bilgi de
verilmemesi nedeniyle olasi proje / projeler igin bos arazi ve proje degerleri hesabi yapiimamistir.

5.17. En Yiiksek ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel olarak
mumkin, uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle
sonuglanan, makul bir bigcimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért
dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonugclandirilir.

e Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

e Yasal mevzuata uygun,

e Ekonomik agidan faydall,

e Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile
uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu distnilimektedir.

5.18. Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Miisterimiz Metemtur Otelcilik ve Turizm Isletmeleri A.S tasinmazlarin bir bitin halinde
degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini talep etmesi nedeniyle Muisterek veya
Bolunmis Kisimlarin Degerleme Analizi yapilmamigtir.

5.19. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Metemtur A.S. tarafindan temin edilen ve 15.11.2013 tarihinde incelenen satis vaadi hasilati
paylasim s6zlesmesi detaylarina gore yuklenici firma A.E.B. Turizm Yatirrm A.$. satis hasilatinin
%60'in1 kendisi alacak, %40'in1 arsa sahibi Metemtur Otelcilik ve Turizm igletmeleri A.S.'ye
verecektir. Sozlesme tarihi 19.11.2009 olup sbézlesmenin 26 ada 20 parsel igin yapildidi
gorulmustir. Degerlemeye konu tasinmaz 20 parselden ifrazen olusan 32 no’lu parsel
olmasindan dolayi, 32 parsele iliskin s6zlesme arastiriimis ve yeni bir sézlesmenin bulunmadigi
ogrenilmigtir.
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6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farkhi Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerlemeye konu taginmazin degerlemesi icin Emsal Karsilagtirma Yaklasimi kullaniimigtir.
Emsal kargilastirma yontemi icin Bodrum/Gimbet'te yer alan benzer projeler arastiriimistir.
Tasinmazin yer aldigi sahil seridindeki tim konut ve residence projeleri ve daha onceden
yapilmis olanlarin analizleri satis érnekleri boliminde degerlendirilmistir. Konu tasinmaza yakin
konumda olan ve benzer sartlari kismen saglayan tek proje, Bardakgi Koyu'na yakin olan Onder
ingaat'in Retron projesidir. Bu projenin de tasinmaza gére konum ve tesis dezavantajlari
bulunmaktadir.

Caresse Tatil Evleri projesi inga isi, A.E.B Turizm Yatirrmlari A.S. tarafindan yiklenilmistir. S6z
konusu sirket Blylkhanh ailesine aittir. Buylkhanlh Kardesler, A.E.B ve Blylkhanli Kardesler
insaat Turizm A.S. tiizel isimleri altinda turizm yatirimlari ve ézellikle istanbul’da gerceklestirdigi
nitelikli konut projeleriyle taninmaktadir. Caresse projesi ylksek insaat kalitesi, her bagimsiz
béliminun deniz manzarali olmasi ve Buyukhanl markasinin ekledigi katma deger sebebiyle
emsallerinden belirgin dl¢lide ayrilmaktadir. Bu sebeple tasinmazin karsilastirilacak emsallerinin
arastinima alani Gumbet gevresinden, tim Bodrum’a yayilacak sekilde genisletilmistir. Bodrum
ilgcesi boyunca konu tasinmaza emsal olabilecek tim projeler gézden gegirilmis, dzellikle insaat
kalitesi bakimindan Caresse’e yaklasan projeler segilmistir.

Bodrum’un farkli noktalarinda yer alan benzer projelerin tasinmazla kiyaslanabiliyor olmasi igin,
ortaya belirli kriterler konmasi ve degerlerin bu kriterlere gore tekrar gdzden gegirilmesi gerekliligi
dogmustur. Bu kriterler, manzara, denize mesafe, site olanaklari, mistakil havuzun bulunup
bulunmamasi, merkeze uzaklik, yapi kalitesi ve arzu edilirlik(desirability) olarak belirlenmistir. Her
ne kadar Bodrum ilgesinde yapilan her iddiali proje deniz manzaral ve belli sosyal tesis
imkanlarini sagliyor olsa da, mdusterilerin ve hedef kitlenin farkl istekleri rayi¢c bedellerin
olusmasinda daha buyik dlgide etkili olmaktadir. Bu istekler belirli bir zimre arasinda yer alma
isteginden, Bodrum’un hareketli yagsamina ev sahipligi yapan merkeze yakin ya da uzak olma
istegine kadar kapsanan farkli ve bireysel tercihlerin 6n plana c¢iktigi isteklerdir. Fiyatlarin bu
istekler dogrultusunda normalize edilebilmesi igin c¢ekicilik-arzu edilirlik(desirability) olarak
nitelendirilen ek bir kriter Bodrum Geneli Emsal Arastirma Tablosu’na dahil edilmistir.

Tablo Bodrum genelindeki karsilastirilabilecek konut projeleri ve detaylarini agiklamakta; birim m?
degerlerinin normalize edilebilmesi icin gereken kriterleri kapsamaktadir. Her biri ayri birer emsal
olarak nitelendirilebilecek projeler igin satis bedeli bilgileri bélge emlakgilarindan, internet sitesi
ilanlarindan temin edilmistir. Uygunlastiriimig alan bilgileri konut projelerinin web sitelerindeki kat
planlari incelenerek hesaplanmistir.

Asagida gorilen tabloda tim kriterler satis bedeline uygulandiktan sonra ortaya ¢ikan birim m?
degerleri bulunmaktadir. Ortalama birim fiyat 15.021TL/m? olarak hesaplanmistir. Konu
tasinmazin ortalama birim fiyati 15.982TL/m? olarak hesaplanmistir.

Konu tasinmazlarin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimigtir. Bolgede
tasinmazin bulundugu arsaya benzer arsalarin fiyatlarinin, emsali 0,30 olmasina ragmen fiyatlari
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~2.000TL/m? seviyesindedir. Turizm Yerlesme Alani lejantli arsalarda otel yapimina izin verilmesi
ve ayrica emsal olarak secilen arsalarin egimli arsalar olmasi ve bu sayede her kottan deniz
manzarasina sahip olmasi arsa fiyatlarinin yikselmesine sebep olmaktadir.

Parsel Uzerinde daha 6nce yer alan Hotel Fuga Fine Times’in yikilarak, yerine bu projenin
yapildigi da goéz 6niine alinirsa, bolgede benzer arsa fiyatlarinin makul seviyesinin ~2.000TL/m?
seviyesinde olmasi rasyonel bulunmustur.
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B Yiiklenici Regnum Onder ing Cagdas Prop. Tekfen ins Novron Bilgili Holding Metemtur Cagdas Prop.

i F Fugayaz
P L I Proje Adi Escana Retron Salvaraga Evleri| Tekfen Yalikavak| Ardesco Villalari bodrumbodrum Glindogan Cagdas Torba
R G v : Konum Bodrum Merkez Gimbet Bodrum Merkez Yalikavak Yalikavak Yalkavak Giindogan Torba
o i ET Daire Tipi Triplex 5 Oda 3+1 Flat 3+1 3+1 3+1 2+1 4+2
JL L |Alan 378 163 450 180 177 237 90 250
EE  ,luys. Alan 275 120 375 135 125 200 75 200
? R |Fiyat 1.600.000 EUR 425.000 EUR 3.500.000 USD 650.000 EUR 429.000 EUR 695.000 EUR 385.000 USD 1.000.000 EUR
Uyg. Fiyat 1.450.000 EUR 400.000 EUR 3.250.000 USD 625.000 EUR 400.000 EUR 650.000 EUR 350.000 USD 950.000 EUR
K Manzara 5 -15 5 0 -10 -10 -5 -5
i 'i‘ Denize Mesafe -20 0 5 -5 -5 5 0 15
R T Site Olanaklari 5 -20 5 0 0 -5 0
E E  |Mistakil Havuz 5 0 0 0 0 0 0 0
T T |Merkeze Uzakiik 10 0 5 15 15 25 25 15
Y E Yapi Kalitesi -15 -15 -15 0 -10 -25 -10 -5
E R |pesirability 0 -15 0 -10 -15 -15 -5 0
! Toplam Katsayi -10,00 -65,00 5,00 -30,00 -55,00 -65,00 -50,00 -10,00
Birim Fiyat 5.273 EUR 3.333 EUR 8.667 USD 4.630 EUR 3.200 EUR 3.250 EUR 4.667 USD 4.750 EUR
Birim Fiyat TL 14.342 TL 9.067 TL 17.507 TL 12.593 TL 8.704 TL 8.840 TL 9.427 TL 12.920TL

Uyarlanmig Birim
Fiyat 15.776 TL 14.960 TL 16.631 TL 16.370 TL 13.491TL 14.586 TL 14.140 TL 14.212 TL
Ortalama Birim
ivat 15.021TL

Emsal Arastirma Tablosu: Emsal Tablosu’nda olusturulmus serefiye kriterleri, degerlemeye konu taginmaza goére kiyaslanmakta, tasinmaza gére avantajli durumda olan
kriterler (+), dezavantajli durumda olan kriterler (-) olarak belirlenmisgtir.
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Yukaridaki emsal karsilastirma yonteminde hesaplanan birim degerler dikkate alinarak Blok ve Bagimsiz béliim bazinda takdir edilen degerleri gosterir tablo

asagidadir.

Yukaridaki emsal tablosunda ulasilan ortalama birim fiyat 15.021 TL/m? olarak hesaplanmistir. Emsallerin geneli 3+1 dairelerden olusmaktadir, bu sebeple A

Blok 3+1 daireler i¢in emsal fiyatina yaklasik olan 15.076,22 TL/m? degeri baz deger olarak kabul edilmis. 2+1 ve 1+1’ler icin birim fiyat kademeli olarak

artirilmigtir. 2+1 dairelerin kullanim alanlari 3+1’lere oldukga yakin oldugundan dolayi %5 fark uygulanmis, 1+1 dairelerde fark oldukga agildigi igin birim fiyatta

~%23 fark uygulanmstir. Dairelere takdir edilen degerlerin ortalamasi 15.982,54 TL/m? olarak hesaplanmistir.

CARESSE TAKDIR EDILEN DEGERLER TABLOSU

ORTALAMA BIiRiM
FIYAT

15.982,54 TL

DEGER(EUR) ALAN BAGIMSIZ BLM SAYS|TOPLAM FiYAT(EUR)| BiRIM FIYAT(EUR) | BIRIMFIYAT(TL) | TOPLAM FiYAT (TL)
A BLOK 825.000 3.274,56 m? 22,00 18.150.000 5.542,73 15.076,22 49.368.000
B BLOK 675.000 3.249,12 m? 28,00 18.900.000 5.816,96 15.822,13 51.408.000
C BLOK 500.000 973,00 m? 14,00 7.000.000 7.194,24 19.568,35 19.040.000
D BLOK . . -
—oLoK DEGER VERILMEMISTIR, AYRINTILAR RAPORDA ACIKLANMISTIR.
119.816.000,00
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A BLOK BAGIMSIZ TAKDIR EDILEN B BLOK BAGIMSIZ TAKDIR EDILEN C BLOK BAGIMSIZ TAKDIR EDILEN
BOLUMLER DEGERLER BOLUMLER DEGERLER BOLUMLER DEGERLER

1 825.000,00 EUR 1 675.000,00 EUR 1 500.000,00 EUR

2 825.000,00 EUR 2 675.000,00 EUR 2 500.000,00 EUR

3 825.000,00 EUR 3 675.000,00 EUR 3 500.000,00 EUR

4 825.000,00 EUR 4 675.000,00 EUR 4 500.000,00 EUR

5 825.000,00 EUR 5 675.000,00 EUR 5 500.000,00 EUR

6 825.000,00 EUR 6 675.000,00 EUR 6 500.000,00 EUR

7 825.000,00 EUR 7 675.000,00 EUR 7 500.000,00 EUR

8 825.000,00 EUR 8 675.000,00 EUR 8 500.000,00 EUR

9 825.000,00 EUR 9 675.000,00 EUR 9 500.000,00 EUR

10 825.000,00 EUR 10 675.000,00 EUR 10 500.000,00 EUR

11 825.000,00 EUR 11 675.000,00 EUR 11 500.000,00 EUR

12 825.000,00 EUR 12 675.000,00 EUR 12 500.000,00 EUR

13 825.000,00 EUR 13 675.000,00 EUR 13 500.000,00 EUR

14 825.000,00 EUR 14 675.000,00 EUR 14 500.000,00 EUR
15 825.000,00 EUR 15 675.000,00 EUR
16 825.000,00 EUR 16 675.000,00 EUR
17 825.000,00 EUR 17 675.000,00 EUR
18 825.000,00 EUR 18 675.000,00 EUR
19 825.000,00 EUR 19 675.000,00 EUR
20 825.000,00 EUR 20 675.000,00 EUR
21 825.000,00 EUR 21 675.000,00 EUR
22 825.000,00 EUR 22 675.000,00 EUR
23 675.000,00 EUR
24 675.000,00 EUR
25 675.000,00 EUR
26 675.000,00 EUR
27 675.000,00 EUR
28 675.000,00 EUR

A BLOKTOPLAM | 18.150.000,00 EUR B BLOK TOPLAM 18.900.000,00 EUR | CBLOK TOPLAM 7.000.000,00 EUR
GENEL TOPLAM 44.050.000,00 EUR
119.816.000,00 TL
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Degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesi icin “Emsal Karsilastirma” yéntemi kullaniimistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi sinirlari konu tagsinmazin yer aldigi sitenin gevresine gore dzellikli
bir site olmasindan dolayi, arastirma alani Gimbet ile sinirli birakilmamis; tim Bodrum ilgesine
genisletilmistir. Emsal karsilastirma yaklasimi kullanilirken &zellikle karsilastirilan konut ve
projelerin gok farkli konumlarda yer almasindan dolayi degerleri normalize edebilmek igin bir

takim katsayilar kullaniimistir.

Bu nedenle “Emsal Yaklagimi” yontemi ile bulunan deger Nihai De@er olarak takdir edilmistir.

Toplam Birim Degeri  Toplam Degeri Toplam Degeri
satilabilir alan (TL/m?) (TL) (EUR)
A TiPi DAIRELER 3.274,56 m?| 15.076,22 TL/m?| 49.368.000 TL| 18.150.000 EUR
B TiPi DAIRELER 3.249,12m?| 15.822,13 TL/m?| 51.408.000 TL| 18.900.000 EUR
C TiPi DAIRELER 973,00 m?| 19.568,35 TL/m?| 19.040.000 TL 7.000.000 EUR
TOPLAM Bagimsiz Bolumler Degeri 119.816.000 TL| 44.050.000 EUR

Metemtur Hasilat S6zlesmesi Degeri (%40)

Hesap edilen degerler;

Emsal yaklagimi ile hesap edilen deger

Nihai Deger (KDV Harig)

KDV tutari (%18)

KDV Dahil Toplam Deger
Yaziyla (KirkYediMilyonDokuzYlzYirmiBesBin TL)
Rapor tarihi itibariyle 1USD = 2,02 TL; 1EUR = 2,72 TL'dir. Bu durumda takdir edilen degerin

doviz karsiliklart;

Nihai Degerin USD karsiligi
Nihai Degerin EUR Karsiligi

:47.926.400 TL
:47.925.000 TL

8.626.500 TL
:56.551.500 TL

47.926.400 TL

: 23.725.247 USD (KDV harig)
:17.619.485 EUR (KDV harig)
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6.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenler Ve Gerekgeleri
Parsel Uizerinde proje gelistiriimedigi icin bos arazi ve proje degerleri incelenmemistir.

Miisterimiz Metemtur Otelcilik ve Turizm isletmeleri A.S tarafindan talep edilmemesi nedeniyle
Kira Degeri Analizi yapiimamistir.

Miisterimiz Metemtur Otelcilik ve Turizm isletmeleri A.S tarafindan talep edilmemesi nedeniyle
rapora konu taginmazlar igin En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi yapiimamistir.

Misterimiz Metemtur Otelcilik ve Turizm isletmeleri A.S tasinmazlarin bir bitiin halinde
degerlemesinin yapilarak degerinin belilenmesini talep etmesi nedeniyle Musterek veya
Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi yapilmamistir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus
Konu tasinmaz, 20 parselden ifrazen ayrilarak olusan 32 parsel tizerinde yer almaktadir. Bodrum
Belediyesi'nde vyapilan incelemede tasinmazin dosyasinin bulunmadigi ifade edilmistir.
Tasinmaza iliskin yer alan belgeler arasinda, ifrazdan 6nceki 20 parsele ait dosya gorulmustir.
Dosyada 20 parsele ait proje goriilmiistiir. incelemelerde 32 parsel (izerindeki binalara (E blok
hari¢) ait yapi kullanma izin belgeleri gorilmus, ruhsatlara ulasilamamistir. Yapi ruhsatlari
misteriden edinilmistir. Ruhsatlar (zerindeki parsel numaralari elle dizeltilmistir. Bodrum
Belediyesi’nden sifahi olarak alinan bilgiye ve incelenebilen belgelere gére milkin yasal tim
gerekliliklerini yerine getirdigi 6grenilmistir.

6.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerlemeye konu tasinmazin, Gayrimenkul Yatinm ortaklidi Portféyline alinmasi yénunde bir
talep s6z konusu degildir.

6.5. Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha o6nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler.

Bulunmamaktadir.
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7. SONUGC
7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerlemeye konu tasinmazlar, rapor igeriginde belirtiimis olan kabuller, sinirlayici unsurlar,
varsayimlar ve elde edilen verilerin analizleri dogrultusunda Sorumlu Degerleme Uzman
Yardimcisi Sn. Mevlit Biltekin ve Degerleme Uzmani Sn. Senol Kaya tarafindan ulastiklar
sonugclan ve takdir edilen degerler, rapor tarihi itibariyle Pazar degerini yansitmaktadir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
blyUklugline, kullanim fonksiyonuna, mimari 6zelliklerine, insa kalitesine, manzara durumuna,
cephesine, halihazir fiziki durumuna, konumlandiklari parselin imar durumuna, degerlendirme
boéliminde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
glinimliz ekonomik kosullar itibariyle toplam degeri yukarida 5.1 maddesinde detayl
aciklanmistir. Dikkate alinan yéntem ve uzlastirma sonucunda elde edilen Nihai Deger;

Para Birimi |Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)

TL 47.925.000 TL 56.551.500 TL
usD 23.725.248 USD 27.995.792 USD
EUR 17.619.485 EUR 20.790.993 EUR

Rapor tarihi itibariyle KDV orani (%18), 1 USD: : 2,02 TL, 1EUR: 2,72 TL dir.

e Deger takdirimiz, gayrimenkullerle ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline
dayalidir.

o KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %18 esas alinmis olup Vergi
Kanunlar’'nin Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hikdmleri dikkate alinmamistir.

Saygilarimizla,

Mevlut Biltekin Senol KAYA
Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Gayrimenkul Degerleme Birim MudurG

Sorumlu Degerleme Uzmani (400489)
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ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

ENOL KAYA
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi : Bartin - 08.02.1970
Ehliyet : B sinifi Suirlict Belgesi
Cep Telefonu : 0.532.7874856
Elektronik Posta : senol.kaya@asaldegerleme.com
Egitim Mimar Sinan Un. — Sehir ve Bélge Planlama Bélimd,
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar Windows, MS Office, AutoCAD, MicroStation programlari
Deneyim Kurucu Ortak - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400489)
10/2011 ... ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Dan. A.S.
ISTANBUL

Kurucu Ortak - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400489)
11/2005 - 08/2011 Denge Gayrimenkul ~Degerleme ve Dan.AS.
ISTANBUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
05/2005-11/2005 Epos Gayrimenkul Degerleme Dan.A.S.

ISTANBUL

Gayrimenkul Danigmani

2001-2004 ~ Turyap Emlak Bilgi Bankasi
ISTANBUL

Emlak Arastirma Gelistirme Uzmani

2000-2001 OYPA Oyak BlylUk Magazacilik Tic. A.S.

ISTANBUL

GIS Cografi Bilgi Sistemleri Uzmani

1997-1999 Etap Mahendislik

BURSA

Ulasim ve Sehir Plancisi

1996-1997 Bursa BuyUksehir Belediyesi

BURSA

Proje ve insaat Sorumlusu

1993-1994 Nur-Kon Insaat

BARTIN

Uye Olunan Dernekler TMMOB Sehir Plancilari Odasi (SPO), Degerleme Uzmanlari Dernegi
(DUD), Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi isler :

e Arsa, Bina, Fabrika, Konut, Ofis, Isyeri, Liman, Akaryakit istasyonu, Dolum Tesisi, Enerji
Uretim Tesisi, Egitim Tesisi, Hastane, Otel, AVM vb. gayrimenkullere iligkin degerleme
g¢alismalarini yapti. Calismalarini gergeklestirdigi tesislerden érnekler:

o Bandirma Limani - Balikesir
o Birlik Mensucat Fabrikasi — Kayseri
o Petlas Lastik Fabrikasi — Kirsehir
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ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

Nobel Farma ila¢c Fabrikasi — Diizce
Abalioglu Yem Fabrikasi — Denizli

Merinos Hali Fabrikasi — Gaziantep

Flyinn AVM — istanbul, Bakirkdy

Starcity Outlet AVM — istanbul, Bahcelievler
AKSA Eneriji Uretim Tesisi — Samsun
Kalamis Otel Arsasi — istanbul, Kadikdy

O O O O O O O

o Emlak bilgi bankasi olusturulmasi, kiralanan ya da satilan konut, isyeri, arsa, depo, bina
vb. gayrimenkullerin kontratlarinin yapilmasi ve tapu islemlerinin tamamlanmasi, kiralik ve
satilik gayrimenkullerin degerlerinin tespiti islerini yapti.

e Yatinm programi dogrultusunda degerlendiriimek Uzere arsa, arazi ve bina bilgi bankasi
olusturulmasi konularinda piyasa arastirmasi - magaza, depo, ofis vb. amaglar igin ihtiyag
duyulacak arsa ve binalarin deger tespitleri, kiralanmasi ve sézlesmelerinin hazirlanmasi,
satin alinmasi ile ilgili olarak 6n calismalari - s6zlesmelerin tapu serh islemleri, rakip
kuruluglarin mevcut durum ve agmayi planladigi magazalar hakkinda bilgi toplama -
acllmasi muhtemel magazalarin fizibilite calismalari - Milli Emlak Mduadurliklerinde
ihalelere katilim — Belediyeler ve Bayindirlik Midurliklerinde mevzii plan ve imar plan
tadilatlari onaylatma iglerini yapti.

e Bursa imar Planlar Sayisallastirimasi ve Cografi Bilgi Sisteminin kurulmasi Projesi -
Bursa Kadastro ve Iimar Planlarinin imar Mevzuatina uygun olarak, gerek Bursa
Biiyiiksehir ve gerekse Ilge Belediyeleri imar-Planlama Midiirleri ile yapilan ortak
galismalardan sonra sayisal ortama aktariimasi isglerini yapti.

e Bursa Ulasim lyilestirme Projesi kapsaminda ingiliz ortakli bir Konsorsiyum ile birlikte
toplu tagsima, sinyalizasyon, otopark ¢ézimleri, yol ve kavsak tasarimlari ve analizleri,
konularinda UKOME Mudurligind (Ulasim Koordinasyon Merkezi) temsilen calisti. Proje
sonunda Ingiltere’de TRL firmasinda 15 gunliik bir seminere katild1.

e Arsalarin imar durumlarinin gikarttirilmasi, kadastro evraklarinin tamamlanmasi, vaziyet
planlarinin hazirlanmasi, mimari projelerinin gizilmesi, ingaat ruhsatlarinin alinmasi,
ingaatlarin tamamlanmasi, Yapi Kullanma izin Belgelerinin alinmasi, kat miilkiyeti
tapularinin gikartiimasi ve satis iglemlerinin yapilmasi islerini yapti.
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