UZMAN

GAVRIMENKUL DEGERLEME AS

UZMAN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MUSTERI BiLGILERi

S.S. SPORKENT iSLETME KOOPERATIFi

SIRKET BILGILERI

UZMAN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Mansuroglu Mh., 286 Sk., No.35, D.14 Bayrakli/iZMIR

02324615151
DEGERLEME TALEP TARIHi 05.07.2024
DEGERLEME TARIiHi 13.07.2024
RAPOR TARIiHi ve SAYISI 18.07.2024

RAPOR NUMARASI

0ZL-2023-00126

RAPORU HAZIRLAYANLAR

MELIKE GULLE

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 406446)

EYUP ONUR MIZRAK

Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402709)

GAYRIMENKULUN NiTELiGi

2 Adet Arsa

GAYRIMENKULUN ADRESI

Mudla ili, Bodrum ilgesi, Gokcebel Mahallesi, Kizilburun Mevkii,
577 ada, 7 ve 8 parseller

Sayfa 1/30 - 0ZL-2023-00126



icindekiler

1 YONETICH OZETH oottt sttt s s st b st e st b st s s e s st snee 4
2. RAPORUN KONUSU, KAPSAMI VE TAPU BILGILERI ......vvueveveieceeieieeeisie e 5
2: 1 TAPU KAVDI .t ter s foptept st astanbaeh sl pdpfepinsEantupEaniaet gt gt fog Sep g apanaet g peb gy Sog g fopbusb et pebgriogeegeopegdop op et 5
2.2. TAPU TAKYIDATBILGILERI VE ACIKLAMALAR........cocvveeterreeeerceeseseesssesessesessesesssssessssssesssssssssssessssssessesns 5
3. IMAR BILGILERi ve YAPILAN INCELEMELER.........ccceeveueuieriereseesesssesesssesessssssessssssensesssssassessssesssssssssessnenens 6
4. TASINMAZIN BOLGE ANALIZI, YAPISAL VE TEKNIK OZELLIKLERI .....cvveveevrereereeeceeseseeiesesae e 7
8.1 MEVKI VE ADRESI w...ocevveiecieieceeteeeese s aesesas et es st sas e s et sae s esaesessssesssesesssse s s s sesansssesassesesassesasassesanes 7
4.2. KONUMU VE GEVRESEL OZELLIKLERI.....cvvecvevreceeriecsesseeae st tessae s sesesassess s s se s sesasae s s s s s sesanes 7
8.3, ULASIM BILGILERI ¢.v.vuvecvveceveccieeeeete e eea st s st e s st sss s st ssesssssas s ssnsesassstasssanssnssesssansnsanes 7
5. YAPISAL VE TEKNIK OZELLIKLER ....vevevveceereeceeseeseseseseesesessesesssassessesssssesesssssssssssssssssssssssssssssessssssssassesansnens 8
5.1. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI ....vcvivieieirieiiiieit sttt st ss st s s s s s b bbb sessnnnan 8
5.2. BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI ....cucueveviiieiectetetctsee sttt s st s e s s st s s st st en s s ansens 8
6. DEGERLEME ..ozt sstosiassierdesdusdasfundaniani s sdog ogdupdnsdendosbantanbasis s sdsdesdopdnp enbniasisadsssosdegdopdnndenlonbuntaebasssissdandon 9
6.1. DEGERLEME YONTEMLERINI AGIKLAYICI BILGILER......cvovieeveeceeececeseseesescessesssssesssssseseesessssssenssssssansans 9
6.2.TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER .......ocveveeceeeceetsnteseeesesessesssessssssessesssssesessssssssessnanans 10
6.2.1. OLUMLU FAKTORLER .......cvoveevvieetesceesesssesesestesesessesssssessssssesassssasssssssssssssassasssssssassssssssssssansassneas 10
6.2.2. OLUMSUZ FAKTORLER .......cocvveeerereceeseeseessestesesassssessesesssss s saesesssssesassesessssssessesesasssssessesnssssesens 10
6.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM VE HESAPLAMALAR ......oovveeererreeieecaesesseseseesesessesssssesenasans 10
6.3.1. EMSAL GAYRIMENKUL ARASTIRMASI VE ELDE EDILEN BILGILER .......cccoevrvririieierererererevereve e 10
6.3.2. EMSAL YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI .....c.cuevieerieiieieieieieeie e sesesae s 11
6.3.3. MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI ....c.cviviveiiiereieieiseie s 11
6.3.4. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI ......c.oevieiveiiiercirieieeeie e, 11
6.3.5. YONTEMLERIN UYUMLASTIRILMASI VE NIHAI DEGER .....oviuieiiiieeceieeceeeeeeeee et 11
BIEKLER c oottt et adonos funSendond st st asorsondeniondonantantanhatbasosdoninndon iontantantasharonssadondonios fuotuntashasbassadsndend 14

Sayfa 2 / 30 - 0ZL-2023-00126



YV V VYV VYV

UZMAN

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonu¢lardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir ilgimiz
yoktur.

Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gdérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagl degildir.

Degerleme, ahlaki kurallarina ve standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alan uzmanlar mesleki yeterlilige sahiptir.

Bu degerleme raporunun konusu olan miilk sahsen degerleme uzmani tarafindan incelenmistir.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun yazilmasinda ve hazirlanmasinda
disaridan midahalede bulunmamistir.

Zemin arastirmalarinin jeoloji ve jeofizik bilim dallarinin profesyonel konusu icinde kalmasi ve bu
konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle olumsuz bir etki olmadiginin varsayilmstir.

Statik degerlendirme icin detayli uzman incelemesi yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmamustir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun (tamamen veya kismen) yayimlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin referans verilmesi yasaktir
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UZMAN

1. YONETICi OZETi

S.S. SPORKENT ISLETME KOOPERATIFi‘nin 05.07.2024 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Gékcebel Mahallesi, 577 ada, 7 parsel sayili, 21.548,82m?
ylizélgtimiine sahip “ARSA” ve 577 ada, 8 parsel sayili, 6.509,33 m? yiizél¢ciimiine sahip “ARSA”
niteligindeki tasinmazlarin giincel piyasa dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydi miisteri istegi Uzerine alinmamis olup,
tasinmazlarin tapu kayitlari lizerinde herhangi bir kaydin olup olmadigi tespit edilememistir.

Konu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Parsel Sorgulama Uygulamasi, Bodrum Kadastro Miidiirliigii’nde incelenen kadastral
pafta ve Bodrum Belediyesi Imar Miidiirlii§ii'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Bodrum Belediyesi imar planlama servisi yetkilileri ile gergeklestirilen gériisme neticesinde
tasinmazlarin 1/1000 élgekli uygulama imar plani paftasinda Konut Alani, ayrik nizam yapilasma
sartlarina sahip iken, Mugla 2. idare Mahkemesinin 14.01.2021 tarih 2021/96 esas numarali karari
uyarinca tiim Yalikavak bélgesinde imar planlarinin durduruldugu, plan iptali ile yargi siirecinin
devam ettigi bilgisi alinmis olup, ayrica tiim bélgede yeni planlar hazirlanana kadar yapilasma
izninin verilemedigi 6grenilmistir.

Ayrica 577 Ada 8 parselin iptal olan planda Jeolojik ag¢idan yerlesime uygun olmayan
parseller arasinda yer aldigi ve higbir sekilde yapilasma izninin bulunmadigi, yeni plan ¢alismasinda
da bu durumun degisme ihtimalinin ¢ok diisiik oldugu bilgisi alinmistir. Alinan imar bilgileri sifahi
olup kesin imar durumu igin resmi basvuru gerekmektedir.

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve kisitlayan bir faktér yoktur.
Degerleme calismasi kapsaminda, herhangi bir é6zel varsayim bulunmamaktadir.
Rapor kapsaminda miisterinin herhangi ézel bir talebi bulunmamaktadir.

Tasinmazin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir. Buna gére
degerleme konusu tasinmazin rapor tarihi itibariyle degerinin;

577 ADA 7 PARSEL
540,875,000 ‘ TL ‘ BesYiizKirkMilyonSekizYiizYetmisBesBin ‘ TL

577 ADA 8 PARSEL
65,095,000 | TL | AltmisBesMilyonDoksanBesBin | TL

olabilecegi kanaatine varilmistir.

Bu sayfa, bu dedgerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir, bagimsiz
kullanilamaz.
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UZMAN

2. RAPORUN KONUSU, KAPSAMI VE TAPU BIiLGILERI

S.S. SPORKENT ISLETME KOOPERATIFi ‘nin 05.07.2024 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Gékcebel Mahallesi, 577 ada, 7 parsel sayili, 21.548,82m?
ylizélctimiine sahip “ARSA” ve 577 ada, 8 parsel sayili, 6.509,33 m? yiizélciimiine sahip “ARSA”
niteligindeki tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu asgari unsurlar ¢ergcevesinde miisterinin dederlemesini talep ettigi
tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye onayli sekilde teslim
edilmesidir.

2.1. TAPU KAYDI

il MUGLA
ilce BODRUM
Mahalle | GOKCEBEL
Mevkii KIZILBURUN
Ada 577
Parsel 7
ADA | PARSEL Malik Hisse | NITELIK |YUZOLCUMU| cCilt | Sayfa 11::1{’1‘1‘1 Yev
S.S. SPORKENT
577 7 (SLETME KOOP. | /11| ARsA 2154882 | 9 | 827 |12.07.2016|14777
S.S. SPORKENT
577 8 (SLETME KOOP. | . /11| ARsA 6.509,33 9 | 828 |12.07.2016|14777

2.2. TAPU TAKYIDAT BILGILERi VE ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayd lzerinde yapilan incelemede, herhangi bir
kisitlayici kaydin olmadigi goriilmiistiir.

Tasinmazlarin tapu kayitlari eklerde sunulmustur.
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UZMAN

3. iIMAR BILGILERI ve YAPILAN iNCELEMELER

Imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar
ybnetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikler dikkate alinmaktadir. imar planlari genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yodunlugunu belirtmektedir. Bu dogrultuda degerleme uzmani
tarafindan ilgili resmi kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Parsel Sorgulama Uygulamasi, Bodrum Kadastro Miidiirliigii’nde incelenen kadastral
pafta ve Bodrum Belediyesi imar Miidiirlii§ii'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Bodrum Belediyesi imar planlama servisi yetkilileri ile gergeklestirilen gériisme neticesinde
tasinmazlarin 1/1000 élgekli uygulama imar plani paftasinda Konut Alani, ayrik nizam yapilasma
sartlarina sahip iken, Mugla 2. idare Mahkemesinin 14.01.2021 tarih 2021/96 esas numarali karari
uyarinca tiim Yalikavak bélgesinde imar planlarinin durduruldugu, plan iptali ile yargi siirecinin
devam ettigi bilgisi alinmis olup, ayrica tiim bélgede yeni planlar hazirlanana kadar yapilasma
izninin verilemedigi 6grenilmistir.

Ayrica 577 Ada 8 parselin iptal olan planda Jeolojik a¢idan yerlesime uygun olmayan
parseller arasinda yer aldigi ve hicbir sekilde yapilasma izninin bulunmadigi, yeni plan ¢alismasinda
da bu durumun degisme ihtimalinin ¢ok diisiik oldugu bilgisi alinmistir. Alinan imar bilgileri sifahi
olup kesin imar durumu igin resmi basvuru gerekmektedir.
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UZMAN

MENKUL DEGERLEME AS.

4. TASINMAZIN BOLGE ANALIZi, YAPISAL VE TEKNiK OZELLIKLERI
4.1. MEVKIii VE ADRESI

Degerleme konusu tasinmazlar Mudgla ili, Bodrum ilgesi, Gékcebel Mahallesi, Kizilburun
Mevkii, 577 ada, 7 ve 8 parsellerde yer almaktadir.

4.2. KONUMU VE CEVRESEL OZELLIKLERI

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Myndos Evleri Sitesi, Cicek sitesi, Sporkent sitesi gibi birgok
site ve bos araziler yer almaktadir. Bélgeye ulasim 6zel araglar ve toplu tasima aracglari ile

saglanmaktadir.

577 Ada 7 Parsel: Enlem (X): 37. 131201 Boylam (Y) 27 323701

577 Ada 8 Parsel: Enlem (X): 37.131201 - Boylam (Y): 27.323801
4.3. ULASIM BILGILERI

Konu tasinmazlara ulasim icin Gékgebel sahilinin yanindan Gékcebel caddesi lizerinden
kuzey yoniinde ilerlenir. Dederleme konusu tasinmazlar yaklasik 1 km ilerledikten sonra sag kolda
yer almaktadir.
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UZMAN

5. YAPISAL VE TEKNiK OZELLIKLER

5.1. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu 577 ada, 7 parselde yer alan, “ARSA” nitelikli tasinmaz 21.548,82m?
ylzolgimlidiir. Tasinmaz amorf formuna sahip olup egdimli bir topografik yapidadir. Parsel
lizerinde herhangi bir yapi veya adag¢ bulunmamaktadir. Konu parsel kuzey cephede asfalt yol ile
sinirh olup diger cephelerde komsu parseller ile sinirlidir. Tasinmaz panoramik deniz manzarasina
sahiptir.

Degerlemeye konu 577 ada, 8 parselde yer alan, “ARSA” nitelikli tasinmaz 6.509,33m?
ylzélciimlidiir. Tasinmaz amorf formuna sahip olup egimli bir topografik yapidadir. Parsel
tizerinde herhangi bir yapi veya aga¢ bulunmamaktadir. Konu parsel kuzey cephede imar yoluna
sinirli olup diger cephelerde komsu parseller ile sinirlidir. Tasinmaz panoramik deniz manzarasina
sahiptir.

5.2. BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Degerleme konusu parseller (izerinde kat irtifaki tesis edilmemis olup bagdimsiz bélim
bulunmamaktadir.
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UZMAN

6. DEGERLEME
6.1. DEGERLEME YONTEMLERINI AGIKLAYICI BiLGILER

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Konut, ofis ve diikkdn tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirdi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlgi pesinen kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda olduk¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igcinde satildigi kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Maliyet Yontemi:

Maliyet yéntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirrm dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan ézel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin
gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin
baz kabul edilir. Bu yéntemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gézle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin
dederinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos
Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miilkler ise- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde-
piyasa dederleri bulunurken gelir yéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel briit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira
kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri
ve arsa gelirinden olusmaktadir.
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UZMAN

6.2.TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
6.2.1. OLUMLU FAKTORLER

e Panoramik deniz manzarasinin olmasi
e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi
e Tercih edilen bir bélgede konumlu olmasi

6.2.2. OLUMSUZ FAKTORLER

e Tasinmazlarin bulundugu bélgede imar planlarinin iptal edilmis olmasi
e Tasinmazlardan 577 ada 8 parselin Jeolojik agidan yerlesime uygun olmayan parseller
arasinda yer almasi

6.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM VE HESAPLAMALAR
Tasinmazin dederlemesinde “EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI” kullanilmistir.

6.3.1. EMSAL GAYRIMENKUL ARASTIRMASI VE ELDE EDILEN BILGILER

Degerlemesi yapilan tasinmaza emsal nitelikteki, satis asamasinda veya satisi gergceklesmis
ve kiralama asamasinda veya kiralamasi gergeklesmis tasinmazlarla ilgili yapilan arastirmada
degerleme tarihindeki satis degerleri ve bélgeye hakim emlak danismanlarinin beyanlarina yer
verilmistir.

EMSAL-1 (MONARCH / Acarkent - Yalikavak — 0 (535) 010 36 31)
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, tasinmazlardan 577 ada 7 parsel ile ayni

imar sartlarina sahip 21,900 m? yiizél¢tiimli arsa vasifli tasinmaz 596.000.000.TL bedelle satiliktir.
(27.214.TL/m?)

EMSAL-2 (Mustafa Kayaalp Gayrimenkul — 0 (212) 345 01 91)

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, tasinmazlardan 577 ada 7 parsel ile ayni

imar sartlarina sahip 50,000 ? yiizél¢ciimli arsa vasifli tasinmaz 1.650.000.000.TL bedelle satiliktir.
(29.333.TL/m?)

EMSAL-3 (LUX Properties Real Estate Zorlu Center— 507 569 93 97)

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, tasinmazlardan 577 ada 7 parsel ile ayni

imar sartlarina sahip 17,850 2 yiizél¢iimlii arsa vasifli tasinmaz 590.000.000.TL bedelle satiliktir.
(33.053.TL/m?)

EMSAL-4 (Ozbir Gayrimenkul — 0 (212) 526 87 97)

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, 577 Ada 20 parsel numarali,

tasinmazlardan 577 ada 7 parsel ile ayni imar sartlarina sahip 5,670 2 yiizélciimlii arsa vasifli
tasinmaz 205.000.000.TL bedelle satiliktir. (36.155.TL/m?)

EMSAL-5 (Ozbir Gayrimenkul — 0 (212) 526 87 97)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgeye hakim emlak danismani ile gériistilmiis olup,

tasinmazlardan 577 ada 7 parselin m2 dederinin 25.000.-TL ile 30.000.-TL arali§inda olabilecedi,
577 Ada 8 parselin m2 degerinin 7.000.-TL ile 10.000.-TL araliginda olabilecegi gériisii alinmistir.
EMSAL-6 (Ortem Emlak — 0 (532) 766 21 31 )

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgeye hakim emlak danismani ile gériistiimiis olup,

tasinmazlardan 577 ada 7 parselin m2 dederinin 22.000.-TL ile 28.000.-TL arali§inda olabilecedi,
577 Ada 8 parselin m2 degerinin 5.000.-TL ile 7.000.-TL araliginda olabilecegi gériisii alinmistir.
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6.3.2. EMSAL YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi
bélgede benzer nitelikteki tasinmaz metrekare birim dederlerinin, emsallerin konumu, biyiiklii§,
yola olan cephesi, geometrik sekli gibi durumlari ile farkhliklar gésterdigi tespit edilmistir.

Konu tasinmazin metrekare birim degerleri takdir edilirken olumlu ve olumsuz ézellikler géz

oniinde bulundurulmustur. Mevcut ekonomik kosullar dikkate alinmis olup ilerleyen dénemlerde
gayrimenkul piyasasinin durumuna gére dederinde artislar yasanmasi muhtemeldir. Tasinmaza
deger takdir edilirken yukarida belirtilen olumlu ve olumsuz ézellikleri gbéz Oniinde
bulundurulmustur. Ayrica gegcmise déniik tarafimizca bélgede yapilan ¢alismalara ait mevcut data

ve bilgilerden faydalanilmistir.

6.3.3. MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Tasinmazlarin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.3.4. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Degerleme konusu tasinmazin dederlemesinde “Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi”
kullanilmamustir.
6.3.5. YONTEMLERIN UYUMLASTIRILMASI VE NiHAi DEGER

Degerlemeye konu tasinmazlarin piyasa dederinin belirlenmesinde sadece “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

< ;| BIRIM . DUZELTILMIS
EMSAL A(hé;\' SATIS(TDSGERI DEGER Kg[-NJLZJM I%AZR Zﬁg;'\' PAOZSEI\II_IIK BiRiM DEGER
(TL/m2) g g . (TL/IM2)
Emsal 1 | 21,900 | 596,000,000 27,215 0% 0% 0% -15% 23,132
Emsal 2 | 50,000 | 1,650,000,000 | 33,000 0% 0% 0% -25% 24,750
Emsal 3 | 17,850 [ 590,000,000 33,053 0% 0% 0% -20% 26,443
Emsal 4 | 5,670 | 205,000,000 36,155 -10% 0% 0% -15% 27,116
Alan-Birim Deger Dagilimi
28,000
27,000 ‘
®
26,000
25,000
________________________ @
sggo || W00 e
23,000 &
22,000
21,000
20,000
0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000 60,000
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Degerleme konusu tasinmazlardan 577 ada 7 parselde yer alan tasinmazin yiizél¢limi, tek

malikli olmasi, arsa vasfinda olmasi, iptal edilen eski planda yapilasma hakkinin olmasi (emsal

tasinmazlarinda eski planda yapilasma haklari vardir) géz 6niinde bulundurularak grafik lizerinden

yapilan okumada birim degerinin 25.100.-TL olarak alinmasi uygun gérilmdsttir.

577 ada 8 parselde yer alan tasinmazin, eski imar planina gére da tasinmazin Jeolojik

acidan yerlesime uygun olmayan parseller arasinda yer almasi, yeni planlarda da ayni durumun

gecerli olacagi bilgisine istinaden birim degerinin 10.000.-TL olarak alinmasi uygun gérilmdiisttir.

Bu kabuller ve degerlendirmeler neticesinde konu tasinmazlarin dederi asagidaki tabloda

hesaplanmustir.

Alan Birim Deger Deger
Ada/Parsel (m2) (TL/m2) (L)
577/7 21,548.82 25,100 ~540,875,000 TL
577/8 6,509.33 10,000 ~65,095,000 TL
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7. DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Konu tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkdnlari, yola
olan cephesi, manzara durumu, alan ve konumu gibi dederine etken olabilecek tiim ézellikleri
dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup s6z konusu gayrimenkuliin
degerlendirmesinde lilkemizin ekonomik durumu da géz 6niine alinmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma
Yéntemi ve Maliyet Yontemi” kullaniimistir.

S.S. SPORKENT ISLETME KOOPERATIFi‘nin 05.07.2024 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Mudla ili, Bodrum ilgesi, Gékcebel Mahallesi, 577 ada, 7 parsel sayili, 21.548,82m?
ylizélciimiine sahip “ARSA” ve 577 ada, 8 parsel sayili, 6.509,33 m? yiizél¢iimiine sahip “ARSA”
niteligindeki tasinmazlarin raporda belirtilen olumlu ve olumsuz ézellikleri g6z &niinde
bulunduruldugunda 18.07.2024 tarihi itibariyle mevcut durum dederinin;

577 ADA 7 PARSEL

540,875,000 | TL | BesYizKirkMilyonSekizYiizYetmisBesBin | TL
577 ADA 8 PARSEL

65,095,000 ‘ TL ‘ AltmisBesMilyonDoksanBesBin ‘ TL

olabilecegi kanaatine varilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz
kullanilamaz.

Melike GULLE Eyiip Onur MIZRAK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406446 SPK Lisans Nogz 402709

oh. 226 Sk No:35 Ig Kapi No.14

ZAMIR Ticaret Sicil No: 184007
227461 51 51 Fax: 0232 46) 5151
Forncva V.D. 901 016 3319

drsis No: 0%01 0163 3190 0001

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde Uzman Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.'deki kayitlari esastir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edinilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

e Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerlemede %10 yanilma payi mevcuttur.

® Takdir edilen degerler, KDV harig degerler olup KDV dahil degildir.
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8.EKLER
577 ADA 7 PARSEL
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577 ADA 8 PARSEL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

|Bu Beige EODRUM Belediyesi Resmi Web Sitesinden 18.07 2024 Tarihinde Hazidanmigtir
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GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Bu Belge BODRUM Belediyesi Resmi Web Siesinden 18.07 2024 Tarihinde Hazdanmigte
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TAPU KAYITLARI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 18-7-2024-14:15

tweblopu

fopuoun kisoyoiv

Kaydi Olugturan: SAMIM GIFTCI { SINIRLI SORUMLU SPORKENT ISLETME KOOPERATIFI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayh - $Bl var)

TAPU KAYIT BILGISi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 577/8
Taginmaz Kimlik No: 93697634 AT Yiizolgtim(m2): 6509.33
ililge: MUGLA/BODRUM Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Bodrum Bgﬁlmslz Eiilﬁm Briit
Mahalle/Kdy Adr: GOKGEBEL Mah. ViizOlgamii:
Mevkii: Kizilburun Bagimsiz Bliim Net
Cilt/s: No: 9/828 et
= ;yf" e s Blok/Ka/Giris/BBNo:
i Do Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
350003226 | (SN:4890140) S.S.SPORKENT iSLETME 71 6509.33 6509.33 3402 S8.Y.nin
KOOPERATIFI V 22/A Md.
Geregjince
Yenilemenin
Tescili
12-07-2016
1/2
I I I I [ I [ 17 | |

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) KKztgapB6Q4 kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

ropasun Lisoyoiv

Tarih: 18-7-2024-14:15

t

Kayd Olugturan: SAMIM GIFTGI  SINIRLI SORUMLU SPORKENT ISLETME KOOPERATIFI

Tapu Kayd (login olan Malik igin Detayh - $Bl var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 57717
Taginmaz Kimlik No: 93697633 AT Yiizolgtim(m2): 21548.82
ililge: MUGLA/BODRUM Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Bodrum Bgﬁlmslz q&lﬁm Briit
Mahalle/Kdy Adr: GOKGEBEL Mah. ViizOlgamii:
Mevkii: Kizilburun Bﬁﬁlmslz Béliim Net
Cilt/Sayfa No: 9/827 jerOioinic
= ;’f" = e Blok/Kat/Giris/BBNo:
P BT Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
350003225 | (SN:4890140) S.S.SPORKENT iSLETME 171 21548.82 | 21548.82 | 3402S.Y.nin
KOOPERATIFI V 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
12-07-2016
1/2
I l [ I 14777 | |

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gUuoWhFtpDgX kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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SAYRIMENKUL DEGERLEME A5

FiRMA SPK YETKIiSi
a@;
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas:1 Kurulu
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanhiii
Say1 :36231672-340.01-E.6393 18.05.2017

Konu :Listeye alinma bagvurunuz hk.

UZMAN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adalet Mah. Haydar Aliyev Cad. A. Blok No:38 K:2 D:6
Bayrakl/iZMIR

flgi :a) 12.05.2016 tarihli ve 6 sayili yaziniz.
b)30.06.2016 tarihli ve - sayili yazimz.
¢) 12.08.2016 tarihli ve 10 sayili yazimz. -~
¢) 06.09.2016 tarihli ve 36231672-340.01-E. 9499 sayill yazimiz.
d) 17.10.2016 tarihli ve 4 sayih yazimz.
€) 25.11.2016 tarihli ve 5 sayih yazimz.
1) 15.02.2017 tarihli ve 0006 sayih yazimz.
£) 04.05.2017 tarihli ve 18 sayih yazimz,
£ 11.05.2017 tarihli ve 17/0008 sayil yaziniz.

figide kayith yaz ile Sirketinizce Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) gergevesinde Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerlemeyle Yetkili Kuruluglar Listesine alinmak {izere Kurulumuza bagvuruda

bulunulmugtur.

Kurulumuz Karar Organi’nin 21.04.2017 tarih ve 18/575 sayili toplantisinda; anilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;  *

a) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalarmizin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmaniz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme girketleri boliimiinde “‘genel duyurular ve
uyarilar” baglikl kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasmn ilgili béliimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

©) 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Biilten ile kamuya duyurulan 22.01.2013 tarih ve
3/67 sayili Kurul Karan uyarinca, degerleme kuruluglannin, Teblig gergevesinde yapmakla yiikiimlii
bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanmn yamsira elektronik imza ile elektronik ortamda da
gergeklestirmekle yiikiimlii olduklan, sézkonusu Kurul Karar uyannca degerleme kuruluglarinin Teblig
kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda gergeklegtirmemeleri halinde, ilgili
mevzuat uyarinca sorumuluklan dogacagindan, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 103 iincii
maddesinin birinci fikrasi uyannca haklarinda idari iglem tesis edilebilecegi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi” nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma’ basliklh 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce KEP adresinin temin edilerek bir ay igerisinde Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapilmas: gereken bildirimlerin isbu yazimin
Sirketinize teblig tarihinden itibaren bir ay i¢erisinde tamamlanmas1 hususunda geregini rica ederim.

e-imzalidir

Ugur YAYLAONU
Daire Bagkan
Mskiyehis Yodu 8. kan No:136 06530 ANKARA, Tek: (312) 2029090, Fuks: (312) 2929000, leicenet: Mok sovse Big gl Yascroio FERAMLAR
Marbiye Mah. Askerocafs Cad Ne |5 Sigh 34367 ISTANBUL, Tek: (212) 33453500, Faka: (212) 3345600 UZMAN
Bu belge elekwond imza do Belge No : 2101506. yasemin ferahlar@@sph. gov.u
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FiRMA BDDK YETKISi
TG
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Bagkanhi
Sayr @ 12509071-107.01.01-E.1207] 23/08/2017

Konu : Degerleme Yetkisi

UZMAN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.'YE

Bankacilik Dllzenleme ve Denctleme Kurulunun 17.08.2017 tarih ve 7462 sayih Karari ile
Sirketinize Bankalann Degerleme Hizmeti Almalan ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yﬁnctmchgm (Y8netmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4 (inclt maddesi kapsamina _gm "gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
bir gayrimenkule bagdl hak ve faydalarin deerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun griilmikgtir.

Kurulca yetkilendirilen defierieme kuruluglan, faaliyetlerini Y8netmelikte yer alan usul ve esaslara
gore ylrlitmek ve bu kapsamda Ybnetmelikte yer alan y(kimlilikleri yerine getirmek zorundadr. Bu
ylkimltlikler arasmda Yonetmeligin |7 nci maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimiere iligkin
hitkitmler yer almakta olup, bu yilkiimliliklerin sliresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi,
mevzuata aykinhga sebebiyet verilmemesi bakimundan Snem arz etmektedir.

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami zen
gosterilmesi, degerleme raporlannin higbir basks altnda kalmadan bagimsez bir gorilgle Ydnetmeligin 14
{incll maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik" baghikh 5 inci ve "Mesleki
Ozen ve Titizlik" bashikli 7 nci maddesinde hitkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmektedir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

e-imzahdr
Mehmet SARI
Daire Bagkam

Adres: Bliyilkdere Cad. No: 106 Serbeltgi 15 Merkezi Esentepe SislVISTANBUL
Telelon: (212)214 5000-01  Fakss  Kep : bddki@hs0 1 kep.tr
Elektronik Ag: http:/Awww.bddk.org.te/
5070 sayils Elektronik lmza Kanusu'oa uygon olarak Guveali Elektronik imza ile dretilmitir.
Evrak teyidi hitpe;//ebulten bddkorg.tr/ebyssorgu adresinden #9TA-YTES-S8SP kodu ile yapulabilir,
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RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME UZMANLARI

WPL

Sermaye Piyasasi
a Secil ve EGtem Kuralisu

Tarih : 22.02.2017 No : 406446

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Melike KARAKIZLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL g

Levent HANLIOGLU ' Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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%ﬁ =l

sarmave P'Ymsv

Tarih : 08.05.2014 No : 402709

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri:VILL No:34 sayih “Sermaye Piyasasincda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig uyannca

Eylip Onur MIZRAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmgtir.

Levent HANLIOGLU : Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE Sicit. MUDURU GENEL MUDUR (V)
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