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Raporu Diizenleyen | Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A5,
Rapor Tarihl 26.06.2023
| Rapor Numarasi Ozel 2023 - 599
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Degerleme Konusu ve | Mugla lll, Bodrum ligesi, Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel
Kapsam “Tarla” vasifli gayrimenkuliin piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitl,
A |5 bu rapor, Elll {50) sayfadan alugmaktadir ve ekieriyle bir butunddr. /
A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimankul

Dagerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimler (e bu teblif ekinde yer alan “Dagerleme Raporlannda Bulunmas
Gerekan Asgarl Hususlar” gergevesinde Tebiifin 1 incl maddest Ikinel fikragi kapsaminda hazirlanmigur.
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Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiifi A.S.
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Bupot No ve zel 2023 - 599 / 26.06.2023

Tarlh i s __|

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin

Deferlems degerleme tarihindeki pivasa kosullar ve ekonomik gostergeler dofirultusunda
Bonusu ve guncel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK meviuati kapsaminda
Eapaami kullanilmal (izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmigti,
Taginmazin Acik

Ad Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mavkil, 349 Ada 10 parsel Bodrum / Mugla

Mufla i, Bodrum ligesi, Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkll, 349 Ada 10 parsel
Tapu Kavit Bligis) "Tarla” vasifli taginmaz,

Filli Kullanimi Taginmaz mahallinde bog vaziyettedir. Uzerinde herhangi bir  yapi
(Meveut Durumu) | bulunmamaktadir.

| 1/5000 algekli Revizyon ve llave Nazim Imar Planina gore “Turizm Tesis Alan,
Giinlbirlik Tesis Alam, Rekreaktif Alan, Yol Alan” icerisinde kalmaktadir. Ayrica
parselin bir kismi da "1. Derece Arkeolojik 5it Alani” icerisindedir, Detayh bilgi
raporun lgill kisminda verilimigtir.

imar Durumu iigii llge belediyesinin 1/1000 Glgekli Revizyon ve llave Uygulama Imar Plani
Balediye Meclisinin 04.05.2023 tarih ve 2023-71 sayili karari lle kabul edilip
dosyanin onaylanmasi igin Mugla BuylUksehir Belediye Bagkanhii'na gonderiidigi

Breniimigtir.
Kiaithilik Hall s l
(Yikim vb
olumsuz karar,
zabit, tutanak, Taginmaz le Igil kisithlik olugturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.
dava veya
tasarrufa engel
durumlar) e
Pl Deferi 2.400.000.000,00 TL
(iki Milyar D&rt Yiiz Milyon Tirk Lirasi)
LIRBIKQY DRahll 2.592,000.000,00 TL
Piyasa Defleri
I Taginmaz yerinde gérilmis, kullamim durumu incelenmigtir. Deferleme sirecini
Aciklama olumsuz etkileyecak bir durum alugmamigtir,
Rapory Mehmet Akbalik - SPK Lizana No: 911340 ’
Hazirlayanlar Racl Gokeahan SONER = SPK Lisans No: 404622 //
Degerlema Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
m E A FILT MANTUE AT B AR
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu Ilemin degerlame ¢aligmalarina 06.06.2023 itibariyle baglanmigtir. 26.06.2023 itibariyle
degerleme caligmalar tamamlanmig olup rapor tanzimi 26,06.2023 tarihinde Ozel 2023-599 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmugtir.

1.2 Dajierlemanin Amaci
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5.'nin talebi Uzerine; Mugla Ili, Bodrum ligesi, Akyarlar
Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel “Tarla” vauifli gayrimenkulln piyasa defierinin tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

Degerlemenin amacy, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verllen
taginmaz({larjin portfoyde deferlendirilmek Uzere plyasa defierinin tespitini iceren degerlama
raparunun haziclanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri lle bu teblig ekinde yer alan
“Deperleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikincl fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul deferleme faallyet]; sermaye piyasasi meviuating tabl
ortak ortakhiklar, ihraggiar ve sermaye piyasas: kurumlarinis, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindak
islemlerine konu elan gayrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul ddzenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlan ¢ergevesinde bafimsiz ve tarafsiz olarak takdir ediimesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numaras
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A5
arasinda 25.05.2023 tarihli szlesme imzalanmigtir,

1.5 Rapory Hazrlayanlar ve Sorumlu Degerlame Uzman
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalk tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkiil

Degerleme Uzmani Raci Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmig ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

Degerleme konusu gayrimenkul Igin girketimiz tarafindan daha dnce rapor hazirflanmamigtir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5 b | 50
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08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deerleme ve danigmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezl Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: Vi, No:35 sayili teblifl uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmigtir, Sirketimiz aynica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi”
hizmeti varme yetkisi almigtir,

Sermaye $ 6,000,000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd com.tr www.netgd.com.tr

Adres t Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 iler i

Sirket Upvani 9ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi Kazligesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biyikyali / Istanbul

Sirket Amaci Sirket, Sermaye Piyasas Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina (ligkin
dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sarmaye piyasas araclari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye plyasasi araglari
ve Kurulca belilenecek difer varlik ve haklardan olusan portféyii igletmek amaciyla paylanini ihrag
etmek dzere kurulan, belirli projeleri gercaklestirmek lizere adl ortaklik kurabllen ve Sermaye Plyasasi
Kanunu’nun 48. maddesinde sinin gizilen faaliyetler cergavesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlierde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur,

sermave 728.000.000,00 TL
Halks Acikhk % 25

Talefan : 0212 486 36 50
E-Posta info@@ozakgyo.com

2.3 Milsteri Taleplarinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, misteri talebine istinaden Mugla lli, Bodrum licesl, Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii,

349 Ada 10 parsel “Tarla" vasifl gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk Liras cinsinden tespitine iligkin
hazirlanmistir. Musteri taratindan herhangi bir sinirlama getirlimemistir,

2.4 [sin Kapsam
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar ¢ercevesl misterinin degerlemesinl talep
ettifl tapu bilgilerine Istinaden degerleme raporunun hazirlanarak migteriye islak imzali jekilde 1esli
edilmesidir, NET KUTUEIAL GA

DEGEiL e Vi DA \ \j
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yari, Konumu, Tanimi ve Covre Tegekiilii Haklunda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz Bodrum llce merkezinin glineybatminda Akyarlar Mahallesi simirlarinda
bulunmaktadir, Mahalle merkezinde Atatirk Caddesi'nden Bang Manco Caddesi'ne baglanilir, Bu
cadde (zerinde bati Istikamette yaklagik 600 m llerledikten sonra konu parsele ulasilir, Taginmaz
yanimadarmin bati kismindan olugmaktadir. Denize sifir konumda olan parselin diger kisminda (bati)
Kefaluka Resort Otel, kuzeyinde La Mer Beach, villa tipl kenutlar, konaklama tesisleri ve arsalar
bulunmaktadir. Taginmaz Bodrum ilce merkezine yaklagik 20 km, Milas-Bodrum Havalimani’na yaklagik
58 km mesafede konumludur.

Xanaduinlnng =N
il 1%
LK 4 1

Koordinatlar:  Enlem; 36.9651 Boylam; 27,3053, : ' ' .

T P ITE Tr

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanhik A.§ Ml Vior i Oalrand 8 14178 ||l r;ﬁ”'-'

HaT - BZAK



OzAK: 0

3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar

IL=ILCE : Mugla = Bodrum

MAHALLE — KOY - MEVKII : Akyarlar Mahallesi / Karaincir Mevkil .

CILT - 5AYFA NO 113/1234

ADA - PARSEL : 349 Ada 10 Parsel

VU-i.'ELi;;M-U“P - I:_aus.m,;; m S

ANA TASINMAZ NITELIGI : Tarla h
TASINMAZ ID : 83206249

MALIK - HISSE : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A 5. (1/1)
S : Satig (02.12.2021 - 41079)

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Portal dzerinden 12.06.2023 tarih saat 13:51 itibariyle alinan Tapu
Kaydina gore taginmaz Gzerinde;

*Beyan: 1. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANIDIR. Sablon: Kilttr Ve Tablat Varliklarinin Gruplanmasina
Yonelik Belirtme,) Bodrum - 21-05-2018 / 11358

*Beyan: 1. DERECE ARKEOLOIIK SIT ALANIDIR( $ablon: Kultar Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina
Yonellk Belinme.) Bodrum - 26-01-2018 /1853

Not: Yukarida belirtilen beyanlann herhangl bir sekilde engeli bulunmamaktadir, (5it alani yaklagik
3.500 m2 lik alani kapsamaktadir.)

*Bayan: 2565 Sayil Kanunun 28. Maddesi Gerefi Belirtilen Alan Icerisinde Kalmaktadir( Sablon: 2565
Sayili Kanunun 28, Maddesi Gereffl Beyan Tanimi) Bodrum - 15-05-2018 09:15 - 10781

*Beyan BAKANLAR KURULU KARARI UYARINCA ASKER| YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
ICERISINDE BULUNMAKTADIR. 04/09/995 TA. YEV: 5450( Sablon: Asker| glvenlik bolgesi belirtmesl)

Net: Yukarida belirtilen beyanlar taginmazin yabanciya satisini kisitlamakta olup hariei herhangi bir
engell bulunmamaktadir,

SR AELL & 3! alLE bl 31 ' +h 2 {
56z konusu parsel 02.12.2021 tarihinde "Ozak GYO A5." adina satiy gbrmistlr. imar ve huk
durumunda degisiklik bulunmamaktadir.
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il st A E APLA
iy o 34
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Mallk tuml‘mdan tarnﬂrmzu Iletllen 23.06. 2023 tarihli Imar durum yuzlsma gbre deferleme konusu
taginmazin"Mugla Il Bodrum liges|, Turgutrels, Bahgellevler, Akyarlar, Karabag, Akcaalan, Peksim
et, slamhaneleri ve Derekéy Mahallelerini kapsayan 1/5000 dlgekll Revizyon ve llave Nazim imar
Plamnda"” kismen turizm, kismen glnbirlik, kismen rekreatlf, kismen park, kismen Imar yolu,
kismen 1. Derece Arkeolojik 5it Alani, kismen kiyi kenar ¢lzgisi dniinde kiyi alaninda kalmakta
oldugu, ligill lige belediyesinin 04.05.2023 tarih ve 2023-71 sayili karan ile kabul edilip dosyanin
onaylanmasi Igin Mugla BlyOksehir Beledlye Bagkanh@i'na gonderildigi dgrenilmistir,

Not: Sari alan iginde kalan kisim SIT alanim kapsamaktadir. Kiemizi alan ise konu taginmazin igerisinde
kalan yaklagik 3,500 m*lik kisimdir, Bu kismin imar uygulamasi ile konu parselden ayrilmasi durumunda
herhangi bir engell olmadigi 6grenlimistir,

Konu parselin de iginde bulundugu alan 1/25.000 ve 1/100.000 bigekli plan kapsaminda "Turizm Tesis
Alani ve Kentsel Yesil Alan” icerisindedir,

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karary, Riskll Yap) Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
562 konusu gayrimenkul icin Bodrum Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeler) ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangl alinmig olumsuz bir karar vb, bulunmadigi gdridimastir, 7

502 konusu parsel igin dizenlenmig herhangi bir sézlegme bulunmamaktadir.
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Alinmadifinag ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofiru Olarak Mevcut Olup Olmadif

Haklandsa Bilg|

Rapora konu taginmaz bog olup Gzerinde herhangi bir yapifyapilagma bulunmamaktadir,

Kanun Uyarinca Dnmtim Yapan VMMMMMMHMAW

¥ Gayrl

o]

radifti

Rapora konu taginmaz bog olup Gzerinde herhangi bir wpu/vtmlnmu hulunmumuktudnr.

3.10 mmmmmmmmnmumwu. projeye iligkin dntwh l:rllxi ve nlmlmn ve

Rapora konu taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi/vapilagma bulunmamaktadir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerii Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel Uzarinde yap bulunmamakta olup enerji verimlili§i kanununa tabil degildir,
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Mugla, Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi dérddncd sehridir. 2022 itibariyla 1.048.185 niifusa sahiptir. Ege
Bblgesi'nde, topraklarinin kiglk bir lismi Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kéycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil ySreleri ile Gnli bir yerlegim yeridir, lide 13 lige
bulunur. Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimlerinden birl alan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baslangicta Anadolu'nun yerli halki Karyalilarin, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur
ve lskit isgallerinin, zamanla da Ozellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligl
altinda kalmigtir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'yi idareleri altinda almiglar ve balgeyi bir
satrap aracilifiyla yénetmiglerdir. Biylk Iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bblgesi bir Karya
satrapi tarafindan yénetiimekte idi. 'Karya' isminin bélgeye MO 3400 yillannda gelen kavimlere
onderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandiina iligkin tezler dne sirdimektedir. Bolge caglar
boyunca Karya olarak anilmig ve kuzeyde Stke, Aydin, Nazilll Ozerinden baglayip glineyde Dalaman
Caymin denize dékildigl yerde biten Karya bolgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, gineyinde Likyalilarin ve
Anadolu iclerinde de Frigyallarin hukim sirdigl bolgelere komsu olmustur. Mugla, kadim
medeniyetlere ev sahipligi yapmig ve her devirde 6nemini korumus bir bolgedir. lslam hkimiyetinden
éncekl medeniyetler tarafindan Karya, Islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini alan b&lgenin
isminl nereden aldifl konusu agik deBildir. Mugla, Osmanh devleti dénemi boyunca digarya kapali
kiiglik bir yehir olarak kaldi. |. Dinya Savagi'ndan yenlk gkan Osmanli imparatoriugu topraklar Itilaf
Devietleri tarafindan paylasiinca Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde Italya tarafindan iggal edildi.
Anadolu'nun Isgall sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingl dizenlenmis ve tim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'nin da bu Isgallere direnecegl llan ediimistir. Bunun Uzerine kentte Vatan Midafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Mifrezesi, Mugla Kuvayl Millivesi gibi direniy komiteleri kurulmugtur. 1920'de
Ankara'da acian 1. Dénem meclisine & milletvekili gonderen kent [talyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan yararlanarak Menderes boyunca baglayan Yunan Isgaline karsi kurulan direnis
faaliyetlerine katilmigtir. Ege'de 57. Timenden kalanlarla birlegen gondllller, Aydin carpigmalarinda
diigmana agir kayiplar verdirmiglerdir.

Mugla ilinin yiz dlgiimd 12,654 km?'dir, Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla gehrinin
icinde bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir, 80D m. ylkseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklim|' ve daha ylksek alanlarda ‘Akdeniz Dag (klimi* hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik deferler], nemlillk, yagis miktari ve hakim riizglr yonleri yerel cograli kosullara ghre
defismektedir. Metrekare'ye 1.000 mm'den fazla vagis alan Mugla, orman orami bakimindan
Thrkiya'nin an zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biyik cofunlugu kg
mevsiminde diser ve yaz kurakhi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu
ybrede Ege Bélges!'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin dier bir sonucu olarak ulagim dogu-bati
yaninde zorlagir ve niifus seyreklegir.

llin Yatagan ilcesinde Yatafian Termik Santrall, Yenikoy'de Yenikby Termik Santrali, Kemerkdy'de
Kemerkay Termik Santrali vardir, llin maden yataklan zengindir. Bu sekt&rde Yatagan linylt rezervier|
ve Fethiye krom yataklari ik kalemde sayilabilir, Mugla ayrica dnemli bir mermercilik merkezidir. Bu
enerfl ve madencillk dretim tesislerl diginda sanayiye déniik biylk girigimler bulunmamaktachir.
Ekanomi dzellikle turizm ve tanma dayalidir. Ayriea Dalaman llgesinde Kafit Fabrikasi (eskl adi SEEA,
yeni adi MOPAK) bulunmaktadir, Tirkiye'nin giineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizll ve Burdur, dogusunda Antalya lle komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda Ise
Ege Denizl ile cevrilidir. Toplam uzuniufu 1479 km olan deniz kiyilar lle Mula, Tirkiye'nin uzun sahil
seridine sahip llidir, Mugla Il tarimsal Orinlerinin cesitlligi ile dikkati ceker. Tirkiye'de anciligin en
anamli merkezlerinden biridic. Yorede hem ari hem de gam bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi gam
bali ile dnliidir, Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir jekilde narenciye tanimi (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapimaktadir, Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgl bir difer Orin
gunllk agacindan elde edilen ve parfimeride ile eczacilikta kullanilan IIEIH wg\n:hr Zewin likte, i
genelinde gelizmistir, il AN
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Bodrum, Mu@la'nin 13 ligesinden birisidir. lige ginGmizde Gnemll bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bau Szelliklerl olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tlrkiye'de degil, dinyada da turizm agisindan bilinen bir llcedir, NGfus acisindan |l genelinde Mentese
ve Fethiye'yl gecerek en blydk ilge unvanina sahip almugtur, Dinyamn Yedi Harikasindan biri alan
Mausoleum Halikarnassos sehrinde inga edilmigtic. Depremler ve Istilalarin etkisiyle zamanla yikilan
mozalenin mermerden taglar Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullamilmigtir, Kaleyl 15. ylizyilda Hristiyan
Sévalyeler inga etmistir, Ingaat 100 yillik bir stirede tamamlanmigtir. Papa kalenin bitmesi igin kalenin
yapiminda gahganlara endilijans kagitlar dagitrigtir, Bodrum gehri Anadolu topraklarn iizerinde en son
ele gecirilen Hristiyan toprafidie. Sehir Il Mehmed zamaninda kugatildiysa da aneak |. Stlayman'in
Rodos Sefer| sirasinda ele gecirilebilmistir. Bodrum Kalesi bugiin dinyanin en bilyiik 2, Sualti Arkeolo]i
Mtiizesl olarak hizmet vermektedir, Doflu Akdeniz'de ayakia kalan en saglam kaledir, Bodrum sehrl lse
pek cok kiltirel etkinlige ev sahipligl yapmaktadir, Bodrum, Mugla ilinin bati kibgesinde yer alir, lige
topraklarimin blylk ¢ofunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada icerisinde bulunmaktadir ki llge kuzey,
bati ve glineyden Ege Denizi ile gevrelenmistir. Dofusundaki Milas harig herhangl bir idari siniri yoktur,
Iklim Itibaryla Ege ve Akdeniz Iklimlerinin sentezinden olusan bir 8zellifie sahiptir. Yarimada olarak
mikro klima alan dzelligi gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hig nem bulunmaz. Kig aylarinda ise nem
orani oldukga diglktlr, Yaz aylan sicak ve kurak, kis aylan oldukga ik ve yagislidir. 1970 yilindan
ginimize kadar yalnizca 2004 vili subat ayinda kar yagisi gérilmiy ve kar kalinhgi ortalama 5 em'yi
bulmugtur,

MUGLA

Niifus: 1.048.185

T T s
iudila nufusu bir onceki yila gore 27 Qdd arimisir
Mugla nufusu 2022 viling gore 1.048. 186"

Bu niifus. 833.088 erkek ve 814.817 kndindan olugmakiadir
Yuzde clarak Ise” %60,08 arkek %49.12 kadindir
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Tirkiye'de iIkamet aden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir Sncakiyila gére 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigiye ulagti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigi olurken, kadin nufus 42
milyon 575 bin 441 kisl oldu. Diier bir ifadeyle toplam nufusun %650,1'Ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olugturdu.

A TUFE/Enfl n

TUFE yillik dagigim oranian (%), Mayis 2021
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TUFE'deki (2003=100) degizim 2023 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %0,04, bir dnceki yihn Aralik
ayina gire %15,26, bir dneeki yilin ayni ayina gére %39,59 ve on ki aylik ortalamalara gore 263,72
olarak gerceklegti. Bir &ncekl yilin ayni ayina gére en az artig gésteren ana grup %19,49 ile giyim ve
ayakkabi oldu, Buna kargilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artigin en ylksek oldufu ana grup ise
%68,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibanyla 2023 yili Mayis ayinda bir nceki aya

gore en az artig gosteren ana grup %-13,79 lle konut oldu, Buna karsilik, 2023 yili Mayis ayinda bir
Bncekl aya gre artisin en yiksek oldufiu ana grup ise %9,85 lle glyim ve ayakkabi oldu. Islenmemis
gida Urdinlerl, enerjl, alkollu igkiler ve tltln ile altin harig TUFE'deki degigim, qtﬂ# il les Iylnda bir
bnceki aya gore %3,60, bir dncekl yihn Aralik ayina gore %19,51, bir dncekl wlln ayni wma nbrl mi.

Bty

ve on |kl aylik ortalamalara gére %60,94 olarak gerceklestl. (TUIK.) V0911348 W
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fivat endeksi grafifi ve oranlari yukarndaki gibidir, 2020 yili itibarlyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,2 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi digis
gostermig olup, bu aran %0,5 aluna kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan Itibaren stirekll artis gbstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir, 2022 Temmuz itibari lle tekrar
dtgly egilimine girmig olup 2023 Haziran ay: itibariyle %5 seviyesine gelmigtir.

A GSYIH/Blyiime Endeksleri;
GSYH buydma hizlar; | Ceyiek! Ocak-Mar, 2023

%)
Fi

| il i ¥ | ] i ¥ |
o 1032 nn

s e grigehi pilin By geyiedine gode defuim oran (Bnadidmarg) = B BAEE ki Pt (e GBta Be i BiEn

GESYH'vi olugturan faaliyetler incelendifiinde; 2023 wili birincl ceyredinde bir Gnceki yila gére
zincirlenmig hacim endaksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetler %12,0,
finans ve sigorta faallyetieri %11,2, bilgl ve iletisim faallyetierl %8,1, diger hizmet faaliyetler! %7,8,
Ingaat %5,1, kamu yonetimi, efitim, Insan sagliff ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektérl 93,8, sanayi lse %0,7 ozaldi, Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmig GSYH zincirlenmig hacim endeksi, bir Gnceki coyrege gore %0,3 artt. Takvim etkisinden
arindirilmig GSYH zineirlenmis haclm endeksl, 2023 yili birincl ceyrefiinde bir Gncekl yilin ayni ceyrefiine
gore %3,8 artti, Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2023 yilinin birinel ceyreginde carl
fiyatlarla bir dncekl yilin aym ¢eyrefiing gore %84 4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin birinel ceyrek deferl cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 245 milyar 464 milyon olara
gercaklesti, (TUIK) Bt o G
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyraderken 2021 yili 3.ceyrefiyle birlikte artiga gegmis, 2022 1. ceyregl itibarl lle %27 seviyelerine
ulagmistir, Bu dénemden sonra dilgis egilimine girmig, Ocak 2023 doénemi itibari ile tekrar yikselig
trendine gecerek rapor tarlhl itibarlyle yaklagik %18 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Farman drabds femi 18y JAy  Aay Vilbay 1YVl Tumu -
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Yaklagik zon 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi digise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmig Afustos
2020 Itibariyle %0,6 va kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artig gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi lle birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina Inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmigtir, Artig son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibarlyle ortalama %2,40 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Falz Oran Degisimi;
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Borsa istanbul tarafindan yayimianan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini gostermektadir, 2023 yilinda gorllddgd Ozere
TR yilik referans faiz oram son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik

yillara gbre USD referans faiz oranlarin géstermektedir. USD 12 ayhik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildGgd (zere USD referans falz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesine yi hulmlﬂlln:g{!-_' s
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A TCMB v¢ FED Falz Oran Defisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merke: Bankas: tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 %- 7.5 aralifinda defismekte iken 2018 Mayis ayi itibarlyle %20,0 seviyes| Uzerlering
kadar ¢ikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdurmstir, 2019 Temmuz ayindan
itibaren digdg egilimi ile % B,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren arti efilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ay itibari ile diisige gegmis olup rapor

tarihi itibariyle %8,50 seviyasindedir,
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani %5,00 tir, 2017 - 2019
Itibariyle %2.50 seviyelerine kadar glkmigken, falz orani 2022 itibariyle kademell digerek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artiga gegmig olup glndmdz itibari lle %5,25 seviyesindedir.
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A Tlrkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Sektéril;

Trkiye genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir 8ncekl yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Kanut satiglarinda Istanbul 13 bin 944 konut satigi ve %16,3 lle en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay lle Ankara, 4 bin 960 konut satigi ve
%5,8 pay ile lzmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu lller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Ronut satig, Nisan #8233
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Tlrklye genelinde ipotekli konut satizlan Nisan ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %32,0 azalig
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglan iginde Ipotekli satiglarin payi %254 olarak
gergeklestl. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen Ipotekll konut satiglan Ise bir dnceki yilin ayni
donemine gore %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekll satiglanin 7 bin 388'; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satiy olarak gergekleyti. (TUIK)
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Tirklye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gbre %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut satiginin payi %31,5 oldu. |k el konut satiglarn
Ocak-Nisan déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %15,3 nzull.glu,.lm bin 859}
gerceklesti. (TUIK) B il
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Savg durumuna gore konut satigs, Nisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan ayinda bir &ncaki vilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu, Nisan ayinda toplam konut satislan iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislaninda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya ald. Antalya'y) sirasiyla
792 konut satisi lle Istanbul ve 186 konut satigi lle Mersin izledi, (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV, ceyrefinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylzélgamd 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m®'si konut digi ve 10,0 milyon m?'sl ise
ortak kullarim alani olarak gergeklestl, (TUIK)

“Tl'-l.lll rulaan veillan yapilaida konul, Kol iigi ve aiak alanlann yudolgim paylan, V. Cayiak, 20202022
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Bir énceki yilin aym geyregine gére, 2023 yili |. geyre@inde belediyelar tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina says1 %9,2 ve yuzélcimi %2,1 azaldi. (TUIK)
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Yapi ruhigali verilen yapilanin dalie Sayisi ve yuzslguml, |. Ceyiak 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili |, ceyreflinde yapi ruhsati verilen yapilann kullanma amacina gore en
ylksek yuzolcim payina 16,9 milyon m? lle Iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)
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Yapi ruhsali verilan yapilarin kullanma amaglanng gore yuzolgum paylan, | Ceyrek 202
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Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Nisan ayinda bir 8nceki aya gore %1,03, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%52,99 arth. Bir dnceki aya goire malzeme endeksi %1,37, igcilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %39,80, iscilik endeks| %102,72 artti. (TUIK)
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Ingaat mallyst andakal yillik dagigim oram (%), Nlsan 2020
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Bina Insaati mallyet endeksi, bir 6ncekl aya gire %0,91, bir 6ncekl yilin ayni ayina gore %54,55 ariti,
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,21, iscilik endeks| %0,18 artti. Ayrica bir dnceki yilin aymi ayina
gore malzeme endeksi %641,14, iscilik endeksi %103,02 art. (TUIK)

Bina ingaati maliyet andaksl yillik dagigim arani (%), Hisan 2023

12
10246
100 |

o

20 -

0 4 —— == ,
Toa 08 [on o7 [on0el 0] 1] e mIwimlmlnﬁlnlmlmlnimlu.1aia1]u]on]n4
2021 a2 2083

|n|-lll mallyet endeksl aylik degisim oranlan (%), Nisan 2021

180

MUY WEAL A RAL CAYHTRIEMRN
BEIE L EBME ¥ A A

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A5 4 1 22 | 50



OZAK YO

ATirkive'de Turizm Sektdrii;

Turizm gelirl Ocak, Subat ve Mart aylanindan olugan |. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
%32,3 artarak B milyar 690 milyon 505 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %20,8'1 dlkemizl ziyarét eden
yurt digi Tkametli vatandaslardan elde edildi. Ziyaretgiler, seyahatlerini kigisel veya paket tur ile
organize etmektedirler. Bu geyrekte yapilan harcamalarin 7 milyar 503 milyon 255 bin dolarini kigisel
harcamalar, 1 milyar 187 milyon 249 bin dolarini ise paket tur harcamalari olugturdu. Ulkemizden gikig
yapan zlyaretgi sayisi 2023 yili . geyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore %26,8 artarak 8 milyon
181 bin 566 kigi oldu. Ziyaretgilerin %20,4'0nil 1 milyon 672 bin 332 kigl lle yurt dijinda ikamet eden
vatandaslar olusturdu, Bu geyrekte Ulkemizden gikis yapan zivaretcilerin gecelik ortalama harcamasi
84 dolar oldu. Yurt disinda ikamet eden vatandaslanin gecelik ortalama harcamasi Ise 69 dolar oldu.

Turlzm gelirl ve ziyaretgl sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Man, 2023

Cikis yapan zlyaretciler (Yurt digi ikametli)
Dafigim
2022" 2023 orani!"
i i (%)
Turizm galir (Bin ABD §) 670 108 0 600 505 323
Kigi sayisi & 461 857 0 101 588 260
Kigi bagi artalama harcama (ABD §) 1018 1062 43
Gecallk onalama harcama (ABD §) B2 Hd 28

Bu geyrekte gegen yilin ayni ¢eyregine gore spor, egitim, kiltdr harcamas: %116,5, paket tur
harcamalari (Ulkemize kalan pay) %83.4, tur hizmetleri harcamasi %82,1 artti, [kinci sirada %324 ile
"akraba ve arkadaj zivareti", Gclncl sirada jze ile %8,5 ile "alisverls" ver aldi. Yurt digi ikametll
vatandaglar ise Glkemize %72,1 ile en ¢ok "akraba ve arkadaj ziyareti" amaciyla geldi
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Yurt iginde ikamet edip bagka Ulkelerl ziyaret eden vatandaglanimizin harcamalarindan olugsan turizm
glderl, gecen vilin ayni ceyrefine ghre %110,5 artarak 1 milyar 400 milyon 108 bin dolar oldu, Bunun 1
milyar 149 milyon 53 bin dolarini kigisel, 251 milyon 55 bin dolarini lse paket tur harcamalari olugturdu,
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Deferleme tarihl itibarlyle sUrec tamamlanana kadar gecen slrede, degerleme iglemini olumsuz

349 ada 10 parsel: tapu kayitlarina gére 345.492,18 m? ylz8lcime sahiptir. Taginmaz, geometrik olarak
amorf jekle sahip, topografik olarak egimli / engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel denize sifir
kenumda ve yanimada geklindedir. Parselin denize yaklagik 1.600 m cephes| bulunmaktadir, Yer yer kot

farklari bulunan parselin arazi yapisi taglik/kayalik sert yapidadir, Parsel sinirlan belirli clmayip Gzerinde
herhangl bir yapi bulunmamaktadir,

567 konusu parsel hallhazirda bos vaziyettedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanuml Deder Esasi - Pazar Dederi:

APazar deferl, bir varlik veya yikimidlggin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekll bir alici arasinda, taraflarin bilgill ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el deglstirmesinde kullanilmasi gerekll
gortlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) "Tahminl tutar” ifades| muvazassiz bir pazar Isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar deferi tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul jartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir, Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedellar veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala stzlesmesi gibl Hzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmiz bir tahmini fiyati veya sadece belirll bir malike veya aliciya yonelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) "El defistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimlGlugin degerinin, onceden
belirlenmig bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

{e) "Degerieme tarihi itibariyla” ifadesi deferin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
tzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullari deflisebileceginden, tahminl defier bagka bir

tamanda dogru veys uygun olmayabilir, Degerleme tutari, pazanin durumunu ve iginde bulundugu
kogullari bagka bir Larihte degll sadece degerlama tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin alimaya hevesli veya kararh deglidir. Bu alic,
var oldufunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mdmkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir, Varligin
meveut sahibi lse pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekll bir saticr” ifadesi Ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriiimeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir, Varligin asil sahibinin gercekie iginde
bulundufu kogullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢inkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

() “Muvazaasiz bir Islem” ifades), fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabllecek, drne@in ana girket ve ba@il sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirll ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degerl islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varlfin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar deferl tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satiy yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en lyl fiyat) alde
edecei en uygun yontem oldugiu kabul edilir. Varh@in pazara gikartilma siiresi sabit bir sire olmayip,
varlifin tiriine ve pazar kosullarina gére defiisebillr. Burada tek kriter, varlifin yeterll sayida pazar
katilimoisimin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
deferleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

NET ELmLGAL GrYnIRg
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretl bir sekilde hareket etmeler” ifades), istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihl itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, Gzellikleri, filll ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmiy olduklanni varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyl,
Islemde kendi ligli konumlar agisindan en avantajli fiyat elde etmek amaciyla basiretll bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajivla degil, degerlema
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir,

Ornegin fiyatlanin dilgtigi bir ortamda 8nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul ediimez, Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen flyat kogullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en lyl pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu Islemi yapma niyetiyle harekete gacmis olmasidir,

A Pazar defieri kavram, katihmeilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazarn, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimeisindan olugabiliv, Varligin
satisa sunuldufunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varkidin normal bir sekilde el
degistirdIgl bir pazardir,

A Bir varhigin pazar deferl onun en verimli ve en iyl kullanimini yansitie. En verimli ve en iyl kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yOksek dizeyde
kullamimidir. En verimll ve en iyl kullamm, bir varhidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka

bir kullamm olabilir, Bu, bir pazar katilimecisimn varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladif kullanima gore balirlanir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili elmasi gereken
defer esasim yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan turetilmis
veriler kullanilmak gartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullandebilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr, Gelir yaklagimimi kullanarak pazar degerini belirlemak igin,
katihmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekll gorilmektedir,
Malivet yaklagimini kullanarak pazar deferini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esasl maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilera ve pazarla lliskill kosullara gbre en gecerli ve en uygun
defierleme yonteminin véya vﬁntemlerlnln tespit edilmesi gerekir, Uygun bir MHIIUE anallz edilmig ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yontemin, pazar
deperi lle lIgili bir gosterge saglamasi gerekli gdrulmektedir.

A Parar defierl bir varlifin, pazardaki diger alicilann alde edemeadifl, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerinl yansitmaz. Boyle avantajlar, bir variigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili alabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirll bir istekli ahicinin degil, harhangl

bir istekli bir alicinimn oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlannin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Defierleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigl ile lligkill olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan d¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, flyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagiri  (B) Gelir Yaklagimi  (€) Mallyet Yaklagimi

Bu temel deferleme yaklagimlarinin her birl farkli, ayrintil uygulama ydntemlerini icerir.

Bir varhga lligkin deferleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak agafidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme girevinin kogullan ve amac ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve varsayilan
kullarum(lar)s, {b) olasi degerleme yaklagimlarimin ve yontemlerinin gigli ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varlifin niteligl ve igili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yintemlar
bakimindan uygunlugiu, (d) yéntem({ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varlikiarla
karsilastinilmasi suretlyle gosterge niteligindeki degerin belirlend|fl yaklasimi ifade eder. Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig almasi, (b) defierleme kanusu varbgin veya buna Gnemli dlglide benzarlik tagiyan
varliklarin aktif olarak Iglem gormesi ve/vaya (c) onemli diclide benzer varliklar lle ligili sik yapilan
ve/veya guncel gbzlemlenebllir islemlerin sz konusu olmasi,

Kargilagtirilabilir pazar bligisinin varigin tipatip veya 8nemli 8lgtide benzeriyle lligkili olmamasi halinde,
degerlameyi gerceklegtirenin kargilagtinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel banzerliklerin ve farkliliklarin kargilagtirmali bir analizinl yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali
analize dayali duzeltme yapilmasina genelde Ihtlyag duyulacaktir, Bu duzeltmelerin makul almas ve
deperlemey| gergeklastirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri lle nasil sayisallagtinldiklaring raporlarinda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilagtinilabilir varliklardan elde edilen
pazar garpanlan kullanilir, Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindifi bir defierlendirmenin yapiimasini geraktirir,
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O Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaf

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, adanin diger kisminda denize sifir
konumda, E:0,30 = Hmax:6,50 m, Turizm |marl, 4 adet toplamda 6.250,00 m? ylzélgiimli arsa
187.250.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(Emsalin ylzélciimd, imar ve arazi yapisi serefiyesi bulunmaktadir. Ancak pazarhk pay) ylksektir.)
llgilisl : 0532 156 10 06

[E:2 Satilik Arsa] Deperleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, denize 200 m mesafede, £:0,30 -
Hmax:6,50 m, Konut Imarli, 2.505,00 m? yizélcimll arsa 65.000.000,00 TL bedel lle pazarhkh olarak
satiliktir.

(Emsalin yiizalelmii, imar ve arazi yapisi yerefiyesi bulunmaktadir. Ancak pazarlik payi yiksektir.)
Hgiﬂﬂ : 0 553 547 44 Bb

[E:3 Sanlik Arsa] Deferleme konusu taginmazin bulundufu bélgede, panaromik deniz manzaral, £:0,30
- Hmax:6,50 m, Konut Imarl, 1.100,00 m? ylizélelmid arsa 23.000,000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir,

(Emsalin yiizélglimi, imar ve arazi yapisi gerefiyesi bulunmaktadir, |
Ilgilisi : 0 532 381 01 88

[E:4 Saulik Tarla] Defierleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, denize mesafeli konumda,
taginmaz ile ayni Imar gartlaring sahip, 18.500,00 m? yizélcOmId tarla 150.000.000,00 TL bedel ile
pazarhkl olarak satililktir,

(Emsal yizélcimi yerefiyesi bulunmaktadir. Ancak tasinmaza gore ic kisimda yer almaktadir,)
ligilisi : 0 530 459 61 34

[E:5 Satilik Tarla] Deferleme konusu taginmazin bulundugu bélgeds, denize mesafell konumda, imar
simirinda, 5.500,00 m? yuzélcimli tarla 18.000.000,00 TL bedal ile pazarlikli olarak satiliktir.

{(Emsal yizélgiimi serefivesi bulunmaktadir. Ancak taginmaza gore i kisimda yer almaktadir.)

ligilisi : 0 530 459 61 34

EMSAL DUZELTME TABLOSU
igarik Emual 1 Emsal 2 Emasal 3 Emsal 4 Emaal 6
Brilt alam {m?) 6.260,00m’ 2.608,00m* 1.100,00m* 18.600,00m? 6.500,00m"
Bulig fiyal +187.260,000,00 | ©65.000.000,00 | ©23.000.000,00 | ©160.000.000,00 | ©18.000.000,00
m* birim fiyati T.29.960,00 1.25.948,10 120,808,080 £8.108,11 £3.272,73
Pazarlik 10% . 10% - &% - 5% . 8%
Konum va lmar
Serefiyesi 0% : 5% . 25% . B0% B 80% *
Yuzblgim Sereflyes |  28% . 28% . 26% . 20% . 28%
iy 1 < | 10 ‘ 0% | - | 10 | otew | A
§erafiyasi i i "
'“d'“"':;'.' birim £7.130,48 £7.473,06 +7.160,01 $9.324,32 3.600,00
Ortalama Birim fiyat 6.936TL/im*
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A Emsallgrin Nasil Dikkate Aliniina lligkin_ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dlizeltmeler, Dlzeltmalerin Yapilma Nedenine lliskin Datavli Aciklamalar ve Difiar Varsayimlar

Taginmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmada kendisi ile benzer/farkh konumda satilik tarla ve
kanut imarli arsa emsallerine ulagilmigtic. Bu amsallerden yola gikilarak parselin ylzélglmd, Imar
durumu, lokasyonu, deniz manzaras, arazl yapisi, altyap durumu, gevra dlizenlemasi vb, durumlar
dikkate alinmig ve tasinmaza birim defer takdir ediimistir.

Tarla metrekare satig fiyatlan bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleri ile 3.500 TL ile 6.500 TL
arasinda olabilecegl sonucuna ulapilmistir, 562 konusu parselin denize sifir konumda ada seklinde
olmasi, ylzélcimunin oldukca blylk olmasi, 1/1.000 dlgekli planlarinin olmamasi, altyapi eksiklig),
arazinin engebeli olmasi vb. her tlrld olumiu/olumsuz durum goz dniinde bulundurulmustur,

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik arsa/tarla amsalleri Uzerinden parselin birim deferine ulagilmigtic. Yapilan aragtirmalar
neticesinde bélgede imar bulunmayan, imar sinirinda ya da 1/5.000°1ik plan dahilinde parsel birim
defierlerinin 4.000 TL/m? = 7.000 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmiytir. Bélge konut (villa) ve turizm
fonksiyonlu olarak geligmelkte olup parsele bu dofirultuda birim deger takdir edilmistir,

Arsa Degeri

Birim Deger
Yizélciimi (m? DEGER (TL
¢ (m?) (TU/m?) (TL)
345.492,18 £5.936,00 2.396.333.760,48 &
~| 2.400.000.000,00 &

Pazar yaklagimi yontem| sonucunda ana taginmata tapu yizdledmu dikkate alinarak arsa degerl (K.0.V
harig) 2.400.000.000,00- TL takdir edilmistir
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5.2 Maliyet Yaklagimi

A_Mallvet Yaklasimini Aciklavicy Bilgller, Konu Gayrimenkulin Degerleme lcin By Yaklagimin
Kullanilma Nedenl

Maliyet yaklasimi, bir ahicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler s6z konusu
olmadikga, belll bir varlik igin, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlifi elde etme mallyetinden daha fazla ddeme yapmayacafi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindekl degerin belirlendigl yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varlidin carl lkame mallyetinin veya yeniden dretim mallyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin diglimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
balirlenmektedir. Asagida yer varilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli &lglde ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhiin, katilimeilarin degerleme konusu

varlif bir an evvel kullanabilmeler igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 02g0 niteliginin gellr yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (e) kullanilan
deger esasinin temel olarak lkame deger] drneginde oldufu gibl Ikame mallyeting dayanmasi,

Belli bagh d¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
nitelifindeki degerin egdefer fayda saflayan benzer bir varlifin mallyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin uretilmasl igin gerekli olan maliyatin hesaplanmasiyla belirlendigi yintem, (¢} toplama
yontem|: varlifin deferinin bilesenlerinin her birinin deferi toplanarak hesaplandifi yontemdir,

Yapilan Diller Varsavimlar ve Ulasilan Senug

Ekspertize konu taginmaz (zerinde herhangl bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yintem
kullaniimarmigtir, Bu sebeple arsa deferine Pazar yaklagimi verileri ile ulagimigtir,

A Yapi Maliyetleri ve Difier Maliyetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yapi degeri tespit
edilmamistir.

Parsel dzerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebeblyle maliyet yaklagimi
uygulanmamistir,

T3
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Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki deferin, gelecektekl nakit akislanmin tek bir carl degere
dénustiriimes! ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlifin degeri, varlik tarafindan yaratilan
geliflerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnku defierine dayanilarak tespit adilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemll ve/veya
anlamh afirlik verilmesi gerekll gbrilmektedir: (a) Varlifin gelir yaratma kabillyetinin katiimcinin
goziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur almasi, (b) Degerleme konusu varlikla iigill gelecekteki
gelirin miktari ve ramanlamasing Iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, (gl pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas,

=3 indi is Nakit Al INA) Y8ntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari deflerleme tarihine Indirgenmekte ve bu islem varligin buglinkd
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelandiriimektedir.

Uzun dmirli veya sonsuz 6miirli varidlarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin stiresinin
sonundakl degerl temsil eden devam eden deferi igerebilir. Difer durumlarda, varligin defieri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerlema gérevinin nitaligine en uygun nakit akigi tiriinin segilmasi
(drnagin, vergl dncesi veya vergl sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglari veya 62 sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislanmin tahmin edilecegl en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sdre igin nakit akis tahminlerinin hazilanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin sUresinin sonundaki devam eden deferin deferleme konusu varlik igin uygun olup
olmadifinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden deferin belirlenmes), () uygun
indirgeme aramnin belirlenmesl, (1) indirgeme aranminin varsa devam eden defer de dhil olmak lizere,
tahmini nakit |It|‘lnr|nn uyuulnnmnll “Itllndudlr.

= Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oranminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir,
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretece@i net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kogullarina gére
olugan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, taginmaz deferl hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki lliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat adilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan baklenen bogluk/kayiplarin anndinidif efektif briit gelir sonrasinda da efelktif brit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Gelirl: Gayrimenkulin kiralanabllir tim birimlerinin kiraya veriidil ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigl durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

Stz konusu parsel Ozerinde gelir getiriel bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit girs ve gikigi
bulunmamaktadir.
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Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmig ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir,

Kullanilan nakit akiglarina lliskin projeksiyonlaria ligili riskler,
Degerlenen varli tdrd,

Pazardakl islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cofirafi konumu ve/veya islem gorece@i pazarin konumu,
Varlifin dmrd ve glrdilerin tutarlilgi,

Kullanilan nakit akigimin tlird,

~spo oW

Indirgeme Orani = Risksiz Getirl Oram* + Risk Primi**

A Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk almamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bélgede benzer durumda kiralk gayrimenkul bulunmamasi sebeblyle tasinmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtivag ve kullaima gére belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespitl yapilmamigtir,

A Hamlat Paylagimi vaya Kat Karsihis Yantemi ile Yapilacak Projelarde, Emsal Pay Oranlan

Taginmazlann bulundugu |l genelinde ve dzellikle konumlandifi bblgede kat karsilif oranlannin %45-
%55 oraninda degisebildifi, hasilat paylagimi yénteminde ise girigimei kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldufiu tespit adilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blydklGgd, proje kapsam ve

toplam getirisl, vapilacak projenin nitelil ve kanumu gibi etkenlere gére defiskenllk gostermektedir,

A Ozerinde Proje Gelitirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Dejerleri

Degerleme konusu parsel imarsiz olup herhangl bir proje gelistirme yapilmamigtir.

A En Verimli ve En Ivi Kullanim Dejter Analizi

S0z konusu taginmazin meveut durumu dikkate alindiginda 1/1.000 élcekii imar plani onaylandiktan
sonra Uzerine “Otel” projesi yapiimasinin en iyi ve verimli kullanimi olacag dugindimektedir.

A Miisterek voya Bollinmiis Kisimlarn Dejierleme Analizi
562 konusu parsel defierleme [slemine konu olmustur. Misterek veya bbllinmis kisim analizi
yapilmarmistir,

NET KRR ARAL €
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Tasinmazin niteliginin tarla olmasi, kullamim sekll ve amaci vb. her tlrlii etkenler dikkate alinmistir,
Raporun ligil kisimlarinda hﬁ'"l"llldlm Uzere degerleme vapilirken taginmaza ayri ayri analiz vnpltmu
olup defier olugumu Pazar yaklasimi ile ulasilan defierl esas alinarak beliflenmistir. Taginmazin Arsa
olmas) sebeblyle gelir getirici bir milk sinfinda degildir ve dzerinde herhangl bir yapi
bulunmamaktadir. Bu sebeple mallyet yéntemi ve gelir ydntemi kullanilmamistir,

6.2 Gayrimenkuliin Defiering Etki Eden FaktBrler ~SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
* Balgenin ana ulagim aksina yakin kanumda yer almasi.

A Olumsuz Ozellikler

¥ Yalun cevresinde yapilasmanin seyrek olmasi.

A Firsatlar
# Geligim gosteren bolgede yer almasi.

ATehditler

¥ Gayrimenkul plyasasinda yaganan durgunluk

6.3 Yasal Gereklerl Yerine Getirllip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyvannca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Maveut Olup Olmadifi Hakkinda Goris

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibariyle de herhang
bir yasal lusit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyi ipotekler ile ligili Géri
Taginmazin tapu kaydi Gzerinde kisithlik olusturacak kayitlar llgili kisimda agiklanmigtir,

th p Uimadigl HakKinda B

rhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

ligil belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin son beg yil icerisinde herhangi bir Proje
gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi bilgisi adinilmigtir.

Degerleme konusu dst hakki veya devre milk hakk: degildir,

Rl T ML A
ik ir W
Eiwitifye? I {1y
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Defierleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligl fle fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebli"nin 7.balim 22.maddesi 1 fikrasinn (a) bendi “(Dedisik: RG-3/10/2020-31268) Alim satim kdri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arse, arazi, konut, ofis, aligverls merkezi, otel, lojistik merkez,
depo, park, hastane ve benzerl her tirld gayrimenkull) satin alabillr, satabillr, kiralayabilic, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler, Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olugsan portfoyil lsletecek ortakhklar sadece altyapr yatirim ve hizmet kenusu elan
gayrimenkuller ile iigili olan islemleri gerceklestirebilir.”, (c) bendi “ Portféylerine ancak zerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln defierinl dogrudan ve Gnemll diglide etkileyecak nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir, Bu
hususta 30 uncu madde hlkimlerl saklidir” ve (¢) bendl “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kend|
mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satigi szlesmeleri
akdettifi bagka kigllére alt arsalar Uzerinde, goyrimenkul profesi gelistirebllirler veya projelere Ust hakki
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirlér. Yapilacak sdziegme hukdmleri gergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yurUtilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sézlesmeden dodan haklarimin Kurulea uygun géirilecek nitelikte bir teminata badlanmis
olmasi zoruniludur. Sézlegmenin kary tarafinin Toplu Konut Idaresi Bagkanhds, fller Bankasi A5,
belecliveler fle bunlarnn badli ortakliklar, istirakleri vefveya yvénetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundugu girketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sart; uygulanmaz.” gereg
taginmazin tapudaki nitellgl ve meveut imar durumu lle GYO portféyiine alinmasing engel bir durum
bulunmamaktadir,
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Dejterleme Uzmaninin Senue Climlesi
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5."nin talebl (izerine; Mugla Ili, Bodrum ligesi, Akyarlar
Mahallesi, Karaincir Mevkil, 349 Ada 10 parsel “Tarla” vasifli gayrimeénkulin plyasa degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgarl unsurlar igeren bu deferleme raporu taralimizca
hazirlanmigtir,

Taralimizea igleme alindifi tarihtekl degerleme konusu taginmazlarn Plyasa Defler Tesplti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma lle resml kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda elugan kanaat, ilgenin ve bblgenin geligme trendi,
gayrimenkuln imar durumu ve yapilagma sartlan lle kullanim fonksiyonu, arsamin alani, geometrik
yekli, topografya durumu, bulundugu muhitin gerefl ve ehammiyeti, cevresinin tegekkil tarzi ile yehir
markezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve cevre dzellikleri, meveut ekonamik sartlar gibi tim fakitrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet deraces! gibi kiymet yikseltici
v kiymet digdrdcl mispet menfl thm faktdrler géz dnlinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nibai Deger Takdiri

Taginmaza defier verilirkan, rapor Igerisinde gl maddelerde belirtilen alumlu ve olumsuz tlim
etkenler dikkate alinmigtir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
senuclan anlamli sekilde neticelenmigtir.

Taginmazin bulundufu bélge ve konumlandifh lokasyon 6zelinde, lkullamm amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dofru gosterdigl gerekceyle pazar yaklagimi yontemiyle alde
edilen sonug nihai defier olarak takdir ediimigtir,

Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihl itibariyie Pazar Yaklagimina gore takdir edilen plyasa degerl su sekildedir;

2.400.000.000,00 TL (lki Milyar Dért Yiz Milyon Tdrk Lirasi)
KDV Dahil Toplam Satig Dederi (%8): 2.592.000.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu dederler taginmazin pegin satigina yanaliktir,
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitiinddr,

Nihal deder takdiri, raporun lceridinden ayri tutulamaz,
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 25,8231 T dir,
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Mehmat AKBALIK Racl Gkcehan 5ONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerlerne Uzmani Kontrolsr Sorumliu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

=  Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tdm bilgller gergevesinde dogrudur,
* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinichdir,
* Rapaor, tarafaiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

=  Raporun konusunu olusturan gayrimenkul lle mevout veya potansivel higbir menfaatimiz ve ligimiz

bulunmamaktadir,

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla llgill hichir &nyargimiz
bulunmamaktadir,

# Uzman olarak vermiy oldugumuz hizmet kargilifs dcret, raporun herhangl bir bolimine bagh
degildir,

Degierleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmigtir.

Degerleme Uzman(lar)i meslekl efitim gartlarma haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapar icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve ligili resmi kurumlarda gerekll incelemeler

yapilmiglir,

* Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardirmi bulunmamaktadir,

* Cahgma, I3 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirlimiy ve Uluslararasi Degerleme

Standartlar'na uygun olarak raparlanmistir,

= lg bu rapor, migsteri talebine 8zel olarak hazrlanmigtir, ligilisi ve hazirlaniy amaei diginda
3.gahislar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz,

9. RAPOR EKLERI
A Tapu
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