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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, Baris Mango Caddesi,
4275. Sokak, 349 ada 10 parsel
Bodrum - MUGLA

DAYANAK SOZLESME

10 Kasim 2021 tarih ve 1719 - 2021/055 no ile

DEGERLEME TARIHiI

26 Kasim 2021

RAPOR TARIHI 29 Kasim 2021
DEGERLENEN

e e 1 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI

Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Akyarlar Mahallesi, 349 ada 10
no.lu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IiMAR DURUMU OZETI

“Turizm Tesis Alani, GUnubirlik Tesis Alani, Rekreatif Alan,
Park ve Yol Alani’'nda” kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

MUGLA iLi, BODRUM ILCESi, AKYARLAR MAHALLESINDE
YER ALAN 349 ADA 10 PARSELIN DEGERI

602.880.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS

OZAKGYO




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, Baris Mango
Caddesi, 4275. Sokak, 349 ada 10 parsel
Bodrum - MUGLA

DAYANAK SOZLESME

10 Kasim 2021 tarih ve 1719 - 2021/055 no ile

MUSTERI NO

1719

RAPOR NO

2021/1529

DEGERLEME TARIHI

26 Kasim 2021

RAPOR TARIHI

29 Kasim 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SIcCIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Blyutkyal
Projesi, No:52C 34020 Zeytinburnu / ISTANBUL

TELEFON NO 0212 486 36 50
E-MAIL info@ozakgyo.com
KURULUS (TESCIL) TARIHI 01.02.2008
HALKA ARZ TARIHI 15.02.2012
ODENMIS SERMAYESI 364.000.000,-TL
HALKA AGIKLIK ORANI % 24,97

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm
ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurul'ca belirlenecek diger varlik haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lGzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48'inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetlerinde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS

OZAKGYO
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
gayrimenkulln Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Musteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

”~
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkian, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve saticit makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS 6ZAKGYO



0.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS 6ZAKGYO

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecede
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Mllkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tlir

muihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI MERIDIAN TURiZM GAYRIMENKUL YATIRIM VE TICARET A.S. (1/1)
ILI- ILCESI Mugla - Bodrum

MAHALLESI Akyarlar

PAFTA NO 018b01c2b, 018b02d1a, 018b01c2c, 018b02d1d-4A-4B
ADA NO 349

PARSEL NO 10

NITELiGI Tarla

ARSA ALANI 345.492,18 m2

CILT NO 13

SAHIFE NO 1234

YEVMIYE NO 22802

TAPU TARIHI 24.12.2013

10.2. Tapu Takyidati

(Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadig: hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirnm ortakhg: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkindaki goriis.)

08.11.2021 tarihi itibariyle musteri tarafindan temin edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu

kaydina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde:

LOTUS OZAKGYO

Bakanlar Kurulu karari uyarinca askeri yasak bdélgeler ve glivenlik bdlgeleri icerisinde
bulunmaktadir. T: 04/09/1995 Y: 5450 Not: S6z konusu beyanda askeri yasak bdlgenin
derecesi belirtiimemis olup, yabanci gercek ve tlizel kisilere emlak satisinin sinirlanmis
oldugu 6grenilmistir.

2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan Icerisinde Kalmaktadir. (Sablon:
2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregdi Beyan Tanimi)

1.derece arkeolojik sit alanidir.(21.05.2018/11358)

1.derece arkeolojik sit alanidir. (26.01.2018/1853)

Seferihisar Tapu Muduarligi’ne 02.09.2021 tarih 2021/42456 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslama tarih: 02.09.2021 sire 30 gln)

Seferihisar Tapu Mudurligi’'ne 03.11.2021 tarih 2021/54696 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslama tarih: 03.11.2021 sure 30 gin)
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10.3. Takyidat Agiklamalari

Tapu kayitlarinda yer alan, “Askeri yasak bolgeler ve glvenlik bdlgeleri igerisinde
bulunmaktadir.” ve “2565 Sayil Kanunun 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan icerisinde
Kalmaktadir” beyanlari olan gayrimenkullerin yabancilara alim-satim islemlerinin yapilmasinin
yasak oldugu bilgisi edinilmistir. Bu beyan yabancilara devrine engel, T.C. vatandaslarina
devrine engel degildir.

“1.derece arkeolojik sit alanidir” beyanlarina iliskin olarak Bodrum Belediyesi ile yapilan
gorismelerde imar planinda herhangi bir sit durumuna ait belirtme bulunmadigi 6grenilmistir.

Tapu kayitlari agisindan tasinmazin alim satimina ve GYO portféyline alinmasina engel bir

durum bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Bodrum Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede, rapor konusu 349 ada
10 parsel (Eski: 1234 parsel) 12.10.2017 onay tarihli Mugla ili 1/25.000 &lcekli Nazim Imar
Plani Revizyonu ve 13.02.2020 tastik tarihli 1/5000 élcekli Mugla 1li, Bodrum Ilcesi, Turgutreis,
Bahcelievler, Akyarlar, Karabagd, Akcaalan, Peksimet, Islamhaneleri ve Derekdy Mahalleleri
Revizyon ve Ilave Nazim Imar Plani’na “Turizm Tesis Alani, Giinlbirlik Tesis Alani, Rekreatif
Alan, Park ve Yol Alani'nda” kalmaktadir.

Belediye yetkilileri 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planlarinin alt &lcekli plani olan 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Planlarinin yakin zamanda onaylanacadini belirtmislerdir.

1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani’na gére yapilasma sartlari asagidaki gibi olup fonksiyon
bazindaki alanlan yaklasik olarak belirtilmistir. Yapilasma haklari 1/1000 6lgekli uygulama imar

planlari onaylandiktan sonra netlik kazanacaktir. Plan notlari raporun ekler bdéliminde yer

almaktadir.
Fonksiyon Alan (m?2) KAKS
Turizm Tesis Alani 104.331 0.30
GUnubirlik Tesis Alani (*) 79.931 0.20
Rekreatif Alan (**) 72.284 -
Terk Alani (Park ve Yol) 88.946 -
TOPLAM 345.492

(*) Bodrum ilge genelinde 1/1000 6lgekli imar planlarinda yer alan “GUnuUbirlik Tesis Alan”larinin
yapilasma haklarindan “Turizm Tesis Alan”larina transfer hakki bulunmaktadir.
(**) Parsel blinyesinde yer alan “Rekreatif Alan”lar 6zel mulkiyete konu olup kamuya terk

edilecek alani kapsamamaktadir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Bodrum Belediyesi Arsivi'nde yapilan sorgulamada dederleme konusu tasinmaza ait imar

islem dosya kaydi olmadigi 6grenilmistir. Parsel bos durumdadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. Konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karan v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap! denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu parsel Gzerinde ruhsath herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirligii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Misteri tarafindan temin edilen TAKBIS belgesine gore son 3 yilda herhangi bir alim satim

islemine tabi olmadigi tespit edilmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler
Bodrum Belediyesi Imar Midirligi‘'nde yapilan incelemeye gére 12.10.2017 onay
tarihli Mugla ili 1/25.000 6lcekli Nazim Imar Plani Revizyonu ve 13.02.2020 tastik tarihli
1/5000 olgekli Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Turgutreis, Bahcelievler, Akyarlar, Karabag,
Akcaalan, Peksimet, Islamhaneleri ve Derekdy Mahalleleri Revizyon ve Ilave Nazim Imar

Plani bulunmaktadir. 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani calismalari devam etmektedir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Dederlemesi yapilan gayrimenkulin  bulundugu parsel (izerinde insai faaliyet

bulunmadigindan, bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

P
LOTUS OZAKGYO
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11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce
hazirlanacak imar ybénetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin &zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirtirllige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Dederlemeye konu parsel bos olup herhangi bir insai faaliyet bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Akyarlar Mahallesi, Karaincir
Mevkii, Baris Mango Caddesi Gzerinde yer alan 349 ada 10 nolu parseldir.

Tasinmazin yer aldigi Akyarlar Mahallesi, Bodrum’a 22 km. mesafede ve yarimadanin
glney-bati sahilindedir. Tasinmaza ulasmak igin, Bodrum-Turgutreis Karayolu'nun 16 km.
sinde yer alan Akyarlar Kavsadi'ndan sola Atatirk Caddesi'ne sapilarak yaklasik olarak 7
km. devam edildikten sonra, Akyarlar merkezine gelmeden sola Baris Mango Caddesi'ne
dondlir. Yaklasik olarak 500 m. devam edildikten sonra Kefaluka Hotelin dogusundaki yarim
adanin Karaincir tarafina bakan 345.492,18 m2 yzolgimli 349 ada 10 no.lu parsele ulasim
saglanmis olur.

Tasinmaz, belediye hizmetlerinden yararlanmakta olup, ulasim toplu tasima araglan ile
yapilabilmektedir.

Denize sifir konumdaki tasinmaz Turgutreis merkezine yaklasik 10 km., Bodrum
merkezine ise 25 km. mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yer aldigi bolge yogunluklu olarak turizm ve konut fonksiyonlu gelismistir.
Tasinmazin yer aldidi Karaincir Koyu'nda beachler, restaurantlar, tasinmaza yaklasik 300-
400 m. mesafede yer alan Akyarlar Koyu'nda ise 5 yildizli Kefaluka Hotel, Xanuda Hotel, La

Brezza Beach Hotel ve denize sifir konumlu mustakil tas villalar, restoranlar yer almaktadir.

LOTUS OZAKGYO
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Bdlgenin yol, su, elektrik, telefon altyapr calismalan tamamlanmistir. Ulasim hatl
minibuslerle yapilabilmektedir.

Tasinmazin yer aldigi bolge yerlesik alan olmasi sebebiyle yaz-kis oturulan bir bolge
olup Ust gelir grubuna mensup kisilerin tatil amagli tercih ettigi bir boélgedir.

o '5"|

Konum Krokisi/Uydu Fotografi

OZAKGYO
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Mugla il

Dederleme konusu tasinmazin bulunduu Mugla 1Ili; 38° kuzey, 26° dogu
koordinatlarinda, Ege Bdlgesi'nin bati kesiminde yer alan Mugla 1li, 13.338 km2 yizélgiimiine
sahiptir. Ege Boélgesi'ne dahil olan, topraklarinin kigik bir kismi Akdeniz Bdlgesi'nde yer alan
Mugla; kuzeyde Aydin, kuzeydoguda Denizli ve Burdur, doguda Antalya illeri ile komsu, glineyde
Akdeniz, batida ise Ege Denizi ile gevrilidir.

Il sinirlari icinde 626 km devlet yolu ve 380 km. il yollari vardir.

Mugla’nin  liman
ve iskeleleri Bodrum,
Marmaris, Gulluk,
Fethiye, Gunlikbasi ve
Gocek'tir. Mugla’nin %
77'si dadlar, % 12'si
platolar ve % 111
ovalarla kaphdir.

2014 yerel
secimleri ile belde
belediyeler  kapatilarak
Mugla BuyUksehir
Belediyesi yetki alaninda

kalan ilce belediyeler

kurulmustur.
Ilceleri; Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kéycediz, Marmaris, Mentese,
Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan'dir.
Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonli olup, tarima, turizme, sanayi ve ticarete dayanir. En cok

turist gelen illerden biridir.

12.2.2. Bodrum Ilcesi

Bodrum, Mudgla ili'nin bati kdsesinde yer alir. Ilce topraklarinin biyiik ¢ogunlugu kendi
adini tasiyan bir yarimda igerisinde bulunmaktadir. Ilce kuzey, bati ve giineyden Ege Denizi ile
cevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur.
iklim itibariyle Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir ézellije sahiptir. Yaz aylari

sicak ve kurak, kis aylari oldukca ik ve yagishdir.

f‘_u.f- “
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Sehrin hava ulasimi Milas-Bodrum Havalimani Uzerinden saglanmaktadir. Havalimanin sehre

uzakhdr 32 km'dir. Bodrum'da lg¢ biytk marina ve kruvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur.

Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta Karada Marina’dir. ikinci marina;

Turgutreis Beldesi'nde bulunan D Marin ve (glnclist Yalikavak Beldesi'nde bulunan

Palmarina'dir.

Yarimada bitki o6rtisi olarak c¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayriimistir.

Bodrum-Milas

Karayolu’nun batisinda yer alan kisimda bitki 6rtlisi yer yer galilik ve fundaliklar ile yérede "geti"

tabir edilen dikenli otlarla kaplidir. Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakh kizil

c¢am, yabani cilek, mersin ve sandal adaclariyla kapldir.

Ilgenin 2020 yili itibari ile nifusu 181.541 dir.

Tablo: Bodrum ilgesi Yillara Gore Niifusu

Yu Bogrum Nufusu
2020 181,541
2019 175438
2018 171.0%
07 16415
2016 160.002
2015 188018
2014 152440
200 140718
2012 13837
20m 130 980
2010 124820
2009 1y
2008 1440
2007 105474

Erkek Nutusu
s2102
89244
87 350
83882
8178
7957
774
7210
70.102
67 636
B84 962
61309
59703
55335

*TUIK-Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi

-y
LOTUS

2021/1529

89 438
85 191

019
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blyume trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicliG bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya'da
nispeten daha iyi performanslar goéstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu gelismeler
arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit slreci ve Dunya
genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virldsid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya‘ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6énemli dlslsler yasamis olup basta FED olmak (lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektordeki etkileri dnimizdeki slirecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
clkacaktir.

Halihazirda Diinya ekonomisi resesyon igerisinde olup 2020 yilinin ilk geyredinin
baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe almistir. 2019 yilinda %?2,9

oraninda gergeklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %4,3 daralma takip etmistir.

LOTUS 6ZAKG\”C‘
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G20 Ulkelerinin 2020 4. Ceyrekte Gecen Yilin Aym Dénemine Gore Biiyiime Oranlari

“Ulke 2020 (Q4)
Cin 2.6
Giiney Kore 1.2
ABD 1.00
Endonezya 2.9
Suudi Arabistan 2.8
Fransa -1.4
Almanya 0.3
italya -1.9
Japonya 2.8
Meksika )
ingiltere 1.00
Tiirkiye 1.7
Brezilya 3.2
Kanada 2.3
Giiney Afrika 1.5
Avrupa Birligi -0.5
Hindistan 7.9
G20 Ulkeleri Ort. 2.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriinumii

2008 yilindaki kliresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir Onceki yila goére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek ¢ok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda biyime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. GUnimdiz itibariyle GSYH biyUkligine gore Turkiye, Dinya’nin 19,
Avrupa’nin 7.blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
%11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %14,60 olarak
gerceklesmistir. 2020 yili Eylil Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yillik %11,75 dir.
TUFE 2021 yili Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %1,08 oraninda artis géstermistir.

Issizlik oranlar ise son (¢ yllda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2021 yili Subat
déneminde issiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gore 250 bin kisi artarak 4 milyon 236 bin Kisi
olmustur. Issizlik orani 0,7 puanlik artis ile %13,4 seviyesinde gerceklesti. Tarim disi issizlik
orani 0,7 puanhk artis ile %15,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Subat déneminde, bir
Onceki yilin ayni dénemine gore 22 bin kisi azalarak 27 milyon 477 bin kisi, istihdam orani ise
0,1 puanhk azalis ile %43,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak, 2020 yilinda ise %85,8 olarak gerceklesmistir. 2021 yili Subat ayi
itibariyle 12 aylk cari islemler acigi 37.786.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) = = e 146
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— 2020 yili GSYIH yillik degisim (Tahmini)
— Yillik Enflasyon Orani (Yillik Tuketici Fiyatlarindaki Degisim) 19
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolan

30 000 25303 28455 23270 -
25725 36310
25 000 nui—8—8 58—
22208
2047
20 000 was
17232
272y et
15 000 15516
" jrame g
17% ! “
o see 11208 (1388 1085 0% 3peae

10765
10 000 ""’ ;

2005 2007

WXyl Bayi GSYH

5561
i I I
[\ ’l

008 2009 2010 2011

1l

1013 2014

1 K05l Bagi GSYH {Satin Alma GUcu Paritesl)

Temel Ekonomik Géstergeler

2015

2018

2017

2019

GSYH ARTESI, 2009 Fiyatlaryls, %
GSYH, Cari Fiyatiarla, Milyar TL 17| 1.168 2.35 2.627 3.134 3.7
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 273 777 867 869 859 797, 761 717
NUFUS, Bin Kig 64.264 73.142 78.218 79.27 80313 81.307 #42.579 83.3%6
Kisl BASINA GSYH, Carl Fiyatiarla, § 4.249 10.62% 11.08 10.954 10.594 9.792| 9.213 &594
FHRACAT (GTS, £.0.8.), Milyon § 151, 149 2 164,54 1722 180,48 168,71
JHRACAT{GTS)/GSYH,% . 17,4 17,2 19,2 22,2 zs,J 23,7
ITHALAT (GTS, C.L.F.), Milyon § 2136 2022 23871 2312 210,3 219.5
FTHALAT{GTS)/GSYH, % 24,6 23,3 274 29/ 27, 30,
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%,
GTS) 70,7 73,4 68,9 76,4 86,0 77,3
EYAHAT GELIRLERI, Milyar $ 7,6 22,8 26,6 18,7 22,5 25,2 298 10,
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS),
ityar § 1.0 9,5 19,3 13,4 11,4 12,8 9,3 7.2
CAR| ISLEMLER DENGESI/GSYH, % -3.6 5,7 -3,2 -3,1 -4,7 ‘z,d 1.2 -5,
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,3 52,0 s2.4 53,2 53,0
SSIZLIK ORANI, % 1LE 10,3 10,9 10.9 11,0 13,7
STIHDAM ORANI, % 41,3 46,0 46,3 47,1 47,4 45,
TUFE, {On iki ayWk ortalamalara gire degisim)
1% 8,8 7.7 7.8 11,1 16,3 15,2 12,28
Koynok: TUIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlhigi Ekonomik Gortiniim (Subat 2021)
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin son ¢eyreginde %5,9 oraninda biiylimiigtiir.

2003-2020 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,1 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlari (%)

we

112 us
9.8
' 90
. 84 85
69 72 76 723 75 . 67
9
v 50 a8 f a0 57 W 4050 4, 5383 i B G %
" I I i : 25
2 11 1.1 21
| : A e |
I i il

©

1,7

27 26
501
48

100 4

150
2003 2004 2003 2006 I0OT 1006 2009 2010 2011 2012 X015 2014 2013 2013 2018 2015- 2016 2018 2014- 2018 2017 2017 2017- 2017 2008 2018- 2018 2018 201 2019 2019 2009 JI20- 2020 2020 2000
L ] ' n oW [ 1 "W 1 n o omw w ] nom v 1 i u v 1 u m oW

1
Kaynok: TUIK Yillik Artsglar

Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2020 -3,5 -7,2 -3,4 -4,5 -3,6 -8,0 2,3 -5,1
IMF 2021 5,5 4,2 5,1 3,6 3,0 11,5 8,1 3,1
2022 4,2 3,6 2,5 2,6 3,9 6,8 5,6 2,4
2020 3,4 6,8 a5 a4 3,6 2,4 23  -48
OECD 2021 5,6 3,9 6,5 3,7 2,7 12,6 7,8 2,7
2022 4,0 3,8 4,0 2,7 2,6 5,4 4,9 1,8|
2019 2,3 1,3 2,2 1,4 1,3 4,2 6,1 0,3

Diinya 4|
Bankasi 2020 -4,3 -7, -3,6 -4,5 -4 -9,6! 2 -5,3
2021 4 3,6 3,5 3 2,6 5,4 7,9 2,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Subat 2021)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gerceklesmeleri

2021 yilt Subat ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 119,6 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
96,4 milyar TL olmus ve biit¢e 23,2 milyar TL fazla vermistir.

80000000
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Dogrudan Yabanc Yatinmlar (Milyon ABD Dolan)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Subat2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6l¢lide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukan
cekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorinit durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye distnlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirm

amagh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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2018 yilinda disik bir performans gizen insaat sektorli 2019 yilini son geyregi itibariyle
toparlanma silirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektdre olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar

Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol agmistir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlk artisla %10,25ten %15’e ylkseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacadi dusinildaginde
gayrimenkul sektériini kisa vadede zorlu bir slirecin bekledigi 6ngorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektér paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu déonemde orta ve uzun vade igin yeni yatirm
planlamalarina agirlik verecekleri disiiniilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol
kentlerde hayata gecirilen ve proje asamasinda olan blylk altyapr yatirmlarinin yani sira
blyutksehirlerin sirekli artan nifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-
talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir.
Son ddénemde yabanci yatinmcilarin tlkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya
yapilan satislarda bu etki goérilmektedir. 2021 Temmuz ayinda satilan toplam konut adedinin

%4’'Un0 yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler tizerinde olusturdugu baski,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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13. ACIKLAMALAR

o Dederleme konusu tasinmaz; Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 ada 10
(eski 1234) no.lu, 345.492,18 m2 ylzo6lgimUine sahip "tarla" vasifli parseldir.

o Tasinmaz, yer aldigi yarimadanin dogu cephesinde konumlu olup bitisiginde (yarimadanin
bati cephesinde) 385,705.19 m? yizélcimine sahip 349 ada 11 no.lu parsel
bulunmaktadir.

o Tasinmaz denize sifir konumlu olup, dik edimli topodrafik arazi yapisina ve amorf
geometrik sekle sahiptir.

o Parselin deniz cephesi yaklasik 1.530 m. dir.

o Parsel taslik arazi yapisina sahip olup, parsel lGzerinde makilikler ve yabani adaclar yer
almaktadir.
o Parsel Karaincir koyu ve panoramik deniz manzaral olup sinirlarini belirleyici herhangi bir

cit, duvar, poligon vb. unsur bulunmamaktadir.

. Parsel Gizerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulkt en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miUmkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkidn olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti ve imar durumu dikkate alinarak uygulama
yapildiktan sonra turizm projesi insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacadi

distnilmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii Yonler Zayif Yonler
- Denize sifir konumlu, gelisen bdlgede yer - Parselin terklerinin bulunmasi
almasi - Parselin ylz o6lgimin blylk olmasi sebebiyle
- Rayici yuksek bolgede yer almasi kisith alici kitlesine hitap etmesi

- Mevcut imar kosullari
- Belediye hizmet alaninda yer almasi
- Tamamlanmis alt yapiya sahip olmasi

- Yola cepheli olmasi

Firsatlar Tehditler
- Bodlgede imarl arsa stokunun digsik olmasi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Denize sifir benzer nitelikte gayrimenkul sektorini olumsuz yonde etkilemesi

sayisinin disik olmasi
- Bdlgede marka projelerin artmasi
- Bodrum ilge genelinde talebin artmasi ve

fiyatlarin hizla yukari yonde seyretmesi

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini icerir.

Bir varlidga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Segim surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

P
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olciide benzer varliklar ile ilgili stk yapillan ve/veya gincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da silbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yo6nelik bilgilerin gavenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden lretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olcutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme vyapilmasina genelde ihtiyac
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dasltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 0zgl niteliginin gelir

yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirihp agirliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindtkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,
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(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirlip
agirhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

a) Dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA
Tasinmazin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

3. Ikame Maliyet Yaklagimi
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

X

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlarn 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dodgruluguna ve
glvenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullaniimasi gerekmez” yazmaktadir.
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

17.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yodntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ile yapilan
gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis
ve konu parsel i¢gin kiymet takdir edilmistir.
Bulunan emsaller, gdrulebilirlik, konum, buyUklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile géristilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 0 (552) 67218 72

Degerleme konusu tasinmazin bitisiginde yer alan 349 ada 11 no.lu 385.705,19 m? ytiz 6l¢timlii

parselin 100.000 m?lik hissesi 215.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. Tasinmazin turizm +

2 konut alaninda yer aldig1 beyan edilmistir. (~ 2.150,-TL/m?)
2-Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 0 (544) 213 03 17

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede kapanmaz deniz manzarali konut imarli oldugu beyan

edilen 16.700 m2 ytizolgtimlii parsel 48.000.000 TL bedelle satiliktir. (~ 2.874,-TL/m?)
3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0532 340 52 33

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede E:0.15 konut imarli oldugu beyan edilen 4.380,00 m?

ytizolcumli parsel 16.740.000 TL bedelle satiliktir. (~ 3.822,-TL/m?)
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4-Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 0 (535) 010 36 31

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede E:0.20 konut imarli oldugu beyan edilen 4.400,00 m?
ytizolcimlii parsel 20.000.000 TL bedelle satiliktir. (~ 4.545,-TL/m?)

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0532 340 52 33

Degerleme konusu tasmnmaz ile ayni bolgede E:0.15 konut imarli oldugu beyan edilen 25.000 m?

ylizol¢timlu parsel 63.000.000 TL bedelle satiliktir. (~ 2.520,-TL/m?2)

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

Emsal Analizi ve Ulasilan Sonug

.. P hkl . .
Birim Satis aIar e Alan Fonksiyon ve Yapilasma Toplam Diizeltilmis
. Birim - . - ) Konum/Serefiye . .
Fiyati (TL) = Dizeltmesi Hakla Diizeltmesi Dizeltme | Deger (TL)
iyati
K Turizm Tesisi + Giiniibirlik Tesi L
onu 345.492,18 urizm Fesist+ QURLBITIK 1ESIS* - o varlar /Karaingir 1.745
Miilk Rekreatif Alan + Park + Yol Alam
Diizeltme o Diizeltme Diizeltme T Diizeltme | Dizeltme
COrani ant Orami COrani Lrumu Oram Oram
Emsal 1 2150 -20% 100000 -15% Benzer 0% Benzer 0% -35% 1.398
Emsal 2 2874 -20% 16.700 -50% Konut 20% Daha K&t 10% -40% 1724
Emsal 3 3822 -20% 4 380 -60% |Konut (E:0,15) 20% Daha Kot 10% -50% 1911
Emsal 4 4545 -20% 4.400 -60% | Konut (E:0,20) 15% Daha K&t 10% -55% 2.045
Emsal 5 2520 -20% 25000 | -50% |Konut(E0,15) 20% Daha K&t 15% -35% 16338

Emsallerde pazarlik payi olarak %20 oraninda dizeltme yapilmistir. Emsaller tasinmaza yakin
mesafede konumlu olup bulyukltiklerine, konumlarina ve yapilasma haklarina goére gerekli

dizeltmeler yapilmistir.
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Emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin brit alani Gizerinden m? birim degeri igin

1.745,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore rapora konu parselin imar planinda belirtilen yapilasma fonksiyonlarina gére takdir

olunan toplam dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

ADA / R AT i) TAKDIR m? BIRIM S
PARSEL No | YUZOLCUMO (m?) DEGERI (TL) (*) PAZAR DEGERI (TL)
349/10 345.492,18 1.745 (*) 602.880.000

(*) Ortalama birim dederidir. Asagidaki tabloda fonksiyon bazinda kiymet takdiri yapilmistir

DEGER TABLOSU
S
, 2, | m®BIRIM | YUVARLATILMIS
IMAR PLANI ALAN () | givami(re) | FivaT (T
Turizm Tesis Alani 104.331 3.300 344.300.000
Giinibirlik Tesis Alani 79.931 2.550 203.830.000
Rekreatif Alan 72.284 755 54.750.000
Terk Alani (Park ve Yol) 88.946 0 0
| GENEL TOPLAM | 345.492 | 602.880.000 |
| BRUT ALAN ORTALAMA m2 BiRiM DEGERI | 1.745,-TL |
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir. Buna gore
parselin degeri icin 602.880.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki sorununa rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Rapor konusu tasinmaz Ulizerinde yer alan beyanlar alim satima ve GYO portfoyline

alinmasina engel dedildir. Yalnizca yabanci gergek ve tlzel kisilere satisi mimkin degildir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Mulsterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

P
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18.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadigi
Mevcut durumda dederleme konusu parsel lzerinde herhangi bir proje bulunmadigindan

bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumliu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirm Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c), (d) ve
(r) bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tium belgelerinin tam ve
dodru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglar tarafindan tespit
edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan
gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yaplilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hilkm( aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.

Tasinmazin GYO portfoyiine alinmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemeleri sonucunda konumuna, yizoélgimu blytkligine, imar durumuna ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle degeri igin;

602.880.000,-TL (Altiytzikimilyonsekizylzseksenbin Turk Lirasi) kiymet hesap ve
takdir edilmistir.

(602.880.000,-TL = 13,6216 TL/Euro (*) = 44.259.000,-Euro)

(602.880.000,-TL = 12,1004 TL/USD (*) = 49.823.000,-USD)

(*) 26.11.2021 tarihli TCMB Déviz Satis Kurlar1 1,-Euro = 13,6216 TL; 1,-USD = 12,1004 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 711.398.400,-TL dir.
Rapor konusu tasinmaz Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde
yver alabilir.

isbu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.'nin talebi Uzerine ve (g (3)
orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Kasim 2021

(Degerleme tarihi: 26 Kasim 2021)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

Eki:

e Fotograflar

e Plan Notlar1 (1/25000-1/5000)

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri

e  Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
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