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Rapor Numaras

Ozel 2023 - 599

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Mugla ili, Bodrum ligesi, Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel
“Tarla” vasifli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Elli (50) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICi OZETi
Tale hibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
L
Rapor Mo ve Ozel 2023 - 599 / 26.06.2023
DegElak Bu rapor, misteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin |
mf degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda
e gincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
Kapsami

[

kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel Bodrum / Mugla

Tapu Kayit Bilgisi

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel
“Tarla” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu)

Tasinmaz mahallinde bos vaziyettedir. Uzerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

imar Durumu

(Yikim vb
olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

1/5000 olgekli Revizyon ve ilave Nazim Iimar Planina gore “Turizm Tesis Alani,
Glinlbirlik Tesis Alam, Rekreaktif Alan, Yol Alan” icerisinde kalmaktadir. Ayrica
parselin bir kismi da “1. Derece Arkeolojik Sit Alan)” igerisindedir. Detayh bilgi
raporun ilgili kisrminda verilmistir.

ilgili ilge belediyesinin 1/1000 &lcekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
Beledive Meclisinin 04.05.2023 tarih ve 2023-71 sayili karan ile kabul edilip
dosyanin onaylanmasi icin Mugla Blylksehir Belediye Baskanhg’'na gonderildigi
&grenilmistir.

Tasinmaz ile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

2.400.000.000,00 TL
(iki Milyar Dért Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)

(%8)KDV Dahil
Piyasa Degeri

2.592.000.000,00 TL

Aciklama

Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme slirecini
olumsuz etkileyecek bir durum clusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Mehmet Akbalik - SPK Lisans No: 911340
Raci Goékcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu '
Degerleme
_.Uzmanl

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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DEGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme galismalarina 06.06.2023 itibariyle baslanmistir. 26.06.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmig olup rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-599 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S."nin talebi {izerine; Mugla ili, Bodrum llgesi, Akyarlar

Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel “Tarla” vasifli gayrimenkullin piyasa degerinin tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek (zere piyasa degerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Deperleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatt kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemelerive Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar: cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.
arasinda 25.05.2023 tarihli sdzlesme imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerieme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalk tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmstir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &nce rapor hazirlanmamistir.

R s EEb
DEGEALEME ViE DARISIHANENL A3

Etnitiyel |
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTER“ TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek zere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz aynica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000, TL

Ticaret Sicil ! 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani __: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi __: Kazhicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biytkyali / Istanbul
Sirket Amaci : sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin

diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar cergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araclar, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyii isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek tizere kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler cergevesinde olmak kayd ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirim Ortaklklarina lliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen hir sermaye

piyasas! kurumudur,

Sermaye i 728.000.000,00 TL
Halka Aciklik  : % 25

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Mugla Ili, Bodrum licesi, Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii,
349 Ada 10 parsel “Tarla” vasifl gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmistir, Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.

2.4 [sin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesi miisterinin degerlemesini talep

edilmesidir. NET KURIISAL Gy ETomy
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz Bodrum ilge merkezinin glineybatisinda Akyarlar Mahallesi sinirlarinda
bulunmaktadir. Mahalle merkezinde Atatiirk Caddesi'nden Baris Mango Caddesi’'ne baglanilir. Bu
cadde Uzerinde bati istikamette yaklasik 600 m ilerledikten sonra konu parsele ulasilir. Tasinmaz
yarimadanin bati kismindan olusmaktadir. Denize sifir konumda olan parselin diger kisminda (bati)
Kefaluka Resort Otel, kuzeyinde La Mer Beach, villa tipi konutlar, konaklama tesisleri ve arsalar
bulunmaktadir. Tasinmaz Bodrum ilge merkezine yaklagik 20 km, Milas-Bodrum Havalimani'na yaklagik
58 km mesafede konumludur.,

Sirene Luxury 8
Hotel Badoum

Bodrum F

Kara Adasi Sicak Suyu 1

Uit

15UmE
Nur Lista

Koordinatlar:

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
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326G ay_i m Enkult'.'m Tagu_Kay_ltIan

_I_L;-_I-LCE | : Mugla —_Boc;rur-n- -

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

CILT - SAYFA NO :13/1234

ADA - PARSEL : 349 Ada 10 Parsel

YUZOLCUMU : 3&5.492,;8 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI l:TarIa - _
TASINMAZ ID : 83206249

MALIK - HiSSE : Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. (1/1)
52:}':’]5:\5&?\?; : Satig (02.12.2021 - 41079)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olu

Olmadigi Haklanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal tizerinden 12.06.2023 tarih saat 13:51 itibariyle alinan Tapu
Kaydina gore tasinmaz lizerinde;

*Beyan: 1. DERECE ARKEOLQJIK SIT ALANIDIR.( Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina
Yénelik Belirtme.) Bodrum - 21-05-2018 / 11358

*Beyan: 1. DERECE ARKEOLOJIK SiT ALANIDIR( Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina
Yonelik Belirtme.) Bodrum - 26-01-2018 /1853

Not: Yukanda belirtilen beyanlarin herhangi bir sekilde engeli bulunmamaktadir. (Sit alani yaklasik
3.500 m2 lik alani kapsamaktadir.)

*Beyan: 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan icerisinde Kalmaktadir( Sablon: 2565
Sayili Kanunun 28, Maddesi Geregi Beyan Tanimi) Bodrum - 15-05-2018 09:15 - 10781

*Beyan BAKANLAR KURULU KARARI UYARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
I(,‘.ERlSlNDE BULUNMAKTADIR. 04/09/995 TA. YEV: 5450( Sablon: Askeri glivenlik bolgesi belirtmesi)

Not: Yukarda belirtilen beyanlar tasinmazin yabanciya satisini kisitlamakta olup harici herhangi bir
engeli bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillik dénemde gerceklesen alim satim
iglemlerine_ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisgikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vh.) iliskin bilgi
S8z konusu parsel 02.12.2021 tarihinde “Ozak GYO A.5.” adina satis gdrmiistir. imar ve huk
durumunda degisiklik bulunmamaktadir.

v~ e E— — 3
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Malik tarafindan tarafimiza iletilen 23.06.2023 tarihli imar durum yazisina gore degerleme konusu
tasinmazin"Mugla ili Bodrum llgesi, Turgutreis, Bahgelievler, Akyarlar, Karabag, Akgaalan, Peksim
et, slamhaneleri ve Derekéy Mahallelerini kapsayan 1/5000 6lgekli Revizyon ve Ilave Nazim imar
Planinda" kismen turizm, kismen glintbirlik, kismen rekreatif, kismen park, kismen imar yolu,
kismen 1. Derece Arkeolojik Sit Alani, kismen kiyi kenar ¢izgisi oniinde kiyi alaninda kalmakta
oldugu, ilgili ilce belediyesinin 04.05.2023 tarih ve 2023-71 sayili karari ile kabul edilip dosyanin
onaylanmasi i¢in Mugla Blyiksehir Belediye Baskanligi’'na génderildigi 6grenilmistir.

Not: San alan iginde kalan kisim SIT alamini kapsamaktadir. Kirmizi alan ise konu taginmazin igerisinde
kalan yaklagik 3.500 m?lik kisimdir. Bu kismin imar uygulamasi ile konu parselden ayrilmasi durumunda
herhangi bir engeli olmadig! 6grenilmistir.

Konu parselin de i¢inde bulundugu alan 1/25.000 ve 1/100.000 &lgekli plan kapsaminda “Turizm Tesis
Alani ve Kentsel Yesil Alan” icerisindedir.

3.6 Durdurma Karari, Yilam Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Bodrum Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gbriillmistdr.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiigs ingaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu parsel icin dizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim lzinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alnip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadig
Haklkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos olup Uzerinde herhangi bir yvapi/vapilasma bulunmamaktadir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos olup lizerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadr.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmaz (zerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel tzerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Mugla, Tiirkiye'nin en kalabalk yirmi dérdtincil sehridir. 2022 itibariyla 1.048.185 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir kismi Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Gnlii bir yerlesim yeridir. lide 13 ilge
bulunur. Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baslangicta Anadolu'nun yerli halki Karyalilanin, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur
ve iskit isgallerinin, zamanla da ézellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi
altinda kalmistir, Once Medler, daha sonra Persler Mugla'y idareleri altinda almislar ve bolgeyi bir
satrap araciligiyla yonetmislerdir. Biyiik iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bolgesi bir Karya
satrapi tarafindan yénetilmekte idi. 'Karya' isminin bolgeye MO 3400 yillaninda gelen kavimlere
anderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan kaynaklandigina iliskin tezler one siirlilmektedir. Bolge caglar
boyunca Karya olarak anilmig ve kuzeyde Stke, Aydin, Nazilli izerinden baslayip glineyde Dalaman
Caymnin denize dokiildigl yerde biten Karya bdlgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, giineyinde Likyahlarin ve
Anadolu iglerinde de Frigyallarin hikim sirdigu bélgelere komsu olmustur. Mugla, kadim
medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde 6nemini korumus bir bélgedir. islam hakimiyetinden
énceki medeniyetler tarafindan Karya, islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini alan bélgenin
ismini nereden aldigi konusu agik degildir. Mugla, Osmanh devleti dénemi boyunca disariya kapali
kiigiik bir sehir olarak kaldi. I. Diinya Savasi'ndan yenik ¢ikan Osmanli imparatorlugu topraklar itilaf
Devletleri tarafindan paylasilinca Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde italya tarafindan isgal edildi.
Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da Kocahan Mitingi diizenlenmis ve tiim Anadolu sehirleri gibi
Mugla'nin da bu isgallere direnecegi ilan edilmistir. Bunun Gzerine kentte Vatan Miidafaa Cemiyeti,
Serdengectiler Mifrezesi, Mugla Kuvayi Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de
Ankara'da acilan 1. Dénem meclisine 6 milletvekili génderen kent italyanlar'in kentte fazla etkin
olmamasindan yararlanarak Menderes boyunca baslayan Yunan isgaline karsi kurulan direnis
faaliyetlerine katilmustir. Ege'de 57. Timenden kalanlarla birlesen gonilliler, Aydin ¢carpismalarinda
diismana agir kayiplar verdirmislerdir.

Mugla ilinin yiiz 6lgiimii 12.654 km?'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin
icinde bulundugu Mentege Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagig miktari ve hakim riizgar yonleri yerel cografi kogullara gére
degismektedir. Metrekare've 1.000 mm'den fazla yags alan Mugla, orman orani bakimindan
Tiirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biylk cogunlugu kig
mevsiminde diiser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu
yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulagim dogu-bati
yoninde zorlasir ve niifus seyreklesir.

ilin Yatagan ilcesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikoy'de Yenikby Termik Santrali, Kemerkdy'de
Kemerkéy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklan zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri
ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica énemli bir mermercilik merkezidir. Bu
enerji ve madencilik dretim tesisleri diginda sanayiye dénik biyik girisimler bulunmamaktadir.
Ekonomi dzellikle turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA,
yeni adi MOPAK) bulunmaktadir. Tiirkive'nin glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydmn,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Mugla ili tarimsal Griinlerinin gesitliligi ile dikkati ¢eker. Tirkiye'de aricihgin en
onemli merkezlerinden biridir, Yérede hem ari hem de ¢am bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi ¢am
bali ile Gnlidir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal,
limon, mandalina, greyfurt) yapiimaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina &zgl bir diger Grin
glinlik agacindan elde edilen ve parfiimeride ile eczacilikta kullanilan SI§Ia yaéldlr Zeytln‘ ikt

genelinde gelismistir. Dt FIE VE DANE TN
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Bodrum, Mugla'nin 13 ilcesinden birisidir. ilce giiniimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi dzellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tiirkiye'de degil, diinyada da turizm agisindan bilinen bir ilcedir. Niifus agisindan il genelinde Mentege
ve Fethiye'yi gecerek en biiylk ilce unvanina sahip olmustur. Diinyanin Yedi Harikasindan biri olan
Mausoleum Halikarnassos sehrinde insa edilmistir. Depremler ve istilalarin etkisiyle zamanla yikilan
mozolenin mermerden taslari Bodrum Kalesi'nin yapiminda kullanilmigtir. Kaleyi 15. ylizyilda Hristiyan
Sovalyeler insa etmistir. insaat 100 yillik bir siirede tamamlanmistir. Papa kalenin bitmesi iin kalenin
yapiminda ¢alisanlara endiilijans kagitlar dagitmistir. Bodrum sehri Anadolu topraklar iizerinde en son
ele gecirilen Hristivan topragidir. Sehir Il. Mehmed zamaninda kusatildiysa da ancak I. Sileyman'in
Rodos Seferl sirasinda ele gecirilebilmistir. Bodrum Kalesi buglin diinyanin en bilylik 2. Sualti Arkeolo]ji
Muizesi olarak hizmet vermektedir. Dogu Akdeniz'de ayakta kalan en saglam kaledir. Bodrum sehri ise
pek cok kiiltiirel etkinlige ev sahipligi yapmaktadir. Bodrum, Mugla ilinin bati kosesinde yer alir. ilge
topraklarinin biyik ¢cogunlugu kendi adini tastyan bir yanimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey,
bati ve glineyden Ege Denizi ile cevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur.
iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yanimada olarak
mikro klima alan 6zelligi gbsterir. Yaz aylarinda neredeyse hig nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
oram oldukga disiiktiir. Yaz aylan sicak ve kurak, kis aylan oldukga ik ve yagishdir. 1970 yilindan
giinimize kadar yalnizca 2004 yili subat ayinda kar yagisi goriilmis ve kar kalinhgi ortalama 5 cm'yi
bulmustur.

MUGLA

Nufus: 1.048.185

+%2,65
WMugla ntfusu bir aneekd yila gdre 27,044 artrmistir,
Mugla nufusu 2022 vilina gore 1.048.185'dir

Bu nuius, 533.368 erkek ve 514.817 kadindan olusmaktadir.
YUzde olarak s %50,88 erxek, %49,12 kadindir,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
2022
Turkiye Nufusu Nifus. 85,279,568
5022 I Nt
2020
2018
2016
=
= 2014
2012
2010
2008
o 10,000,000 20000000 30,000,000 40,000,000 A0.000000 600000000 70.000000 80000.000 90,000,000
HNUFUS

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 599 hin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

ATU FE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlari (%), Mayis 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %0,04, bir dnceki yilin Aralik
ayina goére %15,26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %39,59 ve on iki aylik ortalamalara gore %63,72
olarak gerceklesti. Bir anceki yilin ayni ayina gore en az artig gbsteren ana grup %19,49 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna kargilik, bir &nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiiksek oldugu ana grup ise
%#68,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplar itibariyla 2023 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya
gére en az artis gosteren ana grup %-13,79 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yil Mayis ayinda bir
dnceki aya gore artisin en yitksek oldugu ana grup ise %9,85 ile giyim ve ayakkabi oldu. islenmemis
glda i.irﬁnleri enerji alkollu i;ktler ve titln ile altin hari¢ TUFE'deki deél;im, 2t %3 w\h_}Mayts aymda bir

Etmrivie

ve on iki aylik Drtalamalara gore %60,94 olarak gerceklesti. (TUiK )
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diigiig
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigiis egilimine girmis olup 2023 Haziran ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH blylime hizlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
(%)
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci c¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faalivetleri %7,8,
ingaat %5,1, kamu yénetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektérii %3,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,3 artti. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yil birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %3,8 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 245 milyar 464 mllyon olarak
gerceklesti. (TUIK) NET KLIRUMSAL
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Eyi'2] Has'2) Dcak '22  Mar'22  May'22  Tem'22 Eyl'22 Kas'22 Ocak 23 Mar'23 May'23

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra dlsiis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %18 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Secirm 1Ay 3Ay  BAy Yilbagi 1Y)l Tumu =

May ‘22 Tem '22 Eyl ‘32 Kas'22 Oeak '23 Mar ‘23 May'23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diiglise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artis gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Chrani

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlanini géstermektedir, 2023 yilinda gorildiigi Gzere
TR yilhk referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

ERED 5 — tevmiomwmgst fnsng ate fich Feicanie

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarimi gstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi (zere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artisa ge¢mis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesine yii kSE|mi§tirr“y_.'{;"l.w‘:‘g_u,ql_.:;,‘- -t
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiurkiye Cumhuriveti Merkez Bankas! tarafindan aciklanan faiz oram 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 %- 7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ay! itibariyle %20,0 seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disus egilimi ile % 8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibari ile diigtise gecmis olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 = 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar gikmisken, faiz oran 2022 itibariyle kademeli dliserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artiga gegmis olup glintimiiz itibari ile 95,25 seviyesindedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektéril;

Tlrkiye genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satigi, Nisan 2023
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Konut sang sayis), Nisan 2023
Higan Ocak - Nigan
Degigim Dedigim
2021 2022 (%) 2023 022 (%)
Satig ekline gore toplam saliy B5657 113058 -356 368857 45391 ABE
Ipotakli sahg 217469 32020 -32.0 B0 591 100 372 9.7
Diger saug 33802 101 026 -36.8 208 278 352748 183
Sang durumuna géra toplam sahg B5G52 113058 -35.6 368 B&T 453121 188
lik &l salg 26982 LR 26,0 110859 130828 -153
Ikinei &1 2l 56700 96 637 -38.3 258 008 322 263 -19.9

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislanin payr %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %19,7 azalgla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)

Sang gekline gore konut satigr, Nisan 2023
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin pay1 %31,5 oldu. Ilk el konut satiglari
Ocak-Nisan déneminde ise hir dnceki yilin ayni dénemine gore %15,3 azahgla. 110: bin_ 355‘, larak,
gerceklesti. (TUIK) SR e 2 NI RIS

Emuniyet Mh. Sion S, Mol 74

.00 TL
ua0uiia

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S.




OZAK(.;Y 0

rata DEdor iata

Saug durumuna gore konut sauss, Nisan 2023

(Agal)
200000 |

150 D00

100 000

50000

12 B9g
20212 26 952
| R : R —
04|05 08 o7 |08 03 101112 01| 02|03 04|05 o8 o7 o8 o9 1011 12 01 02 03] 04
20 2022 ! 2073
e Ik &l saliglar — lkinci of 2atiar

Yabancilara yapilan konut satislar Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislar igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satig, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizolgiim( 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m®'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?¥'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlanin yuzslgim paylan, IV, Ceyrek, 2020-2022
(%)
Hi]
i 585 68 a1y
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| 242
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Hanut alar Komut di g alan Ortak alan
= 20201V u2021.1Y 20224V

Bir 6nceki yihin ayni geyregine gére, 2023 yili |. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizélglimii %2,1 azaldi. (TUIK)
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KURUMSAL Waveks Baor Katsd
DEGERLEME
Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve ylizélgiimi, |. Ceyrek 2023
Yz algumu Dalre says1
imilyan nf) (bin adst)
60 278 300
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s Y28l glirnl (7)  ———Daire Say18
Yapi ruhgau istatistikleri, 2021.2023
Yillik Yillik Yillik
il Gayrak Bina sayisi  dadisim (%) Daire sayisl  dadisim (%)  Yuzolglm (m®)  defisim (%)
2021 138 558 44,1 724 096 304 151 260 112 343
! 33597 1372 174701 16,9 34 366 052 957
] 30534 557 157 656 144 n7ree2 156
n 30 444 203 149 586 G0 33313173 185
v 43983 188 242 153 237 51802 265 305
2022 127 623 1,8 683 608 4,2 145 527 048 3,8
! 2614 =222 129 438 =259 27205213 -208
] 20042 -49 143 388 9.1 30662 168 3.5
i 28 269 -1 145 303 -28 32097 992 38
v 44171 04 275571 138 55 471 675 T
2023 I 23743 92 130 299 Q7 26713372 21

Belediyeler tarafindan 2023 yili . ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiiksek ylizélglim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglanna gore yuzolgiim paylan, |. Ceyrek 2023

aiki ve daha tazia dairell binalar
Bir daireli binalar
m Sanayibinalan vé depolar
‘Kamu ejlence, edtim, hastane vaya bakim
ituruluglan binalari
Toptan ve pershenda fcaret binalan
Ofis (igyen)binalan
“lkamst amach emayan ciger tinalar

Otd vb. binalar

= Trafik ve ilelism binalan

Halkn ag k ikam ol yerer

Grafixlaki rakamiar, yuverlamadan dolay) toplami vermeyebilis

ingaat maliyet endeksi, 2023 yil Nisan ayinda bir 8nceki aya gére %1,03, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%52,99 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,37, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti. (TUIK)

NET KURUMSAL GAYREATENI LI
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Hayata Deder itatar

ingaat mallyet endeksi yillik deglsim orami (%), Nisan 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,91, bir dnceki yilin ayni ayina gore %54,55 artti.
Bir dnceki aya gire malzeme endeksi 91,21, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %41,14, iscilik endeksi %103,02 artti. (TUIK)

Bina ingaat maliyet endeksi yillik degdigim orani (%), Nisan 2023
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ingaat maliyet endeksi aylik degigim oranlan (%), Nisan 2023
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A Tiirkiye'de Turizm Sektérii;

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan |. geyrekte bir dnceki yilin ayni geyregine gore
%32,3 artarak 8 milyar 690 milyon 505 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %20,8'i lilkemizi ziyaret eden
yurt digi ikametli vatandaslardan elde edildi. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile
organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan harcamalarin 7 milyar 503 milyon 255 bin dolarini kisisel
harcamalar, 1 milyar 187 milyon 249 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu. Ulkemizden ¢ikis
yapan ziyaretci sayisi 2023 yili |. ceyreginde hir dnceki yilin ayni ceyregine gore %26,8 artarak 8 milyon
181 bin 566 kisi oldu. Ziyaretgilerin %20,4'Und 1 milyan 672 bin 332 kisi ile yurt disinda ikamet eden
vatandaslar olusturdu. Bu geyrekte dlkemizden gikis yapan ziyaretcilerin gecelik ortalama harcamasi
84 dolar oldu. Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamas ise 69 dolar oldu.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023

Cikig yapan ziyaretgiler (Yurt digi ikametli)
i Defigim
2022 2023 oram!'"
1 | (%)
Turizm geliri (BIn ABD 8} 6570196 8 690 505 323
Kigi sayisi 6 451 657 8181 566 26,8
Kigt bagi artalama harcama (ABD 5} 1018 1062 4,3
Gecelik ortalama harcama (ABD 5} 82 a4 28

Bu ceyrekte gecen yilin ayni ceyregine gore spor, egitim, kiltir harcamasi %116,5, paket tur
harcamalan (iilkemize kalan pay) %83,4, tur hizmetleri harcamasi %82,1 artt. ikinci sirada %32,4 ile
"akraba ve arkadas ziyareti", li¢lincii sirada ise ile %8,5 ile "alisveris" yer aldi. Yurt digi ikametli
vatandaslar ise (ilkemize %72,1 ile en cok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.

Toplam Vatanday (Yust digs ikamuili}

a0

o N

'hll.ll_\h /"

nIZA LAl
Clrafiktnki iabamilar, yuvailaniadan dolayi ioplami vermeyebdr
W Gezi, eflence, spartif ve kiltirel faaliyetier Akraba ve arkadas Ziyareti Aligvariy
I5 amagh (konferans, toplanty, gérev vh ) 1581k va Uibbi nedanler {1 yildan az) | Egitim, s1aj (1yildan az)

© Diger

Yurt icinde ikamet edip baska lilkeleri ziyaret eden vatandaglarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni ceyregine gore %110,5 artarak 1 milyar 400 milyon 108 bin dolar oldu. Bunun 1
milyar 149 milyon 53 bin dolarini kisisel, 251 milyon 55 bin dolarini ise paket tur harcamalan olusturdu.

NET KURUMBAL GiAaT
BECERLEME viznayis,
Emtivet fil =
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

349 ada 10 parsel: tapu kayitlarina gére 345.492,18 m? yiizélciime sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
amorf sekle sahip, topografik olarak egimli / engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel denize sifir
konumda ve yarimada seklindedir. Parselin denize yaklasik 1.600 m cephesi bulunmaktadir. Yer yer kot
farklari bulunan parselin arazi yapisi taslik/kayalik sert yapidadir. Parsel sinirlari belirli olmayip Gizerinde
herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya I'ngaatl Devam Eden Projeyle |Igi|i Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara
iliski Bilgiler
Taginmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel halihazirda bog vaziyettedir.

Lot Sanngy of i el 60 TL

Bt Marsis pacaiidfeakbasiaunia

Maitepe Verg Dajresi 651 0 H380
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OZAKGYO

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullarilacak” ifadesi, bir varligin veya yikiimliligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu ahici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyvat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayp,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,
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(k) "Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajh fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlanin diistiigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram), katiimeilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazari, uluslararasi veya verel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar kattimeasindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin narmal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varlgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir, Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmig girdileri kullanir. Gelir yaklagimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli gériimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdefer kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya ydntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarinte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

1895 Meris. Moo
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Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarn tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
kargilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli olciide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) tnemli &lglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmast,

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli él¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgelerl ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilagtinilabilir varliklardan elde edilen
pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. Sayla 27|50
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, adanin diger kisminda denize sifir
konumda, E:0,30 — Hmax:6,50 m, Turizm Imarli, 4 adet toplamda 6.250,00 m? yiizél¢iimli arsa
187.250.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(Emsalin yiizdlglimi, imar ve arazi yapisi serefiyesi bulunmaktadir. Ancak pazarlik pay: yiksektir.)
Ilgilisi : 0 532 156 10 06

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, denize 200 m mesafede, E:0,30 —
Hmax:6,50 m, Konut imarli, 2.505,00 m? yiizél¢iimli arsa 65.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(Emsalin ylizélglimii, imar ve arazi yapisi serefiyesi bulunmaktadir. Ancak pazarlk pay ylksektir.)
ilgilisi : 0 553 547 44 86

[E:3 Satilk Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, panaromik deniz manzarali, E:0,30
— Hmax:6,50 m, Konut imarli, 1.100,00 m? yiizdlctimlii arsa 23.000.000,00 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir,

(Emsalin yiizélclimi, imar ve arazi yapisi serefiyesi bulunmaktadir.)
ilgilisi : 0532 38101 88

[E:4 Satihk Tarla] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, denize mesafeli konumda,
tasinmaz ile ayn) imar sartlarina sahip, 18.500,00 m? yiizélglimli tarla 150.000.000,00 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir.

(Emsal ylizélglimii serefiyesi bulunmaktadir. Ancak taginmaza gore ic kissmda yer almaktadir.)
ilgilisi : 0 530 459 61 34

[E:5 Satilik Tarla] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, denize mesafeli konumda, imar
sinirinda, 5.500,00 m? yiizélgiimlii tarla 18.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(Emsal yiizdlgiimii serefiyesi bulunmaktadir. Ancak tasinmaza gore ig kisimda yer almaktadir.)

ilgilisi : 0 530 459 61 34

EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 6.250,00m* 2.505,00m? 1.100,00m? 18.500,00m? 5.500,00m?
Satig fiyat 1187.250.000,00 | £65.000.000,00 123.000.000,00 11560.000.000,00 | $18.000.000,00
m? birim fiyati 129.960,00 1.25.948,10 1$20.909,09 £8.108,11 13.272,73
Pazarhk 10% - 10% - 5% - 5% - 5% B
Konum ?a |r|l1ar 30% . 259, . 25% i 50% + 50% +
Serefiyesi
Yiizolgim Serefiyesi 25% - 25% - 25% - 20% - 25% 2
Arert Yapei 10% - 10% : 10% ; 10% i 10% /
Serefiyesi
'“""QBF’I'!;‘;? birim £7.130,48 $7.473,06 $7.150,91 19.324,32 t.a.s?é,un
Ortalama Birim fiyat 6.936TL/m?*
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A Kullanilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gosteren Krokiler
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintili Acgiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkh konumda satilik tarla ve
konut imarh arsa emsallerine ulasilmistir. Bu emsallerden yola gililarak parselin yizolglimi, imar
durumu, lokasyonu, deniz manzarasi, arazi yapisi, altyap durumu, ¢evre dizenlemesi vb. durumlar
dikkate alinmis ve tasinmaza birim deger takdir edilmistir.

Tarla metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleri ile 3.500 TL ile 6.500 TL
arasinda olabilecegi sonucuna ulagilmigtir. S6z konusu parselin denize sifir konumda ada seklinde
olmasi, yluzélgiminin oldukga biyik olmasi, 1/1.000 dlgekli planlannin olmamasi, altyap: eksikligi,
arazinin engebeli olmasi vb. her tiirli olumlu/olumsuz durum goz dniinde bulundurulmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik arsa/tarla emsalleri Gizerinden parselin birim degerine ulagilmistir. Yapilan arastirmalar
neticesinde hélgede imari bulunmayan, imar sinirinda ya da 1/5.000°lik plan dahilinde parsel birim
degerlerinin 4.000 TL/m? - 7.000 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir. Bélge konut (villa) ve turizm
fonksiyonlu olarak gelismekte olup parsele bu dogrultuda birim deger takdir edilmistir.

Arsa Degeri

Birim D
Yiizslgiimil (m?) ;T"L’,mf‘"r DEGER (TL)
345.492,18 £6.936,00 2.396.333.760,48 £
~| 2.400.000.000,00 &

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda ana tasinmaza tapu yluzolgim dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) 2.400.000.000,00- TL takdir edilmistir

NET KURUMSAL Savihinepy,
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli olglide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleriigin @nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine tzgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan
deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash l¢ malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin (retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Deferinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu taginmaz Gzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu ydntem
kullanilmamigtir. Bu sebeple arsa degerine Pazar yaklasimi verileri ile ulasiimistir,

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar
Rapora konu tasinmaz iizerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yap degeri tespit
edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parsel (izerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklagimi
uygulanmamistir.

Empivet h £
T 0512187 Ot i1 B
Tic.Sic, Ma: 2566106 Mersis Mol i
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Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénustiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglanimin veya maliyet tasarruflaninin buglinkil degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima tnemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin
géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islern varfigin bugiinkd
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varfikfarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varlidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagsina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme géorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin secilmesi
(Brnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislaninin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) 56z konusu slire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas), (d) (varsa)
kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin belirflenmesi, () uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de d4hil olmak lizere,
tahminf nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag: ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Séz konusu parsel {zerinde gelir getirici bir miilk bulunmamas: sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL GEYEINEN
DEGERLEME YE IaMIS -
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintili Aciklama ve Gerekeeler

Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksivonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varlhigin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazarin konumu,
Varhgin émri ve girdilerin tutarlilig,

Kullarmilan nakit akisinin tiird,

R Qs

indirgeme Orami = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Béilgede benzer durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle taginmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtlyag ve kullanima gére helirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapiimamstir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig1 bélgede kat karsiligi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi ydnteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiyiklGgi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu parsel imarsiz olup herhangi bir proje gelistirme yapilmamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
506z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda 1/1.000 &lgekli imar plani onaylandiktan
sonra lizerine “Otel” projesi yapilmasinin en iyi ve verimli kullamimi olacag distiniilmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kisim analizi
yapiimamistir,

ANKARA
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarn ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazin niteliginin tarla olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirlii etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kusimlarinda belirtildigi (izere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Taginmazin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk simfinda degildir ve (zerinde herhangi bir yam
bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir ydntemi kullamilmamgtir,

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler =SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
¥ Bdlgenin ana ulasim aksina yakin konumda yer almasi.

A Olumsuz Ozellikler

» Yakn ¢evresinde yapilasmanin seyrek olmas.
A Firsatlar

¥ Gelisim gdsteren bolgede yer almasi.
A Tehditler

¥ Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibariyle de herhangi
bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Taginmazin tapu kaydi tzerinde kisithhk olusturacak kayitlar ilgili kisimda agiklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Igotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmazin lzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadiina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes yil igerisinde herhangi bir Proje
gelistirmesine y&nelik tasarrufta bulunulmadigi bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakk veya devre miilk hakki degildir.

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhik A.S.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar
Teblig"”nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-8/10/2020-31269) Alim satim kdri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirlti gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabiliv, kiraya
verebilir ve satin almay: veya satmayi vaad edebilirler, Su kadar ki mdnhasiran altyapi yatinim ve
hizmetlerinden olusan portféyil isletecek ortakhklar sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.”, (c) bendi “ Portfoylerine ancak izerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hiikiimleri sakhdir.” ve (¢) bendi “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
millkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdr arsa sotisi sézlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul profesi gelistirebilirler veya projelere (ist hakki
tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakhigin sézlesmeden dodgan haklarinin Kurulca uygun gériilecek nitelikte bir teminata bagdlanmis
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligs, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ife bunlarin bagl ortakhklari, istirakleri ve/veya vdnetim kuruluna aday gésterme
imtivazinmn bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sart: uygulanmaz.” geregi
taginmazin tapudaki niteligi ve mevcut imar durumu ile GYO portfdyiine alinmasina engel bir durum
bulunmamaktadir.

NET KLU AL GIN
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Climlesi
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi iizerine; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Akyarlar
Mahallesi, Karaincir Mevkii, 349 Ada 10 parsel “Tarla” vasifli gayrimenkuliin piyasa degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde vapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevecut ekonomik sartlar gibi tiim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici
ve kiymet disliriici mispet menfi tim faktérler gz dniinde bulundurularak yapiimistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Baoylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

2.400.000.000,00 TL (iki Milyar Dért Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi (%8): 2.592.000.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu dedjerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai dedger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 25,8231 TL'dir.
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3. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg icret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazirlanmistir, ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu

A Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Taginmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri




