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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sozlesmesine
istinaden, 23.12.2022 tarihinde OGY0-202200023 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmani Barigs BARUTCU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Dilara

SURMEN’in beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.
UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir bdliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmani1/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

vV VvV Y VvV V¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi
kurumlarda gerekli arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

OZAK Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 23.11.2022
DEGERLEME TARIHI 21.12.2022
RAPOR TARIiHi 23.12.2022
RAPOR NO 0OGY0-202200023

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Akyarlar Mahallesi, Karaincir Mevkii
(349 Ada 10 Parsel) Bodrum/MUGLA

KOORDINATLARI

36.9678° ; 27.3026°

TAPU BILGILERI

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Akyarlar Mahallesi, 349 ada 10 Nolu
Parsel Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. adma
kayithdir.

(Raporumuz 4. boliimiinde detaylar1 aktarilmigtir.)

IMAR DURUMU

Parsel, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda; Turizm Tesis
Alani, Giiniibirlik Tesis Alani, Rekreaktif Alan, Yol
lejantlarinda kalmaktadir.

(Raporumuz 4. boliimiinde detaylar1 aktarilmigtir.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor igerisinde
tapu bilgileri verilen gayrimenkuliin giincel Pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmgtir.,

TL usD

Tasinmazin (KDV Hari¢) Pazar Degeri

1.589.264.000,- | 84.987.380,-

Tasinmazin (KDV Dahil % 8) Pazar Degeri

1.716.405.120,- | 91.786.370,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,70-TL kullaniimistir.
® Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

o Tasinmazin Sermaye Piyasast Kurumu Mevzuatlar ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfoyiinde “arsa”

bashgr altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.
e Rapor kopyalarinin bagka amaglarla kullanilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU
(SPK Lisans N0:400271)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No: 401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

»  Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki konulari, 6zel
arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
almdig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler harig
haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul
edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yapmugtir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin
var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir. Rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimeci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

» Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

»  Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas1 olmayip
konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig

varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 23.12.2022 tarihinde, OGY0-202200023 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde
Mugla ili, Bodrum Tlgesi, Akyarlar Mahallesi, 349 Ada 10 Parsel kayith tasinmazin giincel pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz sorumlu
degerleme uzmanlar1 Baris BARUTCU ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis ¢alismalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar1 tarafindan 23.12.2022

tarihinde hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, sirketimiz ile miisteri arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak Kazligesme
Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyal1 Projesi, No:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL posta
adresindeki OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. ‘nin talebine istinaden, rapor igerisnde bilgileri mevcut
taginmazin, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun, I1I-62.3 sayil1 Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ayni tebligin ekinde yer alan
Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri I1-62.1
sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, I11-62.3 Sayili Tebligin 1. maddesinin 2.

fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda
sirketimiz tarafindan hazirlanan OGY0-202200012 nolu degerleme raporu bulunmaktadir. Rapor

ile ilgili ayrintil1 bilgi rapor ekinde tabloda gdsterilmistir.
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BOLUM 2

SiRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

: Yirirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 cergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
gortisiildiigii Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar1
ile Sirketimize ‘“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘“gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIiHI

GYO DONUSUM TARIiHI
HALKA ARZ TARIHI
FAALIYET KONUSU

TICARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiytlikyali
Projesi, No:52C 34020

Zeytinburnu / istanbul

: 0212 486 36 50 (Tel)

0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)
: 01.02.2008 yilinda kurulmustur.

: GYO Doniistim Tarihi: 03.06.2009

: 15.02.2012

: Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar ¢ercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglart ve
Kurul'ca belirlenecek diger varlik haklardan olusan
portfoyli isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun 48'inci
maddesinde sinir1 ¢izilen faaliyetler ¢ercevesinde olmak
kayd: ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaria
Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur.

654110

SERMAYESI : 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
AKTIF BUYUKLUK 1 15.352.577.037,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 343.752.157 47,22%
Urfi AKBALIK 189.054.079 25.97%
Diger 195.193.764 26,81%
TOPLAM 728.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 182.000.000 adedi (sermayenin %25°i) borsada islem goren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul
A.S.’de islem gormektedir.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin
911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu

Adrese Dayali1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglaria gore, ililkemizde ikamet eden yabanci
niifus(1) bir dnceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49, 7'sini erkekler, %50,3"linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artisg hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Nifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2021

Nufus (Milyon) Artig huzi (Binde)
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda %93,2
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840 bin 900 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4
milyon 425 bin 789 kisi ile Izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832 kisi
ile Antalya izledi. Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 85 bin 42
kisi ile Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile
Glimiishane takip etti.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2021

Toplam nifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2226 502 5,23 518 527
Bursa 3147 818 1573 362 1574 456 3,72 371 373
Antalya 2619 832 1314 755 1305077 3,09 3,10 3,09

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2017 raporundan almmustir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri
karsilagtirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2020
Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar
kiiciikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'¢ yiikseldigi
goriildi. Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yliksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan 20,4
ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlhurfa'y1, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile Agr takip
etti. Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2020 yilinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oran1 %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oran ise %7,1'den
%09,5'e yiikseldi. Calisma c¢agindaki birey basina diisen cocuk ve yash birey sayisini gdsteren
toplam yas bagimlilik orani, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7'ye yiikseldi. Ekonomik
olarak aktif olan birey basina diisen cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %34,1'den,
%33,7'ye gerilerken, ¢aligsan birey basina diisen yagh birey sayisint 6lgen yash bagimlilik orani ise
%13,4'ten %14,1'e ylikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100
kisi, 33,7 c¢ocuga ve 14,1 yashiya bakmaktadir. Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir
kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye genelinde 2019 yilina gore 1 kisi artarak 109 kisiye
yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan

iller oldu.
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Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir Onceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi. Yiiz olgiimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kii¢iik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti.

3.2.  Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?
Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina onlemleri

kiiresel iktisadi faaliyet ilizerinde asagi yonli risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiliksek seviyenin etkisiyle
kiiresel Olgekte yliksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yani sira gelismis tlilke
merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlar1 dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal borgluluk 2021 yil1 ilk ¢eyreginden itibaren azalig egilimine girmistir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla gii¢lii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk ceyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 0zel tiikketim Onciiliiglinde nihai yurt ici talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkisi
devam etmistir.

Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 yihi
3. ¢eyreginden itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasmin olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, borglanmanim artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi
ongoriilebilir nakit akisi olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oranindaki 1limli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilikk ve bor¢ odeme gdostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artislarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmistir. Firma varliklar ise kur artisindan olumlu etkilenirken, gii¢lii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektor yurt iginden kullandigi
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladig: finansman giiglii sekilde devam

etmis, dis borglar ylizde 100’{in {izerinde yenilenmistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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2022 il itibartyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlar1 ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha 1limli seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha
hizli, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer biiyiidiigiini gdstermektedir. TL firma
kredisi biliylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok
finansmanindaki artig gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi biiyiik
onem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirnm kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlar1 artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarint artirmistir.

Bankacilik sektorii  aktif kalitesindeki giliglii  goriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizli artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA orani gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlart iizerindeki
etkisi smirlt olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 orani giiclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklart salgin Oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli
riskleri sinirlandirmaktadir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goériiniim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiclii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasmin da katkistyla TL likit aktiflerde
goriilen giiclii artis sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu doénemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis bor¢glanma
maliyetlerinde artis gbzlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
ylizde 100’1in {lizerinde yenilenmesi bankalarin yurt disi borglara erisim kabiliyetini korudugunu
ima etmektedir.

2021 yilmin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karliligi, son iki ¢eyrekte artigini sektor geneline yaygin sekilde gii¢lenerek siirdiirmiistiir. Sektoriin
2022 wyili ilk ceyrek karliligt yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karlhiligina isaret

etmektedir.
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3.3. 2021 Yl II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de oOzellikle tretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi iginde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite déonemi de bu
stirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresel olarak biiyiime gili¢lenmis, hammadde ihtiyac1 artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin 6nde
gelen merkez bankalarinin bilango kiicliltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartigma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiyiime tahmini de ylizde 3,3’ten
yiizde 2,7°ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gecen yil yiizde 6,1 biiyidigi kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig: raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8
bliyliyecegini 6ngdrmiistii.

Incelemede o&zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimin1 daha da bozmasi
olasilig: dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yil 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satislart mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise
5.833 adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ayr satis adetleri
yakalanmistir. Birinci g¢eyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam satislar

icerisindeki pay1 ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

3 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarmin gegtifimiz yilin ayni ddnemiyle benzer

oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,

gegen yilin aynt donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak

gerceklesmistir. Ipotekli satislarn toplam satiglara oraninin bir dnceki yila kiyasla artis egiliminde

oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.

Ceyrek Bazda Konut Satiglari (adet)
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2022 yilr 1.Ceyrek venleri bir dncekd yiin aynr dénemine

94 bin 437 adet oidu. lkinci el konut satisian da %13,90 azalarak 157 bin 284 adet olarak gergeklest.
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gore ilk defa satilan konutlar %17,50 artarak

2022 yil 1.geyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekli konut satiglarimin payr %21,4 olarak

gergeklesti. 2021 yih toplaminda bu oran %19,7 olarak Sledimustl. 2022 ik ceyredinde toplam
320 bin 63 adet konut satigi gercekiesmistir. Bir énceki yihn ayni ceyregine gdre %21,67 oraminda artis
saglanmigtir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir onceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artig gostermis ve

birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satigi gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam

satiglar igerisindeki pay1 gegen yilin ayni donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’e yiikselmistir. Birinci

ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci

sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarma gére en yiiksek alim ise %15,6 pay

ile iran vatandaslar tarafindan yapilmistir.

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar1 goriilmiis

olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi

%96,4 olarak ger¢eklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde goriilen

artis konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artisin1 onuncu aya

tasimig ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek seviyesi olan

%?27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir.
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Gayrimenkul Alminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ik 10 Sehir
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilinin ilk c¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y: isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak iizere bir¢ok lilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan bircok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tirkiye ise
miizakere siirecinin yiiriitildiigii tilke olma misyonunu tistlenmistir.

Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldigi politik
pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
disiise geemis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim Onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yargiin arttigi gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir dnceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskist devamliligini
korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gecen birincil kiralarin, bu
ceyrekte On plana c¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gecen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattig1 endise beraberinde diisiise gegen
MIA bélgesi, bu ceyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artig gdstermistir.
Tiim bunlarm sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme
siireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon
m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam

123.424 m? ulasarak, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore 2 kat1 oraninda artig gostermistir.
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Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de
sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme
islemleri 6nceki yila gore diisiis egilimine gecmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda (MIA)
gerceklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayn1 donemine hem de
bir dnceki ceyrege gore diisiis gostermistir.

2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢alisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak tiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saglayarak c¢alisanlart en dogru mekanda bir araya getirme cabalari etkin alan kullanimi sunan
ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin
kiracilar iizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Liras1 bazinda
birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yan1 sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda
dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi gozlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son
ayinda kiralama siireci baslamistir ve projenin 2023 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik
1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi ongoriilmektedir. Bu arzin yaklagik %50 ’si kamu bankalar1
ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci g¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili1 sonu itibartyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altma alinirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasmin iki kati {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 y1li sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m? seviyesine
cikmas1 beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’°e ¢iktig1, bir 6nceki
yilin aynt donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir dnceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik artis oldugu ve
bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin yiiksek oldugu

sOylenebilir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1. Mugla ili*

Topraklarinin bir boliimii Akdeniz Bolgesi’nde, bir boliimii de Ege Bolgesi’nde yer alan
Mugla, kuzeyde Aydin, doguda Denizli ve Burdur, giineydoguda Antalya, giineyde Akdeniz,
batisinda da Ege Denizi ile ¢evrilidir.

Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dagi, Hamursuz Dag1 ile cevrelenmis olup, Hisar
Dagi’ndan ovaya dogru yayilir. Ege Bolgesi’nin glineyinde, Anadolu’nun gilineybat1 kdsesinde yer
alan Mugla ilinin kiyilar1 girintili ve ¢ikintilidir.

Il topraklarmin diizliik kesimleri olduk¢a azdir. Mugla, Milas, Gokova, Kdycegiz ve Dalaman
Ovalar1 ilin baslica diizliikleridir. Tamamu kiigiik olan bu diizliiklerden Mugla Ovas1 bir gélovadir.

Il topraklarimi Biiyiik Menderes Irmagi’nin kollarindan Akcay ve Cine Cayi, Akdeniz’e ddkiilen
Dalaman Cay1 ve Esen Cay1 (Kocacay) sulamaktadir. Bafa Goli'niin dogusu, Akcgay tizerindeki
Kemer Baraj Golii’niin giineydeki kiiclik bir bolimii ve Kdycegiz Golii il topraklar: igerisinde yer
alir.

Ege ve Akdeniz bolgelerimizin en segkin kdsesinde topraklari olan Mugla’nin Fethiye ve Dalaman
ilgeleri Akdeniz Bolgesi’ne, ilin geriye kalan biiyiik boliimii ise Ege Bolgesi’ne dahildir. 13.427
km? yilizol¢iimiine sahip ilin Merkez il¢eyle birlikte toplam 12 ilgesi bulunmaktadir. Mugla ili
sinirlar1 iginde halihazirda 61 Belediye ve 395 kdy mevcuttur.

Fethiye il¢esini Antalya ve Burdur’a baglayan Karabel gecidi ile Burdur ve Denizli’ye baglayan Nif
gecitlerinin gilineyi ile Mugla’yr Marmaris, Kdycegiz, Ortaca, Dalaman ve Fethiye’ye baglayan
Sakar ve Cicekli Bel gecitlerinin altinda Akdeniz iklimi &zellikleri bunun disinda ise II merkezi
dahil Ege iklimi 6zellikleri goriilmektedir. Ilin i¢c kesimlerinde ise karasal iklim &zelliklerine de
rastlanmaktadir.

Mugla ili 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir. iI’de 2 nemli deprem bolgesi bulunmaktadir.
Kerme korfezi-Koycegiz bolgesi ve Rodos-Fethiye korfezi bolgesidir. Mugla essiz tarihi ve dogal
giizelliklerini gérmeye gelen yabanci ve yerli turisti agirlayan en onemli turizm merkezlerinden
biridir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gdrseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Mugla'da ticaret Cumhuriyet 6ncesi ve cumhuriyetin ilk yillarinda daha ¢ok Rum tiiccarlar
tarafindan yapilmakta idi. Mugla'nin yerli halki tarim ile ugragsmakta idi. Uzun slire Mugla
ekonomisi kapal1 bir ekonomi olarak kendi kendine yeter sekilde devam etmis, tarimsal iirlinler ve
madencilik agirlikli bir ekonomi uzun yillar siirmiistiir. 1980'li yillarin sonunda turizmde yasanan
gelismeler 1992 yilinda Mugla Universitesi'nin kurulusu, mermer ve dogal tas sektoriiniin Mugla
ekonomisi i¢in ¢ok dnemli hale gelmis, tarimsal {iriinlerinde hem yurti¢i hem de tiim diinyaya ihrag
edilmeye baslamasiyla Mugla ekonomisi de disa agilmustir.

Bugiin yas meyve sebze liretiminde Tirkiye'de ilk sirada olan Mugla, yine ¢am balinin % 85'ini,
kiiltiir balik¢iliginin da % 80'ini iiretmektedir. Mugla'nin turizmde Tiirkiye 2'ncisi olan il 168 Gren
yerine sahiptir

Ilde mermer ve dogal tas sektoriiniin 10 bin kisiye istihdam saglamaktadir. Mugla’nin 300 milyon
dolarlik ihracatla Tiirkiye'nin en Onemli mermercilik merkezi durumdadir. Mugla’da biiytik
isletmeler genellikle devlet kuruluslaridir. 3 adet termik santral, Giiney Ege Linyitleri, bazt mermer
tesisleri, kiiltiir balikgiliginda 6nemli bir marka haline gelen Kili¢ Balik¢ilik ilin en 6nemli
isletmeleridir.

Mugla; deniz, hava ve kara tasimaciligini kullanabilen sansli konumda yer almaktadir. Il geneli
onemli daglar ve korfezlerden bulunmaktadir. Bu cografi 6zellikleri sebebi ile ilde kara tagimaciligi
kolay olmamaktadir. Yine ilin gecis giizergahinda bulunmamasi sebebi ile karayolu ulagimi
gelismemistir.

Mugla ilinde, Milas-Bodrum ve Dalaman Havalimanlari olmak tiizere 2 adet Uluslararasi
Havalimani bulunmaktadir.

1.124 km. uzunlugundaki girintili-¢ikintili kiy1 seridi, Mugla ilinde bir ¢cok dogal koy, korfez ve
limanin olusmasina neden olmustur. Bodrum, Datga, Fethiye, Giillik, Marmaris ve Gocek
Limanlar ildeki baglica limanlar1 olusturmaktadir. Fethiye, Marmaris, Bodrum ve Datca ilgeleri

arasinda, 6zellikle yaz aylarinda diizenli feribot seferleri yapilmaktadir.
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3.4.2. Bodrum Ilgesi®

Antik kent, tarih¢i Herodot’a gore M.O. 2000'li yillardan 6nce kokeni Karlardan olan

Lelegler tarafindan kurulmustur.
680 km? alana sahip olan ilge kuzeyde Giillik, giineyde Gokova korfezlerinin g¢evreledigi
yarimadada yer almaktadir. Bodrum’un sadece Milas Ilgesi ile kara sinir1 vardir. il merkezine
uzakligr 115 km’dir. Yeryiizli sekilleri bakimindan engebeli ve i¢ kesimleri ovalik, kiyilart ¢ok
girintili ve ¢ikintili, toprak yapisi itibariyle ok fazla kalker icerikli alanlardan olusur. Ilgenin kiy1
uzunlugu 86 deniz milidir.

Yarimada bitki Ortiisii olarak ¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayrilmistir. Bodrum-Milas
karayolunun batisinda yer alan kisimda bitki Ortiisii yer yer calilik ve fundaliklar ile yorede "geti”
tabir edilen dikenli otlarla kaphdir. Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakl kizilgam,
yabani ¢ilek, mersin ve sandal agaglariyla kaplidir. Ilgenin % 61,3’{i orman sayilan alanlardandir.
flgede diizenli akarsu yoktur. Mumcular Mahallesi’nde bulunan Sulama Géleti ise sulama ve igme
suyu amagli kullanilmaktadir.

Bodrum niifusunun yaklasik % 70’1 dolayli ya da dogrudan turizm alaninda % 20'si tarim alaninda
ve % 10'da hizmet sektoriinde calismaktadir. Niifusun % 98 okur-yazardir.

Turizmden Once ilge halki genellikle balikgilik, siingercilik ve narenciye yetistiriciligi yaparak
gecimini saglamaktaydi. Turizmin hareketlenmesi ile birlikte halkin gecim kaynag birinci derecede
“deniz turizmi, eglence turizmi ve yat¢ilik “ olmustur.

Bodrum ilgesi adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine goére 2021 yili sonu itibari ile 187.284
niifusa sahip olup bu niifus ile Mugla ili’nin en biiyiik ilgesi konumundadir. Bu niifus yaz aylarinda

cok biiylik oranda artmaktadir.

% flge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu tasmmaz; Mugla [li, Bodrum Ilgesi sinirlarinda yer alan Akyarlar
Mahallesi’nde, Karaincir Mevkii’nde bulunan 349 ada, 10 numarali parseldir.

Tasinmaz Bodrum ilge merkezinin batisinda ve yarimadanin en glineyinde yer almaktadir.
Parsel yaklasik 1.000 dekar biiytikliigiinde kiiciik bir yarimadanin iizerinde ve dogu kisminda
konumlanmaktadir. Karaincir Mevkii, Akyarlar’in dogusunda, Aspat MevKii’nin batisinda yer
almaktadir.

Akyarlar yerlesim bolgesi, Bodrum Yarimadasi’nin diger kisimlart gibi yazlik ikincil konut
alanlarindan ve turistik tesislerden olusmaktadir.

Bolgeye ulasim Turgutreis merkezinden yapilabilecegi gibi Ortakent iizerinden Yahsi ve
Aspat yerlesim bolgeleri tizerinden sahilden de yapilabilmektedir. Tasinmaz Turgutreis Merkezi’ne
10 km., Bodrum ilge Merkezi’ne 25 km., Milas Havalimani’na 60 km. ve Mugla Il Merkezi’ne 135
km. mesafede yer almaktadir.

[')‘l_d im AKbuk

\ " v
Bozalan galren

Dalyan
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi

TAKBIS sisteminden 19.12.2022 tarihi itibar1 ile elde edilen tapu kayit belgesine gére
tasinmazin tapu sicil kayitlar1 asagidaki gibidir.

il : Mugla

flcesi : Bodrum
Mabhallesi : Akyarlar
MevKii - Kara Incir
Ada ;349

Parsel : 10

Niteligi . Tarla
Yiizol¢iimii : 345.492,18 m?
Cilt : 13

Sahife : 1234

Tarih : 02.12.2021
Yevmiye : 41079
Sahibi / Hissesi  : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. / TAM

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
Rapora konu tasinmazin takyidat bilgileri 19.12.2022 tarihinde TAKBIS sisteminden temin

edilen tapu kayit belgesinde yer alan bilgilere gore diizenlenmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Bakanlar Kurulu Karar1 uyarinca Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri igerisinde
bulunmaktadir. (04.09.1995 tarih ve 5450 yevmiye no ile)
o Bu beyan yabancilara satista kisitlamalar getirmekte olup, TC vatandaslarina satista engel
teskil etmemektedir.
e 1.Dereceden Arkeolojik Sit Alanidir. (26.01.2018 tarih 1853 yevmiye)
e 1.Dereceden Arkeolojik Sit Alanidir. (21.05.2018 tarih 11358 yevmiye)
o Bu beyan 349 ada 10 ve 11 nolu parseller iizerinde yer alan 1.dereceden arkeolojik sit
alan1 i¢in verilmigtir. Sit alaninin yaklasik 3.500 m? lik kismi rapor konusu 349 ada 10
parsel iizerinde yer almaktadir. Ayrmtili bilgi raporun 4.4. Parselin Imar Bilgileri

boliimiinde agiklanmustir.
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e 2565 Sayili Kanunun 28.maddesi geregi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir. (15.05.2018
tarih ve 10781 yevmiye no ile)

o Bu kanun “2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu” olarak
ismi ile anilmaktadir. Kanunun 28.maddesi “Askeri yasak bolgelere yakinligi veya diger
stratejik  nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabancilarin  tasinmaz = mal
edinemeyeceklerine ve izin alimmadik¢a kiralayamayacaklarina, Cumhurbagkani’nca

karar verilebilir.” seklindedir.

4.3. Gayrimenkuliin Kadastral Bilgisi

Rapora konu 349 ada 10 nolu parselin kadastral durumunu asagidaki gibidir.

idari  TasinmazNo Cografi Adres
Beaﬁyﬁﬁgﬁggg Inr !
Mugla V w' /
Bodrum V _
Akyarlar V
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4.4,  Gayrimenkuliin imar Plam Bilgisi

Bodrum Belediyesi Imar Isleri Birimi’nde yapilan incelemede, ilgili birimden temin edilmis
bilgilere ve eki imar plan gorsellerine gore; tasinmaz 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planlar
kapsaminda yer almamaktadir. Elde edilen bilgilere gére bolgede 1/1.000 Olgekli plan ¢alismalari
devam etmektedir.

Tasmmaz; 13.02.2020 tarihli karar ile onaylanmus, 1/5.000 Olgekli Mugla ili Bodrum Ilgesi
Turgutreis-Bahgelievler-Akyarlar-Karabag-Akcaalan-Peksimet-islamhaneleri-Derekdy Mahalleleri
Revizyon ve Ilave Nazim Imar Plan1 kapsaminda yer almaktadir.

Bu plan kapsaminda parsel; Turizm Tesis Alani, Gliniibirlik Tesis Alani, Reaktif Alan, Park
ve Yol Alani lejantinda kalmaktadir.

Giincel durumda tapu kaydinda da beyan1 kaydi oldugu iizere parsel (kadastral) sinirlarinda
1.Dereceden Arkeolojik Sit Alani bulunmaktadir. Bu sit alan1 Park Alani igerisinde kalmakta olup
yapilacak imar uygulamasi ile bedelsiz terk edilecektir.

Plan notlar1 rapor ekinde sunulmustur.
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Yapilan incelemelerde parselin bulundugu alaminda 1/100.000 Olgekli ve 1/25.000 Olgekli

planlarda Turizm Tesis Alan1 ve Biiyiik Kentsel Yesil Alan olarak belirtildigi goriilmiistiir.

-"'F ) M 0 § ! Qs ~ . .

TURIZM ALANLARI

- TURIZM TESIS ALANI

- TERCIHLI KULLANIM ALANI

'_'” EKOTURIZM ALANLARI
GUNUBIRLIK ALAN
TERMAL TURIZM

Gl

*

2] KIS TURIZMI
] GOLF

®

GREN YERI

DEPOLAVAALANI AGIK VE YESIL ALANLAR
YANIC! PARLAYICI VE PATLAYICI MADDELER 5
T o B sorockenosevesiLauen
“ TOPLU ISYERLER) ALAN n FUBR, PANAYIR, FESTIVAL AUANI
w ORGANIZE TARIM VE HAYVANCILIK ALANI T JEOPARKALAN
B ssceriaan Bl vesieescan
oS U CRONLER] URETIM VE YETISTIRME ALAN BB roscmvomucakam
TURIZM ALANLARI B v oms
B rezerukasn
B rurize Tesis aan
GUNUBIRLIK TURIZM TESIS AN
o) NOKTASAL GUNJBIRLIK TES'S ALAN

1/25.000 Olgekli Plan
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Sit Alam Bilgisi

Bodrum Tapu Miidiirliigii ve Bodrum Belediyesi Imar Planlama Birimi’nden temin edilen

bilgilere gore bahse konu 1.Dereceden Arkeolojik Sit Alan1 349 ada 10 ve 11 parseller iizerinde yer
almaktadir. Sit alan1 yarimadanin gliney kisminda ve tepenin iist kisminda yer almaktadir. Sit karar1
Mugla Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulu’nun 17.01.2018 tarih 6304 sayili toplantisinda
alinmistir. Yaklagik olarak pafta iizerinden yapilan olgiimlere gore 27.000 m? alana sahip sit
bolgesinin 3.500 m? lik kism1 rapora konu 349 ada 10 parsel sinirlarinda kalmaktadir.

Kurul ile yapilan goriismelerde sit alaninin parselin tamamu iizerine serh verildigi ancak sit
alan siir1 disi ile ilgilenmedigi, ifraz edilerek terk edilmesi halinde veya imar uygulamasi ile

ayrilmasi halinde parsele etkisinin bulunmayacagi ifade edilmistir.
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45. Tasmmmazm Son Uc Yilhk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

45.1. Tapu Miidiirliigii Incelemesi
Rapor konusu tasinmaz, 02.12.2021 tarih 41079 yevmiye numarasi ile Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. adina satig sureti ile tescil edilmistir.

45.2. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu tasinmazin kadastral durumunda son ti¢ yil igerisinde herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

45.3. Belediye incelemesi

Rapor konusu tasinmaz Turgutreis Belediyesi tarafindan onayli mevzi imar plam
kapsaminda yer almakta iken sit alan1 karari ile 5879 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunu’nun 17.maddesinde yer alan “Bir alanin koruma bdlge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda
her olgekteki plan uygulamasimi  durdurur.” ifadesi kapsaminda planlarin  uygulamasi
durdurulmustur. Bu kapsamda en son giincel olan 13.02.2020 tarihinde onaylanan 1/5.000 6lgekli
plan ile giincel durum olusmustur. Bolge icin 1/1.000 6l¢ekli planlarin ise hazirlanmakta oldugu

ogrenilmistir.

46  Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Tasinmaz i¢in alinmis herhangi bir ruhsat veya izin bulunmamaktadir.

4.7.  Yapi1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Tasinmaz i¢in alinmis Yapr Ruhsat Belgesi bulunmamasi sebebi ile yapi1 denetim

uygulamalar ilgili olarak herhangi bir inceleme yapilmamustir.

4.8. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu gayrimenkuliin plan fonksiyonlart dogrultusunda, turizm initelerini

iceren proje gelistirmenin en etkin ve verimli kullanim seklinin olacagi kanaatindeyiz.
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4.9.

4.10.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazda miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Pay Oranlarn

Degerleme konusu taginmaza iliskin herhangi bir hasilat paylasimi, kat karsiligi yontemi

veya yapilacak projelerde pay orani bulunmamaktadir.

4.11.

Y VY

YV V. V V V V V

Gayrimenkul ile Tlgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tasinmaz; Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Akyarlar Mahallesi, 349 ada, 10 nolu parsel
345.492,18 m? yiizol¢limiine sahiptir.

Karaincir Mevkii’nde yarimadanin dogu kisminin tamamini olugturmaktadir.

Parselin kuzey giliney dogrultusunda yaklasik 1.200 m. ve dogu bat1 dogrultusunda yaklasik
400 m. cephe ve derinlige sahiptir.

Parselin yaklasik 1.600 m. deniz cephesi bulunmaktadir.

Parsel yarimadanin komple dogusunu olusturmaktadir.

Parsel dogudan batiya dogru yiikselen bir arazi yapisina sahiptir.

Parsel genel hatlar1 ile bigimsiz geometrik yapiyasahiptir.

Tasinmaz egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

Tasinmaz taglik ve blok kayalardan olusan toprak yapiya sahiptir.

Parselin deniz ile birlestigi yerlerde yer yer 20 - 25 m. kot farkina kadar ulasan yarlar
bulunmaktadir.

Parsel deniz seviyesinden batiya dogru yiikselen bir arazi lizerinde yer almaktadir. Bat1 sinir
yaklasik 120 m. rakima ulagmaktadir.

Parsel tizerinde herhangi bir yol benzeri altyap1 yatirimi1 bulunmamaktadir.

Parsel iizerinde herhangi ekili veya dikili bir sey bulunmamaktadir.
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4.12.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Biiytiik bir parsel olmasi,

Tercih edilen turizm bolgesine yer almasi,

Bir yarimadanin yarisini olusturan konumu,

Genis deniz ve sahile cepheli olmasi sebebi ile miisteri celbi ve reklam kabiliyetine sahip
olmasi,

Egimli arazi yapisi sebebi ile genis ve hakim manzaraya sahip olmast.

Olumsuz Ozellikler

Parselin bir kisminin 1.dereceden arkeolojik sit alan1 olarak belirlenmis olmast,

Uygulama gérmemis olmasi sebebiyle kadastral parsel olup heniiz kesintilerinin yapilmamis
olmasi,

Yiiksek egim sebebi ile biiyiik bir kisminin denize uzak ulasimin zor olmast,

Yiiksek egim ve arazi yapisi sebebi ile yapilasma maliyetinin fazla olmasi,

Deniz ile olan sinirinda yiiksek kot farki bulunmasi sebebiyle plajinin bulunmamast,

Denizin ¢ok derin olmasi ve cephesi sebebi ile siddetli riizgarlara ve firtinalara korunaksiz

olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyinin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.
Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.

5.1.1. Pazar Yaklasin

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli Olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
velveya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Ol¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan almmuistir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamia gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar

gibi pazara dayali degerleme Olg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini
dikkate almasi1 gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicli
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere
ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayaca8l ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide aynmi faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgli niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Bir onceki sayfada yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima O6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmast  halinde, degerlemeyi  gerceklestirenin  diger  yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi
Bu standart baglaminda gelistirme amaghi miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam

eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha

yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
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Gelistirme amagli miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ti¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amach miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karigimi olan kalint1 yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici

karinin gelistirme amagli miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanur.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimm”
“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasin” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore
farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organmin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 kitapgig1 esas alinarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu taginmazin mevcut durumu, konumu ve imar ve kadastral 6zellikleri,
yapilasma sartlar1 ve kullanim 6zellikleri g6z Oniine alinarak, pazar degerinin tespiti i¢in Piyasa

Degeri Yaklasimi kullanilmistir.

6.1. Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Deger Takdiri

Tasinmazin arsa degerinin belirlenmesi amaciyla altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki
benzer sayilabilecek nitelikteki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Emsallerin tamami
degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinden ve miimkiin oldugu kadar benzer olacak sekilde
tespit edilmeye caligilmistir.

Bolge Pivasa ve Arsa Emsal Arastirmalari:

Satisa Sunulan Satis YetkKilisi
Sira Ada Alani _
Parsel | (m?) Deger Birim _
(TL) Deger Firma Telefon Aciklamalar
(TL/m?)
Merkezi bolgede Cadde tizeri
1 | 35212 | 2.505| 47.000.000| 18.762| Beyaz Em. | 5535474486 | /7000 planda Akaryakit Alan
taniml1 1/1000 plan galigmasi
devam ediyor.
Kismen 1/5000 plan dahilinde
2 221/31 | 65.000| 95.000.000 1.462 | Coldwell | 5322257682 1/1000 ¢aligmalart devam ettigi
ifade edilmektedir.
3 | 3041 | 300| 2100.000|  7.000 | Sahibinden . 1/5000 plan dahilinde Turizm Alant
tanimli parselde 300 m? lik hisse
1/5000 plan dahilinde 1/1000
4 134/13 200 900.000 4.500 | Funda GM | 5325207282 caligmalar1 devam ettigi ifade
edilmistir.
5 | 16924 | 210| 2500000 11.905| K@ | 5355910897 | ismimanzarali £:0,30 konut
Emlak imarli arsa
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6 | 173227 | 1.100| 17.750.000| 16.136| Nextone | 5323810188 | Ocnis manzarali E:0,30 Konut
Alani imarh arsa

7 ] 7000| 55.000000|  7.857| EMAaK | 5304596134 | Plaj bolgesinde giiniibirlik alan
Agaclt oldugu diisiiniilen arsa

1/5000 plan dahilinde 1/1000
8 221/23 3.966| 9.500.000 2.395| KWNova | 5323141450 | calismalarinin devam ettigi ifade
edilmektedir.

Yalikavak Mh. E=0,15 Konut
9 696/69 | 22.197 | 360.000.000 16.218| K.AP. 14.09.2022 Imarl proje gelistirilmis ruhsati
alinmig arsa

Geris Mh. E=0,15 Konut Imarli

10 154/9 | 15.374|181.000.000 11.774 0.1.B. 02.12.2022 . - ..
arsa ihale yontemi ile satilmistir.

Yapilan aragtirmalarda rapor konusu gayrimenkul ile benzer veya yakin o6zelliklere sahip
emsaller aragtirllmig ve yukarida siralanmistir. Emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre esnafindan,
sahibinden, emlak firmalarindan, basindan, internetten, ayrica sirketimizin mevcut data bilgileri ile
mahalli kamu kurum ve kuruluslardan bulunarak derlenmistir.

Bulunan emsallerin rapor konusu parsele gore konumlarini gosterir emsal krokisi asagidaki
gibidir.

Degerleme Uzmaninin Emsaller Hakkindaki Yorumlari ve Profesyonel Takdiri

»  Yukarida sunulmus diizeltme tablosuna dahil edilen emsallerin tamami taginmazin yakin
bolgesinden secilmistir.

»  Yukaridaki tablonun oncelikli amaci degerleme sirasinda bolgeden bulunan emsallerin
degerlemesi yapilan tasinmaza gore durumlarimi karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal
tasinmazin karsilastirilan 6zelligi iyi ise (-) diizeltme, kot ise (+) diizeltme yapilmistir.
Emsallerin her birinin tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar

olusabilmektedir.

Sayfa | 37



»  Tasmmazlarin imar durumu, bulunduklari bolgenin gelismiglik diizeyi, altyapi
olanaklarindan faydalanmalari, parsel biiyiikliiklerine bagli olarak proje gelistirilebilir
Ozellikte olmalar1 v.b. 6zellikleri parsel bazinda tek tek karsilagtiriimislardir.

»  Tasinmazin deniz kenarinda olmasi ve nitelikli turizm tesisi yapilabilecek imar
ozelliklerine sahip olmasi etkili yoniidiir.

Satihk Arsa Deger Analiz Tablosu
3
g .
~ o @n
E L] - 5 E 2
5 2 | £ B o3 5 gl .| &
) S| £l 2| & .| % 2 E| E
T 5 s | S| | 5| &§| 2| 5| 2| S| &
o g/ )?)D 8 A >go :E g .g = 'g g )?’D
= = = £ = ) a 0 . = o = A
= g o .8 S A = = = N 2 o
3 2 8 % g £ = A 5 a = 2 £
= = E fea N g < = O A 0 A §=
L R = = ) 5 'M =] & ‘5 E E Q
5 2 3| L] 5| =2 e £ | E| E| £ | £
< - NS =
2y 5 = B 2, M £ = & =
< wn S o = E O = <
7 g £ 8| ® S Z 3
2 N
N
=
1 2.505 47.000.000| 18.762| 15% | 15.948| -15% | -10% | -30% | -35% | 20% | -70% 4.784
2 65.000 95.000.000 1.462| 15% 1.242| 0% 60% | 50% | 65% | 20% | 195% 3.665
3 300 2.100.000 7.000| 15% 5.950| -15% 30% | -20% | -35% | 20% | -20% 4.760
4 200 900.000 4.500| 15% 3.825| -15% | 50% | -20% | -20% | 20% | 15% 4.399
5 210 2.500.000| 11.905| 15% | 10.119| -15% | 10% | -30% | -35% | 20% | -50% 5.060
6 1.100 17.750.000| 16.136| 15% | 13.716| -15% 10% | -40% | -35% | 20% | -60% 5.486
7 7.000 55.000.000 7.857| 15% 6.679| -15% | -20% | -35% | 25% | 10% | -35% 4.675
8 3.966 9.500.000 2.395| 15% 2.036| -20% 20% 10% 60% | 20% | 90% 4.096
9 22.197| 360.000.000| 16.218| -25% | 20273| -5% -30% | -20% | -35% | 15% | -75% 5.068
10 15.373| 181.000.000| 11.774| 0% 11774 -5% -20% | -20% | -35% | 15% | -65% 4121
Ortalama Diizeltilmis Birim Deger (~TL/m?) | 4.600,-
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Tasinmazin konumlandigi bdlgenin tiim karakteristik 6zellikleri ile taginmazin degerine etki
eden unsurlar ve rapor igerisinde belirtilen diger hususlar irdelenmis ve tecriibelerimize dayanarak

tasinmazin tam miilkiyet halindeki arsa birim m? degeri KDV hari¢ olarak 4.600,-TL

hesaplanmustir.
o w Birim Degeri Toplam Degeri
Ada Parsel Yiizol¢iimii (TL/m?) (TL)
349 10 345,492.18 4,600.- 1.589.264.028.-
1.589.264.000,-
6.2. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis

6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105
Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde; “Degerleme calismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmas1 gerekmez.” yazmaktadir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi

icin yeterli bulgu bulunmasi sebebiyle “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.

6.2.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Bu rapor degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlari igerecek dogrultuda

hazirlanmstir.
6.2.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

Tasinmaz i¢in heniiz alinmis Yap1 Ruhsat Belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle alinmasi

gereken izin ve belge mevcut degildir.
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6.2.4. Tapu Kayitlarina iliskin Goriis
Tapu kayitlarinda mevcut tapu kayitlar1 herhangi bir kisithlik olusturmamaktadir.
Takyidatlardan, 2565 sayili kanun kapsamindaki beyan yabanci uyruklu kisilerie yoneliktir. Sit

alan1 serhi ise yapilacak imar uygulamasi ile terk edilecek ve hilkkmiinii kaybedecektir.

6.2.5. Gayrimenkuliin Devrine Iliskin Goriis
Tasinmazin  devredilebilmesi  konusu ile ilgili olarak herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Parsel tapu kayitlarinda mevcut 2565 sayili kanunun 28.maddesi beyani

cergevesinde yabanci uyguklulara devredilemez.

6.2.6. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Akyarlar Mahallesi, 349 ada 10 parsel sayili
taginmazin; Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyilinde

‘ARSA’ baslig altinda yer almasinda sakinca bulunmadigi goriis ve kanatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde

Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Akyarlar Mahallesi, 349 Ada 10 Parselde kayitli tasinmazin giincel piyasa

kosullarindaki pazar degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Buna gore tasinmazin degeri igin

1.589.264.000,-TL  (Birmilyarbesyiizseksendokuzmilyonikiyiizaltmisdortbin Tiirk Lirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) faaliyetlerinde kullanilmak iizere

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na uygun olarak Sirketimizin belirlemis oldugu form ve

standartlarda hazirlanmistir.

TL uUSD

Tasinmazin (KDV Haric) Pazar Degeri

1.589.264.000,- 84.987.380,-

Tasinmazin (KDV Dahil % 8) Pazar Degeri

1.716.405.120,- 91.786.370,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,70 TL kullanilmistir.
o  Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmuigtir.

e Tasinmazin Sermaye Piyasast Kurumu Mevzuatlar: ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi portfoyiinde “arsa” bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
o KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.
o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarmmn baska amaglarla kullanmiimalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU

(SPK Lisans N0:400271) (SPK Lisans No: 401437)

Dilara SURMEN

EKLER

Tasinmaza ait son ti¢ degerleme rapor hakkinda bilgi

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi,

Imar Durum Yazis, Pafta Ornegi, Plan Notlar

Tasinmazin Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarim Ozgecmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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