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DEGERLEME RAPORU OZETI

- Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi:

- So6zlesme Tarihi ve No:
- Degerlenen Miilkiyet Haklar1:
- Raporun Konusu:

Rapor No: 2022/DGYO/01

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

23.11.2022 / -

Tam miilkiyet

Mugla 1li, Bodrum Tlcesi, Giimbet Mahallesi, Yakamoz
Sokak ile 1708 Sokak’ta konumlu, tapu kitiginde
Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parselde kayitlt “9 Adet 3
Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katl;, 2 Adet 6 Katl
Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde
bulunan 13-14-15-16-17-18 blokta yer alan 1 adet “Otel”
nitelikli bagimsiz bélim ile 929 ada 3 parselde kayitl “9
Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel ve Arsasi”
nitelikli ana gayrimenkulde bulunan A-B blokta yer alan 1
adet “Otel” nitelikli bagimsiz bélimin piyasa rayic
degerinin tespitidir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullere Ait Bilgiler:

- Adres:

- Sahibi:

- Mevcut Kullanici ve Kullanimi:

Tapudaki Incelemesi:

- Imar Durumu:

928 Ada 2 Parsel - Yakamoz Sokak, No: 4/15-18-19-20-
21-22,

929 Ada 3 Parsel - 1708 Sokak, No: 3/A-B-C,

Giimbet Mahallesi - Bodrum / MUGLA

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Degerleme tarihi itibariyle, 928 ada 2 parselde kayitll “9
Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli
Betonarme Otel ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde
bulunan 13-14-15-16-17-18 blokta yer alan 1 adet “Otel”
nitelikli bagimsiz bolim ile 929 ada 3 parselde kayitlt “9
Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel ve Arsast”
nitelikli ana gayrimenkulde bulunan A-B blokta yer alan 1
adet “Otel” nitelikli bagimsiz bolimin tamamlandigy,
“Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum” ad:
altinda kiracist tarafindan niteliklerine uygun sekilde otel
olarak ticari amaclt kullanildiklari gériilmiistir.

Gayrimenkuller tizerinde takyidat bulunmaktadir.

(bk. 6.2 Gayrimenkuller ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat
Olup Olmadigt Hakkinda Bilg)

928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsel 1/1.000 olgekli
uygulama imar plani kapsaminda “Turizm Yerlesme Alani”
fonksiyonunda yer almaktadir.

(bk. 6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri)

Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:

“Otel” Nitelikli 2 Adet Bagims1z Boliim
Kullanilan Degerleme Yéntemi TL \ USD EUR
Emsal Kargsilagtirma Yoéntemi: Kullanidmamusgtir.
Maliyet Yaklagimi Yontemi: 280.500.000 TL $ 15.002.888 € 14.099.303
Gelir Indirgeme Yontemi: 275.700.000 TL $ 14.746.154 € 13.858.032
Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 275.700.000 TL $ 14.746.150 € 13.858.000

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=18,6964 TL; 1,-Euro=19,8946 TL; (28.12.2022 tarihli TCMB alis kurlart) olarak kabul

edilmistit.
Degerlemede Gorev Alan Kisiler:

- Sorumlu Degerleme Uzmani:
- Degerleme Uzman:

Dereboyu Caddesi, No: 12,

Oya AKKOR - Lisans No: 400292
Nurullah DAGKUSU — Lisans No: 407769
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1 RAPOR BILGILERI
Rapor Tarihi:

Rapor No:

Raporun Tiirii ve Amaci:

Raporu Hazirlayanlar:
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzman:

Degerleme Caligmalarinin Bitis Tarihi:

Degerleme Konusu  Gayrimenkullerin
Gegmis Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan
Son Ug Degerlemesine Iligkin Bilgiler

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama:

4
Dereboyu Caddesi, No: 12,

Rapor No: 2022/DGYO/01

29.12.2022
2022/DGYO/01

Mugla 1li, Bodrum Ilcesi, Giimbet Mahallesi, Yakamoz
Sokak ile 1708 Sokak’ta konumlu, tapu kitiginde
Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 parselde kayitlt “9 Adet
3 Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katlt
Betonarme Otel ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde
bulunan 13-14-15-16-17-18 blokta yer alan 1 adet
“Otel” nitelikli bagimsiz bolim ile 929 ada 3 parselde
kayitlt “9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katlt Betonarme Otel
ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde bulunan A-B
blokta yer alan 1 adet “Otel” nitelikli bagimsiz
bolimin piyasa rayic degerinin tespitine yoOnelik
degerleme raporudur.

Nurullah DAGKUSU

Degetleme Uzmant

Sehir Plancist

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzmant

Iktisat

26.12.2022

Degetleme konusu gayrimenkuller icin daha Once
tarafimizca hazirlanmis 30.12.2020 tarihli

2020/DGYO/03 ve 28.12.2021 tarihli
2021/DGYO/03 sayili raporlar bulunmaktadir.

(“13. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Geg¢mis
Tarihlerde  Tarafimizca  Hazirlanan ~ Son  Ug
Degerlemesine liskin Bilgiler” bashgt altinda detaylt
bilgiye yer verilmistir.)

Rapor, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. icin
diizenlenmis olup, SPK diizenlemeleri kapsaminda
hazirlanmistir.
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Rapor No: 2022/DGYO/01

2 DEGERLEME SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:

2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvani:

Sirket Adresi:

Telefon No:

Fax No:

2.2 Misgteri Bilgileri:

- Sirket Unvant:

- Sirket Adresi:

- Migteri Talebinin Kapsami ve
Getirilen Sinirlamalar:

Dereboyu Caddesi, No: 12,
Kat: 3, Daire: 5
Ortabayir-Kagithane / istanbul
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DEGERLEME VE DANISMANLIKAS ~— ~ 7 ¥
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Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik

AS.

Emniyet Evler Mah., Eski Buyilikdere Caddesi,
Sapphire Apartmant, No: 1/1/1B01,
Kagithane/ISTANBUL

0212 214 60 00

0212 356 26 46

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Buytkdere Caddesi, No:141 K:22, 34394,
Esentepe - Sisli / ISTANBUL

Mugla Ili, Bodrum Tlcesi, Gimbet Mahallesi,
Yakamoz Sokak ile 1708 Sokak’ta konumlu, tapu
kitigiinde Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2
parselde kayitlt “9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katly, 3
Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli Betonarme Otel ve
Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde bulunan 13-
14-15-16-17-18 blokta yer alan 1 adet “Otel”
nitelikli bagimsiz bolim ile 929 ada 3 parselde
kayitlt “9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme
Otel ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde
bulunan A-B blokta yer alan 1 adet “Otel”
nitelikli bagimsiz bélimiin piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ¢alismasi olup, musteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

733 036 5568

Bu belge 5070 Sayili Elektronik imza Kanunu Cercevesinde E-imza ile imzalanmistir.
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3 DEGER TESPITI VE UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve goriisiimiiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz ve edinilen tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gériisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan
varsayim ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda sinirlt olup, sahsi, objektif profesyonel analiz,

gorislerimiz ve ¢ikarimlarimizi ifade etmektedir.

- Bu rapor kapsaminda degerleme tespiti yapilmis gayrimenkul ile ilgili olarak mevcut veya potansiyel
herhangi bir ilgimiz, cikarimiz veya ilisigimiz yoktur. Ilgili taraflardan kisisel ¢tkarimiz yoktur ve

olmamustir.

- Degetleme Ucretimiz, musteri tarafindan 6nceden belitlenmis olan bir degerin bildirimi veya
miigterinin amacina ve istemine yonelik bir deger tespitinin yapilmasina, tespit degerine, sartlt bir

sonug¢ elde edilmesine veya miiteakip olaylarin olusumuna bagh degildir.
- Degetleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
- Raporu hazirlayan Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Degetleme Uzmanimnin degerlemesi yapilan milkin bulundugu bélge ve gayrimenkuliin tiri

kon0/+usunda daha 6nceden deneyimi vardir.
- Rapora konu gayrimenkul yerinde Degerleme Uzmani tarafindan bizzat incelenip denetlenmistir.

- Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistit.

4 DEGER TANIMI
Pazar degeri tanimi: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun
bir stire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olasi fiyata, belirli bir tarihte, nakit veya nakit yerini
tutacak araclar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbitrli davranan alici ve saticinin 6zglr iradesiyle, iki
tarafta da kisisel kazang amaci gidilerek ve hi¢ bir zorlamaya maruz kalinmadan el degistirdigi degerdir.
Yukaridaki tanima gore belitli bir tarihte alict ve satici arasinda satisin gerceklesmesi ve milkiyetin el
degistirmesi icin asagidaki kosullar saglanmis olmalidir:

- Alici ve Satict kar/kazang saglamak amaciyla harekete ge¢mistir.
- Alict ve Satict yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbirli davranmugtir.
- Miilk serbest piyasada uygun bir siire boyunca sergilenmistir.

- Odeme nakit olarak, uluslar arast gegerliligi olan bir para birimiyle yapilmustir.
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5 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Tanimi:

Degetlemeye konu gayrimenkuller, Mugla 1li, Bodrum Tlgesi, Giimbet Mahallesi, Yakamoz Sokak ile
1708 Sokak tizerinde konumlu, 15.147,67 m? yliz6l¢limune sahip 928 ada 2 parselde kayitlt “9 Adet 3 Katly,
7 Adet 2 Katl, 3 Adet 4 Katl, 2 Adet 6 Katli Betonarme Otel ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde
bulunan 13-14-15-16-17-18 blokta yer alan 1 adet “Otel” nitelikli ve 8.578,92 m? yluzol¢imine sahip 929
ada 3 parselde kayith “9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel ve Arsast” nitelikli ana
gayrimenkulde bulunan A-B blokta yer alan 1 adet “Otel” nitelikli olmak iizere toplam 2 adet bagimsiz
bélimden olugsmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle, rapora konu toplam 2 adet “Otel” nitelikli bagimsiz
bélimin tamamlandigt ve “Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum” ad: altinda kiracist

tarafindan niteliklerine uygun sekilde otel olarak ticari amacl kullanildiklari gérillmistiir.

5.2 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu:

Degetlemeye konu gayrimenkuller, Mugla 1li, Bodrum Ilcesi, Giimbet Mahallesi sinirlart icerisinde,
Bodrum yarimadasinin giiney kiyisinda, Bodrum ilce merkezinin batisinda, Adnan Menderes Caddesi’nin
glineyinde, Yakamoz Sokak’in batisinda ve 1708 Sokak’in dogusunda konumludur.

Degerleme konusu gayrimenkuller “Le Chic Bodrum” olarak adlandirilan nitelikli tatil villast sitesi
icerisinde yer almaktadirlar. S6z konusu site, tizerinde 7 adet tatil villast blogu bulunan 928 ada 5 no.lu
parsel, tizerinde yapt bulunmayan 929 ada 2 no.lu parsel, tizerinde 2 adet otel blogu ile 10 adet tatil villast
blogu bulunan 929 ada 3 no.lu parsel ve tizerinde 6 adet otel blogu ile 15 adet tatil villast blogu bulunan
928 ada 2 nolu parselden olusmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz boliimler sitenin orta kisminda
bulunan 928 ada 2 no.lu parsel ve sitenin batisinda bulunan 929 ada 3 no.lu parsel tizerinde konumludur.
Site igerisinde insaat islerinin tamamlandigt ve oturumun basladigi gérilmustiir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin posta adresi; Mugla 1li, Bodrum Tlgesi, Giimbet Mahallesi,
Yakamoz Sokak No: 4/15-18-19-20-21-22 ve 1708 Sokak No: 3/A-B-C seklindedir.

Gayrimenkullere ulasim icin; Bodrum Tlgesi’nin ana ulasim akslarindan D-330 Bodrum-Turgutreis
Yolu (Kibris Sehitleri Caddesi) tzerinde Turgutreis istikametinde bat1 yonde iletlenir. Glimbet Mahallesi
bélgesine gelindiginde semtte yer alan, Atatiirk bistinin bulundugu biiyik kavsaktan sola (giiney yont)
dénilerek Turgut Reis Caddesi’ne girilir. Bu cadde tizerinde karayoluna paralel olarak giineybatt yénde
yaklasik 420 m ilerlenince ulastlan kavsaktan sola (giineybati yonii) doniilerek Ismet Inénii Caddesi’ne
baglanilir. Ismet Inonii Caddesi tizerinde giiney ve giineybati yoénde yaklasik 900 m ilerlendikten sonra
Adnan Menderes Caddesi baslangicina ulagilir. Adnan Menderes Caddesi tizerinde yaklagik 1,40 km bati ve
glineybati yonlerinde ilerlenildiginde solda (giineybati yonil) kalan Yakamoz Sokak girisine ulagilir.
Degetleme konusu gayrimenkullerin bulundugu Le Chic Bodrum Sitesi girisi Adnan Menderes Caddesi ile
Yakamoz Sokak kesisiminde giiney yénde konumludur. 929 ada 2 no.lu parsel, 929 ada 3 no.lu parsel, 928
ada 2 no.lu parsel ve 928 ada 5 no.lu parsel tzerine kurulu siteye giris yapildiktan sonra konu bagimsiz
boliimler sitenin orta kisminda bulunan 928 ada 2 no.lu parsel ve sitenin bati kisminda bulunan 929 ada 3
nolu parsel tzerinde konumlu olup bulunduklart parsel tzerinde ise kuzeybatt cephesinde yer
almaktadirlar.
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Konu gayrimenkullere ulasim 6zel araclarla, Adnan Menderes Caddesi tizerinden gegen toplu tasima
araclariyla ve 6zel tekneler araciligi ile deniz yoluyla kolaylikla saglanmaktadur.

Konu gayrimenkullerin glineydogu yoninde plaj kumsali ve Gimbet Koyu (Ege Denizi),
glineybatisinda 1708 Sokak ve kuzeydogusunda Yakamoz Sokak bulunmaktadir.

Konu gayrimenkullerin konumlu oldugu Le Chic Bodrum Sitesi'nin yakin gevresinde; Iskender
Evleri Sitesi, Tuana Evleri Sitesi, Infinity Bodrum Sitesi, Akvaryum Evleri Sitesi, Frame Suit Sitesi,
Metreqube Oasis Residence Sitesi, Aura Residences Sitesi, Caresse Residences Buytkhanl Sitesi, Platin
Evleri Sitesi, Akvaryum Otel, Goddess of Bodrum Otel, Caresse Resort&Spa Bodrum Otel, Asteria
Bodrum Otel, Royal Asarlik Beach Otel ve Doria Bodrum Otel bulunmaktadir. Cevrede genellikle 2-3 kath
bloklardan olugan siteler ile miistakil tarzda villalar ve turistik tesisler yer almaktadir. Bélge genellikle orta-

st ve Ust gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

Gayrimenkullerin bazi merkezlere olan yaklasik uzakliklar::

Glumbet PTT Merkezi : 1,45 km

Giimbet Plaji : 1,67 km

D-330 Bodrum-Turgutreis Karayolu (kus ucusu) 2,00 km

Bodrum Marina (kus ugusu) : 2,68 km

Bodrum ilce merkezi (kus ucusu) : 3,30 km
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6 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
6.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar::

Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugu hs#ps:/ [ webtapu.tkgm.gov.tr adresinden 928 ada 2 no.lu parselde konumlu gayrimenkul icin alinan tapu kayit bilgileri agagidaki
tabloda gosterilmistir:

Mugla

Bodrum

Eskigesme

Kosebuki

928
2

9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli Betonarme Otel ve Arsast
15.147,67 m?

13-14-15-16-17-18 | Bodrum+Zemin+1.Kat| 1 |1066/2500 Otel Deniz G.Y.O AS.| Tam |[01.09.2020| 78 7652 21254
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Tapu ve Kadastro Genel Mudutligt https:/ / webtapu.tkgm.gov.tr adresinden 929 ada 3 no.lu parselde konumlu gayrimenkul icin alinan tapu kayit bilgileri asagidaki
tabloda gosterilmistir:

Mugla

Bodrum

Eskicesme
Asarlik

929

3

9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel ve Arsast
8.578,92 m?

A-B Bodrum+Zemin 1 160/1100 Otel Deniz G.Y.O AS. Tam 10.09.2020 78 7687 22476
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6.2 Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:
Prime Gayrimenkul Degerleme olarak Deniz GYO A.§.’den temin edilen ve 24.11.2022 tarihinde

saat 16:35-16:43 araliginda Tapu ve Kadastro Genel Mudutlugt A#tps:/ /webtapn.thkgm.gov.tr adresinden
alinmis olan, sirastyla Jis6Euh2zN ve V4qO8-sUox kare barkodlart bulunan TAKBIS belgelerine gore,

rapora konu 2 adet bagimsiz bolim tizerinde agagida belirtilen notlarin mevcut oldugu tespit edilmistir.

(Bagimsiz bolumleri gésteren tapu kayut listesi ekler bélimiinde yer almaktadir.)

928 ada 2 no.u parsel iizerinde konumlu “13-14-15-16-17-18” blokta yer alan 1 adet

gayrimenkuliin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Boliimii:

>

Is bu gayrimenkul toplumun yararlanmasina ayrilan yapt ve turizm tesislerinden olup ayrica tescil
islemi yapilmadan ingaat ruhsati verilmeyecektir. (28.02.1989 tarih ve 773 yevmiye no.lu)

Bakanlar kurulu karart uyarinca askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri igerisinde
bulunmaktadir. (04.09.1995 tarih ve 5450 yevmiye no.lu)

Diger (Konusu: Toplumun yararlanmasina ayrilan yapt ve turizm tesisi.) Tarih: 03.02.2011, Sayz:
258-957 (04.02.2011 tarih ve 2059 yevmiye no.lu)

Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicil Midirligi'niin 18.11.2013 tarih 158239 sayili yazisina
istinaden malik sirketin unvan degisikligi yazist tasinmaz dosyasindadir.) (26.11.2013 tarih ve
20801 yevmiye no.lu)

2565 sayilt kanunun 28. maddesi geregi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir. (15.05.2018 tarih ve
10781 yevmiye no.lu)
Diger (Konusu: 3194 Sayih yasanin 16. maddesi geregi alinan T94MCKBJ, US3ARTLS,

PTCNPSHH, NU411KK1 belge numarali yapt kayit belgeleri iptal edilmistir. ) (24.05.2019 tarih
ve 11795 yevmiye no.lu)

Yoénetim Plant: 28.08.2020 tarihli (01.09.2020 tarih ve 21254 yevmiye no.lu)

Yoénetim Plant Degisikligi: Eskicesme Mahallesi 928 ada 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3 parseller
toplu yap1 yonetim planina geemistir. (14.01.2021 tarih ve 1296 yevmiye no.lu)

Diger (Konusu: 06.11.2018 diizenleme tarihli US3ARTLS belge no.lu 2919741 bagvuru numaralt
yapi kayit belgesi aktif hale getirilmistir.) (25.03.2021 tarih ve 10873 yevmiye no.lu)

Kat miilkiyetine ¢evrilmigtir. (16.11.2021 tarih ve 38608 yevmiye no.lu)
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929 ada 3 no.lu parsel tizerinde konumlu A-B blokta yer alan 1 adet gayrimenkuliin tapu

kayitlarinda;

Beyanlar Bolumii:

>

Bakanlar kurulu kararinca askeri yasak bolgeler ve giivenlik bélgeleri icerisinde bulunmaktadir.
(04.09.1995 tarih ve 5450 yevmiye no.lu)

Toplumun yararlanmasina ayrilan yap1 ve turizm tesisidir. (21.07.1998 tarih ve 4048 yevmiye no.lu)
Diger (Konusu: Toplumun yararlanmasina ayrilan yapt ve turizm tesisi.) Tarih: 03.02.2011, Sayz:
258-957 (04.02.2011 tarih ve 2059 yevmiye no.lu)

Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicil Mudirliginiin 18.11.2013 tarih 158239 sayilt yazisina
istinaden malik sirketin unvan degisikligi yazist tasinmaz dosyasindadir.) (26.11.2013 tarih ve
20801 yevmiye no.lu)

2565 sayili kanunun 28. maddesi geregi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir. (15.05.2018 tarih ve
10781 yevmiye no.lu)

Yoénetim Plant: 27.08.2020 tarihli (10.09.2020 tatih ve 22476 yevmiye no.lu)

Yoénetim Plant Degisikligi: Eskicesme Mahallesi 928 ada 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3 parseller
toplu yapi1 yénetim planina ge¢mistir. (14.01.2021 tarih ve 1296 yevmiye no.lu)

Diger (Konusu: 06.11.2018 dizenleme tarihli US3ARTLS belge no.lu 2919741 bagvuru numarah
yapt kayit belgesi aktif hale getirilmistir.) (25.03.2021 tarih ve 10873 yevmiye no.lu)

Kat miilkiyetine ¢evrilmigtir. (16.11.2021 tarih ve 38599 yevmiye no.lu)
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6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden 12.08.2022 (*) tarihinde alinan resmi Imar
Durumu Belgesi’ne gore; gayrimenkullerin konumlu oldugu 928 ada 2 no.lu parsel ve 929 ada 3 no.lu
parsel 21.12.2003 giin ve 2971 sayilt Mugla Kiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu Karari ile uygun
goriilerek onayh bulunan, 1/1.000 éleekli “Bodrum Koruma Amaglt Revizyon ve Tlave Uygulama Imar
Plant” kapsamunda “II. Derece Etkileme Gegis Alant” igerisinde, TAKS:0,20, KAKS:0,40 yogunluklu
(T.Y.A) lejantlt “Turizm Yerlesme Alanr” icerisinde kalmaktadir.

Asagida degerleme konusu parselleri gbsteren imar paftast yer almaktadir.

Resim 1.  Imar Paftast

16
BODRUM BELEDIYESI
PLAN VE PROJE MODORLOGD
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* Musteri tarafindan Bodrum Beledivesi imar ve Sehircilik Midiirliizine giincel resmi basvuru vapilmasina

karsin rapor tarihi itibari ile resmi belge temin edilememis olup ilgili beledivesinden 12.08.2022 tarihinde

alinmis olan en son resmi imar durumu belgesi ile bilgileri rapor iceriginde sunulmustur.
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Bodrum Beledivesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nde 928 ada 2 no.u parsel icin imar arsiv

incelemesi yapilmistir;
928 ada 2 no.lu parsel tizerinde yer alan 13-14-15-16-17-18 no.lu bloklar tapu kitiigiinde tek blok ve

tek bagimsiz bolim olarak tescil edilmis olup komple otel olarak planlanmustir.

13. bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/414-13 belge
no.lu yeni yapt ruhsati, 07.11.2017 tarih 2017/588-13 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tatih
2019/164-13 belge no.lu isim degisikligi ruhsatt, 27.03.2019 tarih 2019/189-13 belge no.lu tadilat ruhsati,
22.07.2020 tarih 2020/328-13 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 10.08.2020 tarih 2020/353-13 belge no.lu
tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/402-13 belge nolu yapt kullanma izin belgesi gortlmustir.
Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapi kullanma izin belgesine gbre, ortak alanlar dahil olmak Uzere
toplam yaklasik briit 3.133,90 m? insaat alanlt “3 Yildiz Otel” nitelikli yapt icin diizenlenmistir. (1.704,30
m?si ortak garaj alant, 466,50 m?’si ortak siginak alanidir.) S6z konusu belgelere gére 13. Blok, 4/B yapi
grubunda, 4 adet yol kotu alti ve 2 adet yol kotu tstii olmak tizere toplamda 6 katlidir.

14. bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/414-14 belge
no.lu yeni yapt ruhsatt, 07.11.2017 tarih 2017/588-14 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tarih
2019/164-14 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/189-14 belge no.lu tadilat ruhsati,
22.07.2020 tarih 2020/328-14 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 10.08.2020 tarih 2020/353-14 belge no.lu
tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/402-14 belge nolu yapt kullanma izin belgesi gorilmustir.
Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin belgesine gore, ortak alanlar dahil olmak tzere
toplam yaklasik briit 4.309,60 m? insaat alanlt “3 Yildiz Otel” nitelikli yapt i¢in diizenlenmistir. (1.875,50
m?¥si ortak garaj alani, 950,10 m?si ortak depo alanidir.) S6z konusu belgelere gore 14. Blok, 4/B yapt
grubunda, 4 adet yol kotu alti ve 2 adet yol kotu istii olmak tizere toplamda 6 katlidir.

15. bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/414-15 belge
no.lu yeni yapt ruhsati, 07.11.2017 tarih 2017/588-15 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tatih
2019/164-15 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/189-15 belge no.lu tadilat ruhsati,
22.07.2020 tarih 2020/328-15 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 10.08.2020 tarih 2020/353-15 belge no.lu
tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/402-15 belge nolu yapt kullanma izin belgesi gorilmustur.
Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin belgesine gére, ortak alanlar dahil olmak tzere
toplam yaklagik briit 484,40 m? insaat alanlt “3 Yildiz Otel” nitelikli yapi icin diizenlenmistir. S6z konusu
belgeye gore 15. Blok, 4/B yap1 grubunda, 2 adet yol kotu tistli olmak tizere toplamda 2 katlidur.

16. bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/414-16 belge
no.lu yeni yapt ruhsatt, 07.11.2017 tarih 2017/588-16 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tarih
2019/164-16 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/189-16 belge no.lu tadilat ruhsats,
22.07.2020 tarih 2020/328-16 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 14.08.2020 tarih 2020/356-1 belge no.lu
isim degisikligi ruhsati, 20.08.2020 tarih 2020/363-1 belge no.lu tadilat ruhsat ve 31.12.2020 2020/402-16
belge no.lu yap: kullanma izin belgesi gérulmiistir. Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin
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belgesine gore, ortak alanlar dahil olmak tizere toplam yaklasik briit 2.385,50 m? insaat alanlt “3 Yildiz
Otel” nitelikli yap1 i¢in diizenlenmigtir. (1.926,20 m?’si ortak garaj alani, 229,60 m?si ortak alandir.) S6z
konusu belgelere gére 16. Blok, 4/B yapt grubunda, 3 adet yol kotu altt ve 1 adet yol kotu ustii olmak
tzere toplamda 4 katlidir.

17. bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/414-17 belge
no.lu yeni yapt ruhsati, 07.11.2017 tarih 2017/588-17 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tarih
2019/164-17 belge no.lu isim degisikligi ruhsatt, 27.03.2019 tarih 2019/189-17 belge no.lu tadilat ruhsati,
22.07.2020 tarih 2020/328-17 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 14.08.2020 tarih 2020/356-2 belge no.lu
isim degisikligi ruhsatt, 20.08.2020 tarih 2020/363-2 belge no.lu tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/402-17
belge no.lu yapt kullanma izin belgesi gorillmustiir. Dlzenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin
belgesine gore, ortak alanlar dahil olmak tzere toplam yaklasik briit 415,30 m? ingaat alanlt “3 Yildiz Otel”
nitelikli yapi i¢cin diizenlenmistir. (208,00 m?’si ortak alandir.) S6z konusu belgelere gore 17. Blok, 4/B yapi
grubunda, 1 adet yol kotu alti ve 1 adet yol kotu stii olmak tizere toplamda 2 katlidir.

18. bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/414-18 belge
no.lu yeni yapt ruhsatt, 07.11.2017 tarih 2017/588-18 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tarih
2019/164-18 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/189-18 belge no.lu tadilat ruhsati,
22.07.2020 tarih 2020/328-18 no.lu isim degisikligi ruhsati, 14.08.2020 tarih 2020/356-3 belge no.lu isim
degisikligi ruhsati, 20.08.2020 tarih 2020/363-3 belge no.lu tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/402-18
belge no.lu yap1 kullanma izin belgesi gérilmiistiir. Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin
belgesine gore, ortak alanlar dahil olmak tizere toplam yaklasik briit 413,90 m? ingaat alanlt “3 Yildiz Otel”
nitelikli yapt icin dizenlenmistir. S6z konusu belgelere gére 18. Blok, 4/B yapt grubunda, 2 adet yol kotu
tstii olmak tizere toplamda 2 kathdir.

Ayrica 928 ada 2 no.lu parsel tizerinde yer alan diger bagimsiz bélimler disindaki ek yapilara iligkin;
havuza ait 27.03.2019 tarih 2019/189-26 belge no.lu tadilat ruhsati, 22.07.2020 tarih 2020/328-28 belge
no.lu isim degisikligi ruhsati, 14.08.2020 tarih 2020/356-7 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, istinat
duvarina ait 28.07.2017 tatih 2017/414-27 belge no.lu istinat duvart ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/189-27
belge no.lu tadilat ruhsati, 14.08.2020 tarih 2020/356-8 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 22.07.2020 tatih
2020/328-26 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 20.08.2020 tarih 2020/363-8 belge no.lu tadilat ruhsati,
kopruler ve yollara ait 28.07.2017 tarih 2017/414-26 belge no.lu yeni yapt ruhsati, 27.03.2019 tarih
2019/189-28 belge no.lu tadilat ruhsati, 22.07.2020 tarih 2020/328-27 belge no.lu isim degisikligi ruhsati,
20.08.2020 tarih 2020/363-7 belge no.u tadilat ruhsati, havuz-trafo-képri-otopatk icin dizenlenmis
31.12.2020 tarih 2020/402-22 belge no.lu yap: kullanma izin belgesi ve istinat duvart icin diizenlenmis
31.12.2020 tarih 2020/402-23 belge no.lu yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir.

13-14-15-16-17 ve 18. bloklarin tamami “Otel” nitelikli tek bir bagimsiz bélim olarak tapu kaydina
islenmistir. Onayli mimari projesinde yer alan bagimsiz bolim listesinde ve tapu niteliginde s6z konusu
bagimsiz boliim i¢in “Otel” niteligi belirtilmis olup mevcut durumu ile uyumludur.
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13-14-15-16-17-18 bloklar i¢in temin edilen son tadilat yap1 ruhsatlari ile yap1 kullanma izin belgelerine ait 6zet bilgiler yer almaktadir.

928 2 13 10.08.2020 | 2020/353-13 2020/402-13 3.133,90 m? 4/B 4 Bodrum + Zemin + 1.Kat
928 2 14 10.08.2020 | 2020/353-14 2020/402-14 4.309,60 m* 4/B 4 Bodrum + Zemin + 1.Kat
928 2 15 10.08.2020 | 2020/353-15 1.12.2020 2020/402-15 484,40 m? 4/B Zemin + 1.Kat

928 2 16 20.08.2020 2020/363-1 2020/402-16 2.385,50 m* 4/B 3 Bodrum + Zemin

928 2 17 20.08.2020 2020/363-2 2020/402-17 415,30 m? 4/B 1 Bodrum + Zemin

928 2 18 20.08.2020 2020/363-3 2020/402-18 413,90 m? 4/B Zemin + 1.Kat
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Bodrum Beledivesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nde 929 ada 3 no.u parsel icin imar arsiv

incelemesi yapilmistir;

A-B no.lu bloklar tapu kiitigiinde tek blok ve tek bagimsiz béliim olarak tescil edilmis olup komple
otel olarak planlanmistir.

A bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/415-1 belge
no.lu yeni yap1 ruhsati, 15.03.2019 tarih 2019/152-1 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih
2019/198-1 belge no.lu tadilat ruhsat;, 22.07.2020 tarih 2020/327-1 belge no.lu isim degisikligi ruhsats,
10.08.2020 tarih 2020/352-1 belge no.lu tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/400-1 belge no.lu yapi
kullanma izin belgesi gérilmustiir. Diizenlenmis son tadilat ruhsatt ile yap1 kullanma izin belgesine gore,
ortak alanlar dahil olmak tizere toplam yaklasik brit 1.351,50 m? insaat alanli “Otel” nitelikli yapt icin
duzenlenmigtir. (887,20 m?’si ortak garaj alanidir) S6z konusu belgelere gore A Blok, 4/B yapi grubunda, 2
adet yol kotu alt1 ve 1 adet yol kotu tstii olmak tzere toplamda 3 katlidir.

B bloga ait yapilan incelemelerde; konu gayrimenkule ait 28.07.2017 tarih 2017/415-2 belge
no.lu yeni yapt ruhsati, 15.03.2019 tarih 2019/152-2 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih
2019/198-2 belge no.lu tadilat ruhsat, 22.07.2020 tarih 2020/327-2 belge no.lu isim degisikligi ruhsats,
10.08.2020 tatih 2020/352-2 belge no.u tadilat ruhsatt ve 31.12.2020 2020/400-2 belge no.lu yapi
kullanma izin belgesi gériilmistiir. Dizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin belgesine gore,
ortak alanlar dahil olmak tizere toplam yaklasik briit 469,00 m? insaat alanli “Otel” nitelikli yap: icin
dizenlenmigtit. S6z konusu belgelere gére B Blok, 4/B yapi grubunda, 1 adet yol kotu altt ve 1 adet yol
kotu Ustii olmak tizere toplamda 2 katlidir. Projesinde ve mahallinde B Blok 2. bodrum kat seviyesinde
konumlu otopark alani, tek hacimli olmasi sebebi ile kat irtifakina esas projesinde 887,20 m? alanli olarak A
Blok altindan B Blok altina devam eden sekilde gosterilmis ve 887,20 m? alanli olarak A blok ruhsatinda
isaretlenmistir.

Ayrica 929 ada 3 no.lu parsel tizerinde yer alan ek yapilara iliskin; istinat duvarina ait 28.07.2017
tarih 2017/415-15 belge no.lu istinat duvari ruhsat, 15.03.2019 tarih 2019/152-15 belge no.lu isim
degisikligi ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/198-15 belge no.lu tadilat ruhsati, 22.07.2020 tarih 2020/327-14
belge no.lu isim degisikligi ruhsat;, 10.08.2020 tarih 2020/352-13 belge no.lu tadilat ruhsati, kopriiler ve
yollara ait 28.07.2017 tarih 2017/415-14 belge no.lu yeni yapt ruhsati, 27.03.2019 tarih 2019/198-14 belge
no.u tadilat ruhsati, 22.07.2020 tarih 2020/327-15 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 10.08.2020 tatih
2020/352-14 belge no.lu tadilat ruhsat, kopri-kapali yollar icin diizenlenmis 31.12.2020 tarih 2020/400-13
belge no.lu yapi kullanma izin belgesi ve istinat duvari icin dizenlenmis 31.12.2020 tarih 2020/400-14
belge no.lu yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir.

A-B bloklarin tamami “Otel” nitelikli tek bir bagimsiz bélim olarak tapu kaydina islenmistir. Onaylt
mimari projesinde yer alan bagimsiz bolim listesinde ve tapu niteliginde s6z konusu bagimsiz bélim igin

“Otel” niteligi belirtilmis olup mevcut durumu ile uyumludur.

19
Dereboyu Caddesi, No: 12,

Kat: 3, Daire: 5 (/ \ < PRIMEGAYRMENKUL (€ )., Xl . .
= DEGERLEME VE DANISMANLIKAS — =~ 7 |

Ortabayir-Kagithane / istanbul
Tinciriixuyu VO,; 733 036 5568

Bu belge 5070 Sayil Elektronik imza Kanunu Cergevesinde E-imza ile imzalanmistir.



.
P rl m e Rapor No: 2022/DGYO/01

Asagida Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligii Arsivi'nden 929 ada 3 no.lu parsel iginde kalan degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu A-

B bloklar i¢in temin edilen son tadilat yap: ruhsatlari ile yapt kullanma izin belgelerine ait 6zet bilgiler yer almaktadir.

929 3 A 2020/352-1 2020/400-1 1.351,50 m? 4/B 2 Bodtum + Zemin

10.08.2020 31.12.2020 1
929 3 B 2020/352-2 2020/400-2 469,00 m? 4/B 1 Bodrum + Zemin + 1.Kat
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Bodrum Belediyesi Yapt Kontrol Mudurligi’nde 928 ada 2 no.lu ve 929 ada 3 no.lu parseller icin
imar arsiv incelemesi yapilmustir. Yapilan incelemede degerleme konusu gayrimenkullerle iliskili olarak
asagidaki belgelere rastlanmis ve incelenmistir;

» 928 ada 2-5 parseller ve 929 ada 3 parsel ile iliskilendirilmis olarak bu parsellerin sahil yontunde
kalan peyzaj dizenlemesi, havuz ve iskeleler icin diizenlenmis yapz tatil zapti, yap1 tespit tutanagi ve 3194
sayilt imar Kanunuw’nun 32 ve 42. maddelerine istinaden diizenlenmis Enciimen Kararlart bulundugu
gOrilmistir.

» 27.03.2019 tarihinde tadilat ruhsatlart alinmis olan gayrimenkullere iliskin 10.09.2019 tarihli
T.C. Mugla Valiligi Cevre ve Sehircilik Tl Midirligii yazist bulunmakta olup ilgili belgede detaylart verildigi
lizere parselde mimari proje hilafi ¢esitli imalatlar yapildiginin tespit edildigi ve 6360 sayili yasa kapsaminda
Bodrum Belediyesi'nce gerekli incelemelerin yapilarak mevzuata uygun islemlerin yapilmasi gerektigi
belirtilmektedir.

»  Bodrum Belediyesi’nce 928 ada 2 no.lu parsel tzerinde yer alan bloklar icin 17.09.2019 tarihli
ve 929 ada 3 no.lu parsel iizerinde yer alan bloklar icin 19.09.2019 tarihli “Yap1 Tatil Zapti” belgeleri
diizenlendigi gériilmiis olup belgelerde, “... yapinin bulundugu alan tizerine yapt tatil zaptt ekinde bulunan
halihazir durum krokisinde gosterilen sekil ve Olgiilerde yapi ruhsati eki onaylt projeye aykirt olarak
uygulamalar yapilmakta oldugu tespit edilerek insaat halinde miihiirlenmistir...” denilmektedir.

> 17.09.2019 ve 19.09.2019 tarihli “Yap1 Tatil Zapt” belgelerinden sonra séz konusu aykiriliklara
iliskin 22.10.2019 tarih ve 2019/3744-3745-3746-3747-3748-3750-3751-3752-3754-3756-3757-3758-3760-
3761-3762-3763-3764-3765-3766-3767-3770-3771-3773 sayih Enclimen Kararlarinda, yapilarda ruhsat eki
onaylt mimari projesine aykirt imalatlar yapilmis oldugundan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 28 ve 42.
maddesi uyarinca sorumlulart (Yapt Sahibi-Deniz GYO A.S., Yapt Miiteahhidi-Ataman Deniz Ingaat
Ticaret A.S., santiye sefi ve fenni mesul) hakkinda para cezasi verildigi gérillmistiir.

» Bodrum Belediyesi'nce 928 ada 2 no.lu ve 929 ada 3 no.lu parseller icin 21.11.2019 tarihli
“Yap1 Tespit Tutanagr” belgeleri diizenlendigi goriilmiis olup belgelerde, “3194 sayih Imar Kanunu’nun
32. maddesinin uygulanmasina istinaden yerinde yapilan kontrollerde yapt ruhsatt eki onayll mimari
projesine aykiri olarak yapilan ilave imalatlar 30 glin icerisinde yasal hale getirilmedigi ekteki fotograflarda
gorildigi gibi tespit edilmistir.” denilmektedir.

> 21.11.2019 tarihli “Yap1 Tespit Tutanadt” belgelerinden sonra 929 ada 3 no.lu parsellerde yer
alan bloklardaki aykiriliklara iliskin 10.12.2019 tatih ve 2019/4323-4324-4325-4326-4327-4328-4329-4330-
4331-4332 sayili Enciimen Karart bulunmakta olup belgede, “3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesi
geregince yapt ruhsatt eki onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin maliki tarafindan
yikilmasina, yikilmadigs takdirde belediyemizce yiktirilarak masrafinin yapi sahibi Deniz GYO A.S.’den

tahsil edilmesine oybirligiyle karar verilmistir.” denilmektedir.
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» 2210.2019 tarihli Encimen Kararlari hakkinda Yapt Sahibi-Deniz GYO A.S., Yapi
Miiteahhidi-Ataman Deniz Ingaat Ticaret A.S., santiye sefi ve fenni mesul tarafindan ayri ayri Mugla 1.
Idare Mahkemesi’nde dava agildigi ve agilan davalarin Deniz GYO A.S. hari¢ davaci feragati nedeniyle
kapandigr gorilmustiir. Konu ile ilgili olarak Deniz GYO A.S.’den edinilen bilgiye gére diger taraflar
davadan feragat etmis olup kendilerinin agmis oldugu dava devam etmektedir. Davanin konusunun
“Mikerrer Para Cezast” uygulanmast oldugu 6grenilmis olup gayrimenkullerin tasarrufunu etkilemedigi
kanaati olusmustur.

»  Gayrimenkuller icin s6z konusu encimen kararlarindan sonra en son 10.08.2020 ve 20.08.2020
tarihli tadilat ruhsatlarinin diizenlendigi gérilmis oldugundan dolayt s6z konusu aykiriliklarin giderildigi ve
mevzuata uygun hale getirildigi kanaati olusmustur.

» 928 ada 2 no.lu parselde 01.09.2020 tatihinde ve 929 ada 3 no.lu parselde 10.09.2020 tatihinde
kat irtifaki kuruldugu gorilmiistir.

» 928 ada 2 no.lu parselde konumlu bloklar icin 14.09.2020 tarihli ve 929 ada 3 no.lu parselde
konumlu bloklar i¢in 15.09.2020 tarihli Enerji Kimlik Belgelerinin alinmig oldugu goriilmistir.

»> Deniz GYO A.S. tarafindan 928 ada 2 no.lu ve 929 ada 3 no.lu parseller tizerinde yer alan
bloklar igin 13.10.2020 tarihinde Bodrum Belediyesi’ne “Yapt Kullanma Izin Belgesi” bagvurusu yapildigt
tespit edilmistir.

» T.C. Bodrum Belediye Baskanligi Yap: Kontrol Midirligi tarafindan Deniz GYO A.S.’ye
yazilmis olan 16.10.2020 tarih E-40934581-622.03-5936-9991/26487 sayili resmi yazida “...tapunun 928
ada 2 parsel tizerindeki yapilar icin 20.08.2020 tarihli ve 2020/363 sayili tadilat ruhsatlari, tapunun 929 ada
3 parsel tizerindeki yapilar igin de 10.08.2020 tarihli ve 2020/352 sayili tadilat ruhsatlarinin diizenlendigi
tespit edilmis olup, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesinin 4. fikrast kapsaminda miihiirleme islemi
kalkmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazlar icin yapt kullanma izin belgesi bagvurusu talebi olup inceleme
agamasindadir.” denilmektedir.

» 928 ada 2 nolu ve 929 ada 3 no.lu parseller tizerinde yer alan bloklarin yapt denetim isini
tistlenmis olan FEgem Prizma Yapt Denetim LTD. STI. tarafindan 03.11.2020 tarihinde Bodrum
Belediyesi’ne ingaat islerinin tamamlandigina dair “Is Bitirme Tutanagr” verilmis oldugu gorilmiistiir.

» T.C. Bodrum Belediye Bagkanligt Yap: Kontrol Mudurligu tarafindan 11.11.2020 tarih ve E-
40934581-622.03-6273-10731 /28884 say: ile Bodrum Cumbhuriyet Bassaveiligi’na yazilmis resmi yazida;
“...Tadilat basvurularinin inceleme siireci tamamlanarak 928 ada 2 parsel i¢in 20.08.2020 tarihli, 929 ada 3
parsel icin 10.08.2020 tarihli tadilat ruhsatlart dizenlenmistir. Tadilat ruhsatlari ve bu ruhsatlar
dogrultusunda yerinde yapilan fiziki diizenlemeler ile 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parselde tespit edilen
aykiriliklarin giderilmis oldugu. .. anlasilmistir.” denilmektedir.

» 928 ada 2 no.lu parsel ve 929 ada 3 no.lu parselde konumlu bloklar i¢in 31.12.2020 tarihli yapi

kullanma izin belgelerinin diizenlenmis oldugu gérilmustiir.
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» 928 ada 2 no.lu parsel ve 929 ada 3 no.lu parselde konumlu bloklar icin 16.11.2021 tarihinde
kat milkiyetine gecildigi tespit edilmistir.

»  llgili beledivesince vapt kullanma izin belgesinin verilmis olmast ve imar arsiv dosyasinda bu
tarihten sonra diizenlenmis herhangi bir baska olumsuz belgeve rastlanilmamis olmasindan dolayi belirtilen

avkiriliklarin diizeltilerek mevzuata uygun hale getirildigi kanaati olusmustur.
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Webtapu sistemi tizerinden dijital olarak, 928 ada 2 no.lu

parsel tizerinde yer alan 13-14-15-16-17-18 blokta konumlu 1 adet bagimsiz bélime ait kat irtifakina esas
10.08.2020 tatih 2020/353 sayili ve 20.08.2020 tarihli 2020/363 sayili yap1 ruhsati eki mimari tadilat projesi
ile 929 ada 3 no.lu parsel tzerinde yer alan A-B blokta konumlu 1 adet bagimsiz bélime ait kat irtifakina
esas 10.08.2020 tarih 2020/352 sayih yapt ruhsati eki mimari tadilat projesi incelenmistir. Incelenen onaylt
mimari projelerine ve mahallinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu 2 adet bagimsiz bolimin
nitelik, blok, kat ve kullanim alant olarak mimari projesi ile uyumlu oldugu, i¢ ve dis dizayn olarak projesi
ile farkhliklarin oldugu tespit edilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde konu gayrimenkullerde mimari projesinden farkli olarak asagidaki
degisikliklerin yapilmis oldugu tespit edilmistir.

» Yapilan gozlemlerde binalarin bodrum katlarinda ki hacimlerinde fonksiyon degisiklikleri
yapildigi ve ek oda hacimleri olusturuldugu gérilmistiir.

»  Mimari tadilat projesinde zemin kotunun altinda yer alan glines kirict aparat duvatlatin yerinde
iskelet halinde oldugu gbriilmiistur.

> 928 ada 2 no.lu parselde yer alan bloklardan 14 ve 15. bloklar ile 17 ve 16. bloklar arasinda
kalan, mimari projesinde kapali yol baglantisi, depo, bosluk ve 1siklik olarak gérillen kisimlarin, mevcut
durumda 20,85 m deniz kotuna kadar actkta oldugu ve avlu alani ile ylizme havuzu olarak dizayn edildigi
gorilmistir.

Genel olarak i¢ hacimlerde kullanim fonksiyonuna uygun olarak ¢esitli degisiklikler yapilmis oldugu
tespit edilmistir. S6z konusu farkliliklarin onayll mimari projesine uygun hale getirilebilir nitelikte
olmasindan, ilgili belediyesinin yapmis oldugu kontrollerde yapi tatil zabitlarina konu aykiriliklarin giderilmis
oldugunun belirtilmis olmasindan ve yapt kullanma izin belgelerinin alinmis olmasindan dolayt
gayrimenkullerin yasalligini etkilemedigi kanaatine varilmistir. Bloklarda kontur ve gabari olarak herhangi bir
uyumsuzluk tespit edilmemis olup toplam kat adedinde ya da katlarin kullanim alanlarinda herhangi bir
degisiklik s6z konusu degildir. Kat miilkiyetine gecmis olan gayrimenkuller yasal siireclerini tamamlamis
olup, herhangi bir yasal sorunlar1 bulunmamaktadur.

Yerinde yapilan incelemelerde, rapora konu toplam 2 adet bagimsiz bolimiin tamamlandigi ve tapu
niteliklerine uygun sekilde kiracist tarafindan otel olarak kullanildiklari gbrillmistiir.

Gayrimenkullerin yapt denetimi Ismet Pasa Mahallesi, Ahmet Taner Kislali Caddesi, No:42, I¢ Kapt
No:1, Milas/ Mugla adresinde faaliyet gOsteren Egem Prizma Yapt Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestirilmistir.
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6.4 Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 Portfdyline Alinmasina Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Hitkiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edecek Herhangi Bir Husus
Bulunup Bulunmadigina Iligkin Gériig:

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden Deniz GYO A.S.
tarafindan alinarak tarafimiza iletilen kare barkodlu TAKBIS belgelerine gore yapilan incelemeler
neticesinde gayrimenkuller tzerinde yer alan takyidatlarin gayrimenkullerin haklarina kisitlayict etkisi
olmadigs kanaatine varilmistir.

“Bakanlar Kurulu karari uyarinca askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri igerisinde
bulunmaktadir.” ile “2565 sayih kanunun 28. maddesi geregi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir.”
beyanlarinin bolge geneli icin tescil edildigi bilgisi edinilmis olup yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilere
satist, devri ve kiralamay1 yasaklamasina karsin T.C. vatandaglart arasinda tasarrufa herhangi bir engel teskil
etmemesinden dolayt gayrimenkullerin  GYO portféyline alinmasint  kisitlayicr  nitelikte  olmadig
diustnilmektedit.

“Is bu gayrimenkul toplumun yararlanmasina ayrilan yapt ve turizm tesislerinden olup ayrica tescil
islemi yapilmadan ingaat ruhsatt verilmeyecektir.” ile “Diger (Konusu: Toplumun yararlanmasina ayrilan
yap1 ve turizm tesisidir.)” beyanlarinin boélgenin turizm imarl oldugunu ve bu lejantn altnda yer alan
kullanimlara yonelik yapilarin yer alabilecegini belirtmek amaglt tescil edildigi bilgisi edinilmis olup
gayrimenkullerin tasarrufunu kisitlamamaktadir.

“Diger (Konusu: 3194 Sayih yasanin 16. maddesi geregi alman T94MCKBJ, US3ARTLS,
PTCNPSHH, NU411KK1 belge numarali yap: kayit belgeleri iptal edilmistir.)” ile “Diger (Konusu:
06.11.2018 diizenleme tarihli US3ARTLS belge no.lu 2919741 basvuru numarali yap: kayit belgesi aktif
hale getirilmistir.) beyanlarinin parsel disindaki sahil alaninda yer alan iskele ve yapilar igin alinan yapt kayit
belgelerine iligkin oldugu bilgisi edinilmis olup gayrimenkullerin tasarrufunu kisitlamamaktadir.

“Yonetim Plant: 27.08.20207, “Yonetim Plant: 28.08.2020”, “Yonetim Plant Degisikligi” ve “Kat
milkiyetine cevrilmisgtir.” beyanlart ise ilgili mevzuatlar geregi tapu kutigine tescil edilmekte olup
gayrimenkullerin tasarrufunu kisitlamamaktadir.

“Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicil Midirliginiin 18.11.2013 tarih 158239 sayili yazisina
istinaden malik sirketin unvan degisikligi yazisi tasinmaz dosyasindadir.)” beyani eski mulk sahibi sirketin
unvan degisikligi yapmis oldugunun belirtilmesi nedeniyle tescil edilmis olup gayrimenkullerin tasarrufunu
kisitlamamaktadir.

Ayrica, 928 ada 2 no.lu parsel ile 929 ada 3 no.lu parselde yer alan 2 adet bagimsiz bélimle ilgili
imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler (yap: kullanma izin belgesi, yap1
ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi, imar ¢apt vs.) alinmustir.
Degetrleme konusu gayrimenkullerin yap:t kullanma izin belgeleri alinmis olup kat miilkiyetine gecilmistir.
Bodrum Belediyesi'nde yapilan imar dosyast incelemelerinde enclimen kararlarna konu aykirdiklarin
giderildigine iligkin 11.11.2020 tarihli resmi yazi ile 31.12.2020 tarihli yap: kullanma izin belgelerinden

sonra diizenlenmis herhangi bir bagka olumsuz kayda veya tutanaga rastlanmamugtir.
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Degetlemeye konu 2 adet bagimsiz bélumiin tapu niteliklerine uygun inga edildigi, tamamlandigt ve
kiracis1 tarafindan niteliklerine uygun sekilde “Otel” olarak ticari amagla kullanddiklart gbrilmis olup
degerleme tarihi itibariyle yapt kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyetine ge¢mis ve yasal siirecini
tamamlamis olan s6z konusu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’'nin portfoyiine “Bina”
niteliginde alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Yukarida belirtilen tim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkullerin Gayrimenkul

Yatirim Ortakhigt portfdytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goérisiindeyiz.

6.5 Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde gayrimenkullerin miulkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmadigi tespit edilmistir.

928 ada 2 no.lu parselde 01.09.2020 tarihinde ve 929 ada 3 no.lu parselde 10.09.2020 tarihinde kat
irtifaki kuruldugu gorilmistiir.

928 ada 2 no.u parsel ile 929 ada 3 no.lu parsellerde yer alan gayrimenkuller icin 31.12.2020
tarihinde yap1 kullanma izin belgesi diizenlendigi goériilmustiir.

928 ada 2 no.lu parsel ve 929 ada 3 no.lu parsellerde yer alan gayrimenkullerin 16.11.2021 tarihinde
kat milkiyetine gectigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 928 ada 2 no.lu parsel ve 929 ada 3 no.lu parsel, 21.12.2003 giin ve 2971 sayilt
Mugla Kiltar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Karari ile uygun gérilerek onaylt bulunan, 1/1.000
6lgekli “Bodrum Koruma Amagl Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plant” kapsaminda olup son 3 yillik

dénemde s6z konusu imar planinda herhangi bir degisiklik olmamustir. (¥)

* Musteri tarafindan Bodrum Beledivesi Imar ve Sehircilik Mudiirligi’ne giincel resmi basvuru vapilmasina

karsin rapor tarihi itibari ile resmi belge temin edilememis olup ilgili beledivesinden 12.08.2022 tarihinde
alinmis olan en son resmi imar durumu belgesi ile bilgileri rapor iceriginde sunulmustur.
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7 GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

Rapor No: 2022/DGYO/01

7.1 Demografik veriler

Igisleri Bakanhgt Nifus ve Vatandashk Tsleri Genel Midirligii tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’den alinan verilere gére 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye
nifusu 84.680.273 olarak belirlenmistir. Tirkiye’de yilik nifus artis hizi 2020 yilinda %o 5,5 iken 2021
yilinda %o 12,7 olmustur.

Tablo. 1 Niifus, Yillik Niifus Artis Hiz1 ve Nifus Yogunlugu, 2019-2021

Niifus, yillik niifus art1ig hi1z1 ve niifus yogunlugu, 2019-2021

Yil Niifus Yillik Nifus Artig Hizi  (%o) Niifus Yogunlugu
2019 83.154.997 13,9 108
2020 83.614.362 5,5 109
2021 84.680.273 12,7 110

Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglari, 2019-2021

il il_ge, belediye ve koylere gore sayt ve niifuslar belirlenirken; Nifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midurliga
(NVIGM) tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)’nda yerlesim
yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghlik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alinmustir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2020 yihinda % 93 iken, bu oran 2021 yilinda
%93,2’ye yukselmistir. Belde ve kéylerde yagayanlarin orant ise % 6,8 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye nifusunun % 18,71%inin ikamet ettigi Tstanbul, 15.840.900 kisi ile en cok niifusa sahip olan
il olmustur. Bunu sirasiyla takip eden iller; % 6,79 ile (5.747.325 kisi) Ankara, % 5,23 ile (4.425.789 kisi)
Tzmir, % 3,72 ile (3.147.818 kisi) Bursa ve % 3,09 ile (2.619.832 kisi) Antalya’dir.

2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 33,1 olmustur.

Grafik 1 Niifus Piramidi 2021

Nufus piramidi, 2007, 2021

Yag grubu 2007 Yag grubu 2021
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6064 6064
5559 6559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
30-34 3034
2529 2529
20-24 20-24
1519 1519
10-14 1014
5-9 5-9
04 %) "4 (%)
6 4 2 0 2 4 6 6 6

#Erkek mKadin

Kaynak: TUIK
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7.2 Ekonomik Veriler
7.2.1 Kiresel Ekonomik Durum

Covid-19 salgininin yikicr etkilerinin ardindan bu kez de 2. Diinya Savast sonrasinda Avrupa’daki en
genis Olcekli savas olarak kayitlara gecen Rusya-Ukrayna savastyla karst karsiya kalan dinya, zotlu bir
dénemden gecmektedir. Kiiresel ekonomi, savasla birlikte biiyliyen emtia krizi, artan ticaret ve finansman
sorunlari, ylkselisini sirdiiren enflasyon ile bu kapsamda benimsenen siki para politikalart ve Cin
ekonomisinde yagsanan ivme kaybiyla oldukga kirilgan bir gériiniim ortaya koymaktadir. Salginin ardindan
toparlanma siirecine giren diinya ekonomisinde, yeni bir yavaslamanin sinyalleri alinmaktadir. (Ttrkiye
Miiteahhitler Birligi-Temmuz 2022)

Salginla miicadele déneminde iilkeler tarafindan izlenen gevsek mali ve parasal politikanin yan etkisi
olarak kiresel 6lgekte ortaya cikan yitksek enflasyon sorunu, savasla birlikte artan arz-talep dengesizligi ile
birlikte strmektedir. Gectigimiz c¢eyrek dénemde petrol basta olmak tlzere Ozellikle enerji ve gida
fiyatlarindaki yiikselis devam etmis olup, tedarik kanallarinda da salgin déneminde baglayan sorunlarin yam
sira savasla birlikte yasanan tikanmalar buyiik sorun yaratmaktadir. (Tirkiye Miiteahhitler Birligi-Temmuz
2022)

Kiresel biiylimede belirgin yavaslama hatta durgunluk riski 6n plana ¢tkmaktadir. Covid-19’un olasi
yeni varyantlari, Cin’in salginla mucadelede yasadigt zorluklar ve savag ortami 2022 yilinin kalani icin
endiseleri artirmaktadir. Enflasyonla mucadele kapsaminda sikilasan para politikalart finansal piyasalarda
durgunluk olasiiginin fiyatlanmasina yol agmaktadir. Diger riskler arasinda iklim, politik ve bélgesel
gelismeler 6n plana ¢tkmaktadir. Rusya-Ukrayna savast uluslararast iliskilerde batt ve dogu bloku ayrimini
belirginlestirmektedir. NATO’nun ve AB’nin savas sonrasi belirginlesen genisleme siireci, dogu ile batt
bloku arasindaki gerilimlerin yitksek seviyede kalmasina neden olmaktadir. Rusya’ya yonelik uygulanan
ckonomik yaptirimlarin ve yansimalarinin da kiiresel ekonomik ayrismay: destekledigi gériilmekte ve enetji,
emtia ve gida fiyatlarindaki yiikselis direncli hale gelmektedir. Ingiltere ve AB arasinda tekrar yiizeye ¢tkan
Kuzey Irlanda Protokolii ercevesindeki sorunlar, olagan hale gelen ABD—Cin eksenli ticaret gerilimleri
kiiresel istikrart etkilemeye devam edecektir. G6¢ hareketleri ve kuraklik gibi zor iklim kogullart ile uzun
stiredir yitksek seyreden gida ve emtia fiyatlart ekonomik ve sosyal etkileri bakimindan énem arz etmektedir.
(T.C. Cumhurbaskanlig Strateji ve Biitce Bagkanhgy)

Gelismis tlkelerde dahi tarihi seviyeleri bulan enflasyonun artik kalici olacagina dair korkularla
birlikte, bilancolariyla kiiresel ekonomide buyik etkileri olan merkez bankalarinin izledigi politikalarda
stkilagsma adimlart hizlanmustir. Kasim 2018’in ardindan politika faizi oranini ilk kez Mart 2022°de artirarak
kiiresel para politikasinda degisimi baslatan Amerikan Merkez Bankas: (FED), tilkede Mayis ay1 enflasyon
oraninin zirve olmadiginin anlasilmastyla politika faiz oranini Temmuz déneminde %2,25-%2,50 araligina
yukseltmistir. Rusya’ya enerji bagimliligt nedeniyle savastan cok etkilenen Avrupa’nin ise parasal sikilasma
strecinde isi daha zor géziikmesine ragmen Avrupa Merkez Bankasi (ECB) Temmuz déneminde 2011
yilindan bu yana ilk faiz artisin1 yapmus ve Eylil ayinda da % 0,75’lik artis yaparak % 1,25’ yiikseltmistir.
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Kiresel ¢apta enflasyonu kontrol altina almak kolay gézitkmezken, kemertlerin gevsetildigi salgin
déneminin ardindan bir¢ok ilkenin savasin ckonomileri tzerindeki etkisini yumusatmak icin maliye
politikalart agisindan da sinirlt alana sahip oldugu dile getirilmektedir. Ulkelerin dis denge ve enflasyon
gbrintiminde bozulma, borg krizi korkularini glindeme getirmektedir. Kiresel ekonomide halihazirda bir
diger 6nemli risk, Cin ekonomisinde salgin 6ncesi baslayan ivme kaybr olarak gosterilmektedir.

AB tlkelerinin Rusya petroliine yonelik ambargo karari ve Cin ekonomisinde yasanacak gelismelerle
enerjide fiyatlarin daha da yitkselmesi riski bulunmaktadir. Kiiresel ekonomi tizerinde jeopolitik risklerden
kaynakli baskinin stirmesi beklenirken, Rusya ve Batt tlkeleri arasinda yaptirim hamleleri de stirmektedir.
Avrupa Komisyonu Ukrayna’nin Avrupa Birligi (AB) tyeligine adaylik statiisii yoniinde goriis bildirerek
yesil 15tk yakmis, Finlandiya ve Tsve¢’in NATO iiyelikleri tartisimaya baglanmis, diger taraftan Cin’in Rusya
ile stratejik isbirligi mesajlart 6ne ¢tkmustir. Cin ile ABD arasindaki gerginlik de Cin ugaklarinin Tayvan hava
sahasini ihlal ettigi yoniindeki haberlerle de artmistir. Gegtigimiz ¢eyrek donemde ayrica Orta Dogu’da yeni
ittifak arayislart dikkat cekmis; Tsrail, ilk kez bir Arap iilkesiyle / Birlesik Arap Emitlikleri (BAE) ile 5 yil
icinde yillik ikili ticaret hacminin 10 milyar ABD Dolart’'nt asmasi hedefini iceren bir serbest ticaret
anlagmasi imzalamustir.

Savasin seyri ve enerji arzinda yasanacak gelismeler temel belirleyiciler olmak tizere kiiresel ¢apta
yiksek enflasyonun 6niimiizdeki kis boyunca siirmesi 6ngoriilmektedir. Ilerleyen dénem igin ayrica

<«

“enflasyon-eckonomik daralma”, “gida, enetji ve esitsizlik-daha fazla bor¢lanma ve temerriit”, “fosil yakit
kullantimi-yesil enerji”, “ulusal éncelikler-uzun vadeli kiiresel strdiirtlebilir kalkinma hedefleri” ikilemleri
dinyanin gindeminde olmaya devam edecektir. Bu ikilemler Mayis 2022°de Davos Zirvesi’nde
gergeklestirilen Bas Ekonomistler Anketi’'nde ortaya konmustur. Kiresel ekonomi pek ¢ok acidan kritik bir
dénemecten gegmekte, dinyanin bu kez cok sayida krizle aymi anda micadele konusunun gindemde
oldugu bir “kusursuz firtina” ile karst karsiya oldugu benzetmesi yapilmaktadir. (Ttrkiye Miiteahhitler
Birligi-Temmuz 2022)

Uluslararast Para Fonu (IMF), Diinya Ekonomik Gérinim (DEG) Raporu’nun Temmuz 2022
sayisinda, kiiresel ekonomik biylime tahminini Nisan ay1 giincellemesine gore 2022 yili icin 0,4 puan
distirerek, % 3,2 seviyesine ¢ekmis ve 2023 yili tahminini ise 0,7 puan disirerek % 2,9 olarak revize
etmistir. Raporda, Ukrayna Savast ve enflasyonun etkilerinin kontrol alttna alinmamast halinde dinyanin
son 50 yilin en kot ekonomik resesyonunun esigine gelebilecedi uyarisinda bulunarak “Kasvetli ve Belirsiz”
basligt kullanilmistir. Kiresel ekonominin 6niindeki en 6nemli riskler, Ukrayna’daki savas nedeniyle
Rusya’nin Avrupa’ya gaz akisini durdurmasi, inatgt yitksek enflasyon, gelismekte olan ekonomilerde daha
stkt kiiresel finansal kosullarin tetikledigi bir borg krizi, yeni Covid-19 salginlari ile Cin’de yeni karantinalarin
Cin’in buytimesini baskiamasi, artan gida ve enerji fiyatlarinin tetikledigi toplumsal huzursuzluk ve
jeopolitik ayrismalarin kiiresel ticaret ve is birligini sekteye ugratmast olarak siralanmistir.

ABD ekonomisine iliskin bu yilki biiylime tahminini % 3,7’den % 2,3’e, 2023 beklentisini ise %
2,3’den % 1,0’e distrmistir. Euro Bélgesi'nde 2022 yilt biiylime tahminini % 2,8’den % 2,6’ya, 2023 yilt

tahminini ise % 2,3’den % 1,2’ye diisirmistiir. Almanya’nin bu yil icin biyiime tahmini % 2,1°den % 1,2’ye,
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2023 yilt igin ise % 2,7’den % 0,8’ revize edilmistir. Ingiltere icin 2022 yili biiyiime tahmini % 3,7’den
%3,2’ye, 2023 yilt i¢in ise % 1,2’den % 0,5’ dustrilmistir.

Gelismekte olan tlke ekonomilerinde biyiime tahmini 2022 yili icin % 3,8°den % 3,6’ya, 2023 yili
icin % 4,4den % 3,9’a dustrilmustir. Cin ekonomisi i¢in biylme 6ngérisi bu yil % 4,4den % 3,3%,
2023 yil i¢in ise % 5,1’den % 4,6’ya indirilmistir.

Raporda, Tirkiye icin 2022 yili biiyiime beklentisi % 2,7’den % 4,0’e, 2023 yilt icin % 3,0’den %
3,5%e yikseltilmistir. IMF- World Economic Outlook-Temmuz 2022)

OECD’nin Haziran 2022 tarihinde yayinlamis oldugu Ekonomik Goériinim Raporu’nda, “Savagin
Bedeli” bagligiyla bitlikte Rusya-Ukrayna arasindaki savas nedeniyle dinyanin agir bedel 6dediginden
bahsedilmistir. Savasin insani felaketle birlikte ekonomik toparlanmay yavaglattig, diinya capinda insanlar
etkileyen bir hayat pahaliligi krizini tetikledigine isaret edilen raporda, bunun Cin’in sifir Covid-19 politikast
ile birlikte kiiresel ekonomiyi daha yavas blylime ve artan enflasyon siirecine soktugu belirtilmistir.
Ozellikle enetji ve gida fiyatlarindaki hizli artislardan kaynaklanan yiiksek enflasyon dénemine girildigi
animsatilarak, bunun 6zellikle diisitk gelirli insanlari zora soktugu, dinyanin en fakir tlkelerinde de ciddi
gida givenligi riskleri ortaya cikardigr ifade edilmistir. Diinya ekonomisinin savas Oncesinde salginin
ardindan giicli buyime siirecine girdiginden bahsedilerek, Ukrayna’daki durum ve arz zincirindeki
kesintilerin ekonomik toparlanmayi olumsuz etkiledigi, buyiimenin neredeyse butin ekonomilerde
beklenenden daha zayif olacagi, bundan en ¢ok enerji ithalatt ve miiltecilerin gelisi nedeniyle Avrupa
tlkelerinin etkilenecegi ifade edilmistir. Tedarik zincirinin zayiflamasi, emtia fiyatlarindaki baskilar ve artan
faiz oranlart etkisinin 2023 boyunca hissedilecegine isaret edilen raporda, yil sonunda ¢ekirdek enflasyonun
bir¢ok biiytik ekonomide merkez bankast hedeflerine yakin veya bunun tizerinde olacagt kaydedilmistir.

Raporda, dinya ekonomisi icin 2021 yili Aralik ayinda yayimlanan rapordaki % 4,5’lik 2022 yili
biytme tahmini % 3,0%e, 2023 yilt biyime 6ngorisiini ise %3,2’den % 2,8’ dustrilmistiir. Euro Bolgesi
icin % 4,3 olan 2022 yili 6ngérisinig % 2,6, % 2,5 olan 2023 yihi 6ngorisini ise % 1,6 olarak revize
etmistit. ABD ekonomisi i¢cin bu yil % 3,7 olan beklentisini % 2,5%¢, gelecek yil igin % 2,4 olan buyiime
beklentisini % 1,2 olarak revize etmistir. Dinyanin ikinci biiyiikk ekonomisine sahip Cin’in biytime tahmini
2022 yih i¢in % 5,1’den % 4,4’e ¢ekilmis, 2023 yilt icin ise % 4,9 olarak 6ngdrilmistir.

Raporda, Turkiye’nin 2021 yilindaki glclii toparlanmasinin ardindan blylmesinin, projeksiyon
déneminde iimh olacag ifade edilerek, ¢ok yiksek enflasyon ve azalan tiketici glveninin tiketici
harcamalarini  siurlayacagindan  bahsedilmigtir.  Jeopolitik faktérler ve finansal kosullar hakkindaki
belirsizliklerin yatirimlar geri tutacagt ve kiiresel tedarik zincitlerinin yeniden tahsisinden yararlanmaya
devam edilirken, yitksek emtia ve gida fiyatlari ile birlikte destekleyici para politikasinin, 2022’de tiketici
enflasyonunu %70’in tizerinde tutacagi belirtilmistir.

Merkez bankasinin bagimsizhiginin gliglendirilmesinin ve para politikasinin sikilastirilmasinin, giiveni
artirmanin ve enflasyon beklentilerini ¢ipalamanin anahtart olacag ifade edilmistir. Yiiksek emtia fiyatlariyla
karst karsitya kalan disiik gelirli hanelere destek de dahil olmak tzere, maliye politikasinin projeksiyon
dénemi boyunca destekleyici kalmast beklenmektedir. Ttrkiye ekonomisinin bir énceki raporda % 3,3
olarak tahmin edilen 2022 yili biiyiime orant % 3,7’ye revize edilirken 2023 yilinda % 3,9 biiyiiyecegine

yonelik tahmin % 3,0’e distrilmistir. (OECD- Economic Outlook-Haziran 2022)
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Dinya Bankasrnin Haziran 2022 tarihinde yayinlamis oldugu Kiresel Ekonomik Beklentiler
Raporu’nda ise Ukrayna’daki savasin kiiresel ekonomideki yavaslamada biytik rol oynadigt ve ekonomik
manzaranin daha da kétilesebilecegi uyarisinda bulunulmustur. Ukrayna’daki savagin emtia fiyatlarini, arz
kesintilerini, gida giivensizligini, yoksullugu ve enflasyonu artirdigi, daha siki finansal kosullara katkida
bulundugu ve finansal kirilganlik ile politika belirsizligini ytkselttigi aktarilmistir. Savas, Cin’deki Covid
kapanmalari, tedarik zincirindeki aksakliklar ve en son 1970l yillarda goriilen, zayif buyime ve yiksek
enflasyonun bir arada oldugu stagflasyon riskinin ylikselmesinin kiresel buyimeye sekte vurdugu
belirtilmistir. Ekonomik goériinimiin artan jeopolitik gerilimler, stagflasyonist ters riizgarlar, finansal
istikrarsizlik, devam eden arz sitkintilari ve kétilesen gida giivensizligi dahil olmak tizere ¢esitli agag1 yonli
risklerle karsi karstya oldugu belirtilen raporda, bu risklerin gtclii bir politika yanitinin énemini vurguladigt
kaydedilmistir.

Kiiresel ekonomiye yonelik beklentiler 2022 ve 2023 yillari icin strasiyla % 2,9 ve % 3,0 olarak revize
edilmistir. Euro Bolgesinin 2022 yilinda % 2,5 ve 2023 yiinda % 1,9 biyilyecegi 6ngdrilmistir. ABD
ekonomisinin 2022 yilinda % 2,5, 2023 yilinda ise % 2,4 biyiime kaydedecegi tahmininde bulunurken, Cin
ckonomisinin 2022 ve 2023 yillarinda sirastyla % 4,3 ve % 5,2 biyime kaydedecegi tahmin edilmistir.
Diunya Bankast ekonomistleri, Ttrkiye’ye iliskin biiyiime beklentilerini bu yil icin % 2,3, gelecek sene icin %
3,2 olarak belirlemistir. (Diinya Bankasi- Global Economic Prospects-Haziran 2022)

2022 yilinda kuresel bazda artan enflasyonla bitlikte, baslica merkez bankalarinin sikilastirict para
politikas: kararlar kiiresel piyasalarin seyrinde etkili olmaya devam etmektedir. Artan enflasyon dolayisiyla
gelismis ilke ekonomilerinin genislemeci para politikalarint sonlandirip daraltict para politikalarina

gecmeleri, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelere olan sermaye akisinda baski olusturmaya devam etmektedir.
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7.2.2 Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

Turkiye, Covid-19 pandemisinin ekonomik hayata tahribatina karst izledigi kontrollii ve kademeli
normallesme stireciyle 2021 yilinda hizli bir toparlanma géstererek yillik % 11,4 bliyime kaydetmis ve
OECD iilkeleri arasinda en hizli bitytiyen ikinci ekonomi olmusgtur. 2022 yili itibariyle pandemi varyantlar,
Cin’in “Sifir Covid” politikasi, Ukrayna-Rusya arasinda baslayan savas, enetji krizi, globalde ytksek
enflasyonla miicadele gibi nedenlerle bu sene daha diisitk bitylime oranlar 6ngériilse de ilk ¢eyrekte % 7,5
ve ikinci geyrekte % 7,6 oraninda biiyime kaydedilmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig
biyime orant 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde % 2,1 olarak gerceklesmistir.

Haziran ayinda cari actk gectigimiz yilin aynt ayina kiyasla 2,3 milyar USD artarak 3,5 milyar USD
dizeyinde gerceklesmistir. Cari aciktaki genislemede net enetji ve parasal olmayan altin ithalatindaki
yukselis etkili olmustur. Artis egilimini koruyan 12 aylik kiimilatif cari acik ise Haziran’da 32,7 milyar USD
ile Mart 2021°den bu yana en yiiksek diizeyine ulagmistir. Ote yandan, net enetji ve altin ithalati hari¢ 12
aylik kiimulatif cari fazla da artisint stirdiirerek 39,6 milyar USD olmustur.

Temmuz ayinda merkezi yonetimin butge gelirleri yillik bazda %1006,7 oraninda genisleyerek 197
milyar TL dizeyine ctkarken, biitce harcamalart % 85 artisla 261 milyar TL olmustur. Béylece Temmuz
ayinda merkezi yonetim bltcesi 64 milyar TL acik vermistir. Faiz dist acik da yillik bazda % 113,5lik
genislemeyle 47,3 milyar TL olmugtur. Ocak-Temmuz déneminde biitee gelitleri gectigimiz yilin aynt
dénemine gore 2 katina ¢ikarken, biitce harcamalarindaki artis % 78,1 olmustur. Béylece, Ocak-Temmuz
2021’de 78,3 milyar TL actk veren merkezi yoénetim butgesi bu yilin ayni déneminde 29,5 milyar TL fazla
vermistir. Bu dénemde faiz dis1 fazla 180,9 milyar TL diizeyinde gerceklesmistir.

Tiurkiye ekonomisinin temel buytkliklerine iligkin hedef ve politikalarin yer aldigi 2023-2025
dénemini kapsayan Orta Vadeli Program, 4 Eylil 2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Programa
gore, 2022°de % 5 oraninda blytmesi beklenen Tirkiye ekonomisine iliskin biyime tahminleri 2023 yilt
icin % 5, 2024 ve 2025 yilan igin % 5,5 olarak revize edilmistir. 2022 yilsonunda % 65 diizeyinde
gerceklesmesi beklenen TUFE’ye iliskin tahminler ise 2023-2025 dénemi igin sirastyla % 24,9, % 13,8 ve
% 9,9 olmustur. Cari agigin GSYH’ye oraninin 2022°de % 5,9 seviyesinde gerceklesmesinin ardindan,
2023’te % 2,5°e ve 2024’te % 1,4’e gerileyecegi 6ngorilmiistiir.

Kiresel para politikalarindaki sikilasma gelisen tlkelerin finansal kosullarini olumsuz etkileyecek bir
stirece girmis bulunmaktadir. Bu nedenle gelisen tilkeler de para politikalarinda stkilasmaya gitmekteditler.
Turkiye ise genisletici para politikast uygularken artan cari aqiginin finansmant da zorlasmaktadir. Net dis
kaynak girisinin olmadigi bir ortamda bir yandan yitksek kisa vadeli dis borclar yenilenmeye caligilirken
diger yandan 45 milyar USD olmasi beklenen yiiksek cari islemler agiginin finansmani arayist yasanacaktir.
Bu kosullar altinda yiin son aylarinda Turk Liras’nda deger kaybi baskist 6nemli Olgiide artacaktir.
(Tirkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu, Agustos 2022)

Yeni ekonomi modeli i¢inde T.C. Merkez Bankas’nin politika faizi ile enflasyon arasindaki iligki
koparilmistir. Model icinde enflasyon seviyesinden bagimsiz olarak daha duisik faiz oranlan
hedeflenmektedir. Bu ¢ercevede T.C. Merkez Bankast agustos ayinda politika faizini % 13,0’e indirmistir.
Banka politika faizini 6nimizdeki aylarda da indirmeye devam edecegi Ongbrilmekte olup faiz
indirimlerinin hem enflasyonu artiracagt hem de TL’de deger kaybini hizlandiracag: distintilmektedir. Yeni
ekonomi modeli uygulamast icinde enflasyon 1998 yilindan bu yana en yiiksek seviyelere ¢tkmus, kredi
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notlart en disiik seviyelere gerilemis, merkez bankast rezervleri negatif halde kalmis ve Turkiye’nin kredi
takas risk primi 6nemli Ol¢lide yiikselmistir. Bu kogullar yasanirken Tirkiye 6niimiizdeki aylarda yiiksek
doviz ihtiyact ile karst karstya kalacagi varsayilmaktadir. (Tiirkiye IMSAD Aylik Sekt6r Raporu, Agustos
2022)

Kiresel gelismelerle diinyada “kusursuz firtina” olarak nitelenen bir siirecten gegildigi
degerlendirilirken, mevcut kosullarda ekonomi politikasinda hareket alani daraldigi 6ne stirtilen Turkiye’nin
bu firtinadan nasil ¢tkacagt merak konusudur. Ekonomide giiclii ve kapsayici bir reform giindeminin giiven
ortamt tesis ederek slrdirilebilir buyime ve kalkinma sirecini baslatmak icin ihtiyag oldugu
belirtilmektedir. Onemi artan enetji ve gida giivenligine yonelik atilacak adimlar da icinde bulundugumuz
kosullarda hayati 6nem arz etmektedir.

Dis politikada ise gectigimiz ceyrek donemde Turkiye’nin Rusya ile Bati arasinda stiren denge
politikas;, NATO'da Isve¢ ve Finlandiya’nin iiyeligi konusunda itirazlar, Yunanistan ile tirmanan FEge
gerilimi ve Suriye’deki hareketlilik basta olmak tizere Ortadogu’da yeni kurulan dizende pozisyon alma
adimlart 6ne c¢tkmustir. Savagla olusan buyiik karmasa icinde Tirkiye, kendine yol bulmaya calisirken, dig
politikadaki gerginlikler yilin geri kalaninda ekonomi tzerinde ayrica baski yaratabilecektir. (Ttrkiye
Miiteahhitler Birligi-Temmuz 2022)

7.2.3 Tirkiye’de Biiyiime Oranlarl

Tiurkiye ekonomisi 2021 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gére yillik olarak % 11,4 oraninda
bliyiime kaydetmistir. 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin aynt ¢eyregine gére %7,6, bir 6nceki
ceyrege gore ise %2,1 artis kaydedilmistit. GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilt ikinci
ceyreginde bir 6nceki yila gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri % 20,6,
hizmet faaliyetleri % 18,1, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri % 11,0, sanayi % 7,8, bilgi ve iletisim
faaliyetleri % 5,3, gayrimenkul faaliyetleri % 4,1, diger hizmet faaliyetleri % 1,9 ve kamu y6netimi, egitim,
insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri % 1,7 artmis, tarim, ormancilik ve balikcilik % 2,9 ve insaat
sektort ise % 10,9 azalmustur.
Grafik 2 GSYH Hizlar1

GAYH blytme hzlan, Il Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
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Kaynak: TUIK
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2021 yilt sonu itibariyle Tirkiye’nin agiklanan enflasyon orani %36,08 iken, kiiresel gelismeler, enerji

krizi, tedarik sikintisi, faiz politikast vb. nedenlerle hizlt bir yiikselis gostererek Agustos 2022 itibari ile bir

onceki yilin aynt ayina gére % 80,21 ve 2021 yilt sonuna gbre % 47,85 olarak gerceklesmistir. Bir 6nceki

yilin ayni ayina gbre en az artis gésteren ana grup % 27,05 ile haberlesme iken, artisin en yitksek oldugu

ana grup ise % 116,87 ile ulagtirma olmustur.
Grafik 3 TUFE Yillik Degisim Oranlar1

TOFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022

Kaynak: TUIK

ey

Temmuz 2022 déneminde mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orami % 10,1 seviyesinde

gerceklesmistir. Hanehalki Isgiicti Arastirmast sonuglarina gore; 15 ve daha yukart yastaki kisilerde issiz

sayist 2022 yilt Temmuz ayinda bir 6énceki aya gére 113 bin kisi azalarak 3 milyon 445 bin kisi olmustur.

Issizlik orani ise 0,3 puanlik azalis ile % 10,1 seviyesinde gerceklesmistir. Issizlik orani erkeklerde % 8,6

iken kadinlarda %13,1 olarak tahmin edilmistir. Mevsim etkisinden arindirilmis isttihdam orani ise %47,3

olarak aciklanmistir. Tstihdam edilenlerin sayist 2022 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gére 148 bin kisi

azalarak 30 milyon 608 bin kisi, istthdam orant ise 0,3 puanhk azalis ile % 47,3 olmustur. Bu oran

erkeklerde % 64,6 iken kadinlarda % 30,3 olarak gerceklesmistir.
Grafik 4 Igsizlik-Istihdam Oranlar

Igsiziik orani, Temmuz 2020-Temmuz 2022 Istihdam orani, Temmuz 2020-Temmuz 2022
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Tablo. 2 Temel Ekonomik Géstergeler

Rapor No: 2022/DGYO/01

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2018 2019 2020 2021 2022
GSYIH (Cari USD) $784 milyar | $754 milyar | $717 milyar | $807 milyar | $808 milyar*
Kisi bastna diisen GSYIH (Cari USD) $9.632 $9.127 $8.599 $9.592 $9.485*
Biiylime 2,6% 0,9% 1,8% 11,4% 5,07
Enflasyon 20,3% 11,8% 14,6% 36,1% 65,0%*
Cari Agik (Milyar USD) -$27.1 -$8 -$36,7 -$14,8 -$47,3*
Cari Acik/GSYIH -3,5% 1,1% -5,1% -1,9% -5,9%*
USD/ TL 5,30 5,96 7.04 8,98 16,62*
Tssizlik Oram 11,0% 13,7% 13,2% 12% 10,8%*

*Hentiz agtklanmad, tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, Dinya Bankast

Uluslararast kuruluglarin hazirlamis oldugu ekonomik gériinim 6ngoriilerine gore Tirkiye’nin 2022

yilt biylime tahminlerine bakildiginda en distik biiyiime tahminin % 2,3 ile Diinya Bankasi, en yiiksek

biytme tahminin ise % 4,0 ile IMF tarafindan yapildigt gérillmustir. Genel itibari ile sene ortasina kadar

yapilan daha yiksek bilyiime tahminlerinin son aylardaki gelismelere bagl olarak olumsuz yénde revize

edildigi ve 2022 yilt bityliime oranlarinin da buna bagl olarak distirildigi goriilmistir.

Tablo. 3 Bazi Ulke Gruplarina Iligkin Uluslararas1 Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke/Ulke Gruplarina Iligkin Biiyiime Tahminleri (%)

KURULUS | YIL ™nynva | Tarkiye | Euro Bolgesi | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Cin
IME 2022 | 3.2 4,0 2,6 23 1,7 -6,0 7,4 3,3
2023 | 29 3,5 1,2 1,0 1,1 3,5 6,1 4,6
OBCD | 2022 30 3,7 2,6 2,5 0,6 -10,0 6,9 4.4
2023 | 28 3,0 1,6 1,2 1,2 4,1 6,2 4.9
DB 2022 | 29 23 2,5 2,5 1,5 -8,9 7,5 43
2023 | 3,0 3,2 1,9 2,4 0,8 2,0 7,1 52

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi
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7.3 Gayrimenkul Sekt6rii

Insaat sektorii 2022 yili ikinci ceyreginde gecen yilin ayni ceyrek dénemine gore % 10,9 daralmustir.
2022 yih ilk geyrekteki % 7,2 daralma da % 7,7 olarak gincellenmistir. Diger iktisadi faaliyetlerdeki
bitytimeye karsin insaat sektorii ikinci ceyrek dénemde de kiigiilme gostermistir. Insaat sektorii boylece
2021 yilinin Giglincii geyreginden baslayarak son 4 ceyrektir kiicilme yasamistir. Insaat sektériine iliskin
aciklanan kiictilme verileri ile sahadaki gelismeler arasindaki uyumsuzluk ise daha belirgin hale gelmistir.

Insaat sektorii ile ekonomik biiyiime arasindaki ayrisma 2022 yilinin ikinci ceyrek doneminde de
devam etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde ekonomide % 7,6 biyime yasanirken insaat sektéri % 10,9
kiicilmistir. 1k ceyrekte de ekonomi % 7,5 biyiirken ingaat sektorii gincellenen veri ile % 7,7
daralmistir. Insaat sektoriiniin kendi i¢ dinamiklerindeki sikintilar devam etmektedir. 2020 yilindan itibaren
insaat ve konut sektdriine verilen desteklere ragmen insaat sektoriinde kalict bir blylme siireci halen

olusamamistir. (Tiirkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu, Agustos 2022)

Grafik 5 Ingaat Sektorii Biiyiime Orani1 (%)
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Kaynak: TUIK

Insaat harcamalart 2022 yili ikinci ceyrekte 4412 milyar TL olarak gerceklesmistir. Insaat
harcamalari cari fiyatlarla gecen yilin aynt dénemine gére % 112,1 artig géstermistir. Ancak bu artisin
tamami fiyat ve maliyet artislarindan kaynaklanmistir. Enflasyonist etki kuvvetlenmistir. (Tirkiye IMSAD
Aylik Sektér Raporu, Agustos 2022)

Grafik 6 Ingaat Harcamalari (Milyar TL, Cari Fiyatlarla)
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Kaynak: TUIK
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Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gore % 6,46, bir énceki yilin aynt
ayina gore % 114,74 artmustir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi % 1,29, iscilik endeksi % 27,57, bir
onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 126,46, iscilik endeksi ise % 83,89 artmustir. Maliyet

artislart konut fiyatlari tizerinde de yukart yonli bask: yaratmaya devam etmektedir.

Grafik 7 Ingaat Maliyet Endeksi Yillik Degigim Orani1 (%)
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Kaynak: TUIK

Insaat sektérii giiven endeksi 2022 yili icerisinde sinirlt ve kademeli bir artis géstermekte olup
Agustos ayinda bir 6nceki aya gore % 1,3 artis gostermistir. Kiiresel ticaret, biyime ve likidite kosullarinda
ontimiizdeki dénem igin 6ngorilen durgunluk ve daralmalar, jeopolitik riskler, doviz kurlarinin yiiksek
seyri ve faiz tarafindaki gelismeler ingaat yatirimlari tzerindeki risk unsutlarini artirmaktadir. Finansal
zotluklarla birlikte sektorde kisa vadeli éngériiler dahi olduke¢a zorlasmustir. Ozellikle kamunun yatirim
programlarinin bu gergevede yol gosterici olmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu kapsamda kamu yatirim
programinda bir 6nceliklendirme yapilmasinda ve daha fazla ekonomik ve sosyal katma deger yaratacak

projelerin tercih edilmesinde yarar gérilmektedir. (Turkiye Miteahhitler Birligi-Temmuz 2022)

Grafik 8 Ingaat Sektérii Giiven Endeksi (Mevsim Etkilerinden Arindirilmig)
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Kaynak: TUIK
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Insaat sektoriinde meveut isler seviyesinde bes ay araliksiz siiren artis agustos ayinda sona ermistir.
Mevsimsellik ile artis egilimine giren mevcut islerde biiylime agustos ayinda tersine dénmdstiir. Mevcut
insaat isleri seviyesinde agustos ayinda bir 6nceki aya gore 1,7 puan disis gerceklesmistir. Mevsimsellik
hemen hemen tim bélgelerde olumlu etkisini g&stermekle beraber tamamlanan isler yerine yeni ingaat
baslangiclart agustos ayinda yeterli olmamustir.

Alinan yeni is siparisleri haziran ve temmuz aylarinda siirl artiglar gdstermistir. Agustos ayinda ise
alinan yeni is siparisleri bir 6nceki aya gore 0,1 puan azalmistir. Alinan siparislerde yiin baslangic
seviyesinin halen olduk¢a Uzerinde bulunulmaktadir. Ancak, yitksek mevsimsellige ragmen yeni alinan
islerde gerileme erken baglamustir ve bu erken gerileme yeni insaat baslangiclart i¢in olumlu bir gelisme
degildir. Yilin geri kalaninda alinacak yeni is siparislerine de baglh olarak ingaat islerinde sonbahardan
itibaren erken bir yavaslama olasidir. (Tiirkiye IMSAD Aylik Sektér Raporu, Agustos 2022)

2022 Agustos ayinda konut satislart bir 6nceki yilin aynt ayma gére % 12,7 azalmistir. Agustos
ayinda 123.491 adet konut satis1 gerceklesmistir. 2021 yili son ¢eyreginde kur baskist ve yitksek enflasyon
beklentisi ile birlikte konut satislarinda ivme yasanmis, sonrasinda ise géreceli bir disiis olmustur. Mayis
ay1 basinda agtklanan destek paketinin ardindan Haziran ay1 sonunda BDDK’nin konut kredilerinde kredi
deger oranini enerji stniflarina gore konutlar icin tutar bazli olarak farklilastirmast ve sinirlamalar getirmesi
ile artan konut fiyatlari ile birlikte bir diistis yasanmistir. Ancak, Ocak-Agustos dénemi olarak bakildiginda
yihin ilk sekiz ayinda satilan konut sayist gecen yiin ayni dénemine gére % 17,7 artis gdstererek 943.791
olmustur. Artan fiyat baskisina karsin konut kredisi faiz oranlarinda kampanya yapilmasi durumunda konut
satislarinin bu diizeyde kalmast beklenmektedir.

Ttrkiye genelinde ikinci el konut satislart 2022 yilt Agustos ayinda gecen yilin aynt ayina goére % 14,5
azalarak 84.466 adet olarak gerceklesmistir. Birinci el konut satiglar ise % 8,5 azalarak 39.025 olmustur.
Kamu bankalarinin konut kredi faizlerindeki indirimler sifir/ikinci el konut satislarint da destekleyecektit.
Ancak konut piyasasinda bir¢ok gelisme yasanmaktadir ve satiglart farklt yonlerden etkilemektedir. Bir
yandan konut fiyatlart artis1 strerken diger yandan konut ihtiyact ve talebi de devam etmektedir.

Turkiye genelinde konut satiglarinda banka kredileri ile yapilan satislar veya bir baska deyimle
ipotekli satiglar 6nemli rol oynamaktadir. Haziran ayinda 40.610 adet olan ipotekli konut satist Temmuz
ayinda 19.146 adet ve Agustos ayinda 22.168 adet olarak gerceklemistir. Haziran ayinda bu yilin en yitksek
aylik ipotekli konut satis1 gerceklesmistir. Kamu bankalart araciligiyla Mayis ayinda aciklanan destek paketi
bunda etkili olmasina ragmen Haziran ay1 sonunda ki BDDK diizenlemesiyle ipotekli satislarda keskin bir
distis gdzlenmistir.

Yabanctya satista ise TL’de ki deger kaybi ile birlikte Rusya-Ukrayna savast etkili olmus ve toplam
satislar icerisindeki payt % 4,7 olmustur. Ortadogu talebinin yiiksek oldugu Turkiye’de savasin etkisi ile en
¢ok alim yapan tlke uyruklar: listesinde Agustos ayinda 1.238 adet ile Rusya Federasyonu birinci sirada yer

almaktadir.
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Tablo. 4 Konut Sati§ Saylsl, Agustos 2022

(Adet)
250 000
200 000
170 408
150 000 - 141 400
' 123 491
100 000 - 93 902
= |l | |
l 08|09/ 10 J 1" 12 01|02 03 04 05 06 07 08 |09 1 120102 ’ 02 04 05|06 (07|08
2020 2021
Agustos Ocak - Agustos
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 123491 141400 12,7 943 791 801 995 17,7
Ipotekii satig 22 168 27 375 -19.0 211631 152 096 39,1
Diger satis 101 323 114 025 111 732 160 649 899 12,7
Satig durumuna gore toplam satig 123 491 141 400 12,7 943 791 801 995 17,7
Ik el satis 39 025 42639 -85 276 164 243189 13,6
Ikinci el satig 84 466 98 761 145 667 627 558 806 19,5

Kaynak: TUIK

2022 yiimin ikinci ¢eyreginde alinan yapt ruhsatlar yizolgimi olarak gecen yilin ayni dénemine
gore % 7,8 azalmis ve 29,33 milyon m? olarak gerceklesmistir. Alinan yapt ruhsatlari son t¢ yildir farkh
gelismelerden etkilenmeye devam etmektedir. 2019 yilinin ilk yarisinda almnan yap: ruhsatlart hem yerel
secimler hem de ekonomide uygulanan dengelenme politikalart nedeniyle 6nemli Sl¢tide azalmisken, yilin
ikinci yarisinda sinirlt bir toparlanma yasamustir. 2020 yilinda Covid-19’a yonelik olarak uygulanan destekler
ile hizlanan konut satislart yeni alinan yapi ruhsatlarinda artisa neden olmus, ancak yine de 2019 yilinin
altinda gerceklesmesini engelleyememistir. 2019 ve 2020 yillarindaki daralma ardindan 2021 yilinda baz
etkisi katkisiyla da yapi ruhsatlart biytimistiir. 2022 yilinda genel tablo ise artan maliyetler, yitksek fiyatlar,
kredi kosullar1 vb. nedenletle talep daralmasinda dolayt 2021 yilinin altinda kalacagini gdstermektedir.
Mevcut eckonomik kosullar altinda yeni ingaat isleri istaht zayif kalmaktadir. Yilin ilk iki ¢eyreginde de

alinan yapi ruhsatlari gecen yilin aynt dénemlerine gbre azalmistir. Konut ruhsatlarindaki gerileme ise daha

yuksek gerceklesmistir.
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Tablo. 5 Ingaat Yiizélgiimii ve Konut Sayisi (2018-2022)

Yizolgumi Daire sayisi
(milyon 1) (hin adet)
60 - - 300
50 250
40 200
30 - 150
20 100
10 50
2018 | 2019 2020 2021 2022

Kaynak: TUIK
Tablo. 6 Yap1 Ruhsatl/Yapl Kullanma Izin Belgesi, Ocak-Haziran 2020-2022

¥k Yk Yilk
i Ceoyrex Bina saym  dedigim (%) Dasre sayrm dedigim (%)  Yuzolcum (m®)  dedigim (%)
2020 % 20 2.7 555 397 nit 12742419 57
| 14167 38 8079 52 17 624 368 46
" 19635 1191 137 846 2074 27 502 546 26
mn 237 125 141072 15456 27876 209 %2
v T2 %9 195 680 2 ¥ 738295 »3
an 138 309 07 mast 29 150 847 787 ns
| 62 373 174741 1163 Mmoo s
i 30537 555 157 526 143 31819478 157
1] 30 451 202 9415 59 33 346 251 196
v 43699 "wr 29517 24 51290 00 291
por7] i 26168 222 128 157 2.7 27 093 682 212
" 282489 15 13344 153 29328 1% J8
Yok Yk Yk
Yd Coyrek Bina sayw  deligim (%) Daire saym dodighm (%)  Yicdiclm (")  dedigim (%)
200 77 865 RIA 600 096 BLE ) 122291 186
| 18603 410 156 024 315 8215 -394
[ 14492 255 11497 212 23576 419 185
1] 21113 89 153628 38 3102534 a7
v 23657 06 1754N A0 35805215 16
2N 92182 104 627 082 45 121197110 45
| 20979 128 159129 20 33042 616 38
i 1| 7 120979 52 24 2594 365 30
w 21954 40 18723 a7 28 294 402 88
v 30738 29 208 254 197 £165 737 178
2022 | 2 12 155 M3 24 0429637 18
[ 22 691 256 148 207 25 29189015 201
Kaynak: TUIK
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Olaganiistii bir donemden gecisin agirhikli etkisiyle dengesizliklerin izlendigi piyasa kosullarinda orta
ve dar gelirli kesim icin konut sahibi olmak giderek zorlasmaktadir. Diisen alim glicti ve konut fiyatlarinin
maliyet artiglarinin da etkisiyle artmast ile alim kararlari kacinilmaz olarak ertelenmektedir. Insaat imalatin
finanse edebilecek ¢oziimler gerekmektedir. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisiklizi Bakanlhigr’nin konut
fiyatlarinda payt yliksek olan arsa maliyetlerinin azaltilmasina yonelik ¢alismalart bu acidan buytk énem
tagtmaktadir. Ozellikle sektdtle bitlikte sektoriin dogrudan ve dolaylt etkiletiyle ekonominin genelinin
desteklenmesi kapsaminda ilk el satislart hareketlendirecek adimlara ihtiyag duyulmaktadir. (Turkiye
Miiteahhitler Birligi-Temmuz 2022)

Nitekim, Eylil ayinin ikinci haftast itibariyle “Cumbhuriyet Tarihinin En biyik Sosyal Konut
Hamlesi” adi altinda TOKI araciligtyla yeni bir proje agtklanmis olup, proje kapsaminda Tirkiye genelinde
250.000 sosyal konut, 100.000 altyapili konut arsast ve 10.000 sanayi sitesi yapilacagi duyurulmustur.
Uygun 6deme kosullart ile 240 ay vade saglanilarak 5 yil icerisinde tamamlanacagt belirtilen projeye kisa

strede rekor diizeyde bagvuru yapimistir.
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7.4 Bolge Verileri
Degetlemeye konu olan gayrimenkullerin degerini olusturan en 6nemli bilesenlerinden biri
bulundugu bélgenin 6zellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkullerin bulundugu bélgenin cografi konumu,
arazi yapist, sosyo eckonomik 6zellikleri ve gelisme yonii degerleme ¢alismasint etkileyen faktdrler olup alt
basliklarda konu gayrimenkullerin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
7.41 Mugla ili
Tirkiye’nin Fge Bélgesi'nde yer alan Mugla 1li; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve
Burdur, dogusunda Antalya illeri ve giineybatisinda Fge Denizi, giineydogusunda ise Akdeniz ile
stnirlanmaktadir. 13.338 km? biiytikligiinde alana sahip olan ilde toplam 12 ilge ( Mugla Merkez disinda;
Bodrum, Dalaman, Datca, Fethiye, Kavaklidere, Koycegiz, Marmaris, Milas, Ortaca, Ula, Yatagan)
bulunmaktadir. Uzunlugu yaklasik 1.100 km olan denize cephesiyle Mugla iilkenin en uzun sahil seridine
sahip ilidir. Mugla’nin ADNKS 2021 yili verilerine gére ntfusu 1.021.141 kisi olarak aciklanmustir.
Resiml. Mugla Ili’nin Tirkiye I¢indeki Konumu

Ulagim

Ulkenin giiney batisinda, Ege Denizi kiyisinda konumlanan Mugla ili'ne kara, hava ve deniz
yollartyla ulastm mimkiindiir. Tlin 6nemli limanlar; Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Mugla Tli
stnurlart iginde biri Bodrum ve digeri Dalaman’da olmak tzere iki adet havalimant bulunmaktadir.

Cevresindeki tim illere direkt karayoluyla ulagim saglanmasi miimkindir. Karayollar1 Genel Bolge

Midirligi’nden alinan istatistiklere gore il siurlar icinde 882 km asfalt yol, 21 km stabilize yol ve 3 km

patke yol bulunmaktadir.
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Ekonomik Yap1

Mugla 1li'nin en 6nemli ekonomik aktivitesi tarimdir. Pamuk, tiitiin, arpa ve bugday gibi tarla
drinleri ile zeytin ildeki baslica tarimsal Grinlerdir. Aynt zamanda aricilikta da oldukea gelismis olan Mugla
[li'nde Marmaris bolgesi cam balt ile tinlidiir.

Turizm il genelinde énemli bir ekonomik aktivite roliindedir. Mugla {li’nin cografi yapist ve dogal
ozellikleri, sezonun uzunlugu ve tarihsel yapist bélgedeki turizm potansiyelini artirmaktadir. 11 sinirlart
icinde bulunan Dalaman, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi tatil bolgeleri ile diinyaca taninan tatil
yetleri haline gelmeye baslamistir. Bolgeye gelen turist sayist her yil artis géstermektedir. Bolgede temel
konaklama sekli olan otellerin yant sira tatil kdyleri de bulunmaktadir. Mugla’ya gelen yerli ve yabanci
ziyaretcilerin biyitk cogunlugu 4 ve 5 yildizli otelleri tercih ederken kalis siireleri de ortalama 1 hafta
uzunlugundadir. Bélgeye olan ulasdabilirligin yiiksek olmast ve genis bir kiyt kesimine sahip olmast bélgeye

olan talebi ve ziyaretci sayilarini olumlu yonde etkilemektedir.

7.42  Bodrum figesi

Bodrum, 689 km? yuzoélgimi ile 215 km kiy1 uzunluguna sahip ve li¢ yamu denizlerle cevrili bir
yarimadadir. 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére ilgenin niifusu 187.284 kisidir.

Ilge giiniimiizde 6nemli bir turizm merkezi olmast ile anilmaktadir ki bunda Bodrum’un kendine has
bazi 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tirkiye’de degil diinyada da turizm agisindan bilinen bir
ileedir. Nufus acisindan il genelinde Fethiye ve Milas’t gecerek en biiyiik ilce unvanina sahip olmustur.

Bodrum, Mugla 1li’nin batt késesinde yer almaktadir. Ilge topraklarinin biiyiik ¢ogunlugu kendi adint
tagtyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve giineyden Ege Denizi ile ¢evrelenmistir.
Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari sinirt yoktur.

Resim2. Bodrum Ilgesi’nin Konumu

42

Dereboyu Caddesi, No: 12, /,& = A~ c L
Kat: 3, Daire: 5 M PRIM E GAYRIMENKUL i~ P . .
B ) , |

DEGERLEME VE DANISMANLIKAS

Ortabayir-Kagithane / istanbul
Zincirikuyu V.0.; 733 036 5568

Bu belge 5070 Sayil Elektronik imza Kanunu Cergevesinde E-imza ile imzalanmustir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris
http://tr.wikipedia.org/wiki/Dat%C3%A7a
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bodrum

.
P rl m e Rapor No: 2022/DGYO/01

Bodrum, tercih edilitligi yitksek bir tatil beldesi olmast nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina
sahiptir. Sehrin hava ulasgimi Milas-Bodrum Havalimani tizerinden saglanmakta olup sehre uzakligr 32
km’dir. Bodrum’a karayoluyla ulasim Milas tzerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il
merkezi Mugla’ya 111 km, Izmire 242 km, Marmaris’e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzakliktadir.
Bodrum’da ¢ biiyiik marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilant Bodrum
merkezde bulunan Milta Marina’dir. Tkinci marina Turgutreis Mahallesi’nde bulunan D Marin ve tigiinciisii
Yalikavak beldesinde bulunan Palmarina’dir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Giimbet Mahallesi Bodrum’a ~4 km uzakliktadir.
Yarimadanin giineyinde ve Bodrum merkezin batisinda yer almaktadir. Koylart ve turizm tesisleri ile

bodrum yarimadasinin en ¢ok tercih edilen mahallelerinden biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir.
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8 GAYRIMENKULLERIN FiZiKi DURUMLARI HAKKINDA BILGILER
8.1 Gayrimenkullerin Konumlu Oldugu Parsellerin Fiziksel Ozellikleri:

ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)

928 2 15.147,67 m?

Bodrum Tlgesi, Giimbet Mahallesi, Yakamoz Sokak tizerinde yer alan, tapu kaydinda Eskicesme
Mahallesi’nde kayitlt 928 ada 2 no.lu parsel “9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katl
Betonarme Otel ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulddr. 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13-14-15-16-17-
18, 19, 20 ve 21 bloklarin konumlu oldugu 15.147,67 m? yizélgimli parsel, egimli bir topografik yapiya
sahip olup geometrik sekil itibariyle amorf yapidadir. Parselin kuzeydogu yoninde bulunan Yakamoz
Sokak’a yaklagik 100 m cephesi bulunmaktadir. Ayrica sitenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda yer alan Adnan
Menderes Caddesi’nden goriiniirliigii bulunmaktadir. Parsel tizerinde ki bloklarda toplam 45 adet bagimsiz
bolim bulunmakta olup 1 adedi degerleme kapsamindadir. Mevecut durumda parsel sinirlarini belirleyici
olarak kuzeydogu yoniinde site duvarlari ve Yakamoz Sokak bulunmaktadir. Bagimsiz bélimler “Otel”,
“Depolu Tatil Villast” ve “Tatil Villast” niteliginde olup bu kullanima uygun sekilde insa edilerek

tamamlandiklar tespit edilmistir. Otopark ihtiyact parsel ve konumlu oldugu site igerisinde saglanmaktadir.

VAZIYET PLANI
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ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)

929 3 8.578,92 m?

Bodrum Tlgesi, Giimbet Mahallesi, 1708. Sokak iizerinde yer alan, tapu kaydinda Eskicesme
Mahallesi’nde kayith 929 ada 3 no.lu parsel “9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel ve Arsast”
nitelikli ana gayrimenkuldir. A-B, C, D, E, F, G, H, 1, ], K ve L bloklarin konumlu oldugu 8.578,92 m?
yuzoleimlii parsel, egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik sekil itibariyle amorf yapidadir.
Parselin bati yoninde bulunan 1708. Sokak’a yaklasik 130 m cephesi bulunmaktadir. Ayrica sitenin
kuzeyinde ve kuzeybatisinda yer alan Adnan Menderes Caddesi’nden gériiniirligi bulunmaktadir. Parsel
tizerinde ki bloklarda toplam 33 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 1 adedi degerleme kapsamindadur.
Mevcut durumda parsel sinrlarint belitleyici olarak batt yéniinde site duvarlart ve 1708. Sokak
bulunmaktadir. Bagimsiz bélimler “Otel”, “Depolu Tatil Villas” ve “Tatil Villast” niteliginde olup bu
kullanima uygun sekilde insa edilerek tamamlandiklart tespit edilmistir. Otopark ihtiyact parsel ve konumlu

oldugu site icerisinde saglanmaktadir.
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8.2 Gayrimenkullerin Genel Ozelliklerine Iligkin A¢iklamalar:

Degerleme konusu 1 adet bagimsiz bolim, 928 ada 2 no.lu parsel tizerinde 13-14-15-16-17-18 blok
olmak tizere toplamda 6 adet blokta (Tapu kaydinda “13-14-15-16-17-18” bloklar 1 adet olarak tescil
edilmistir.) konumlanmaktadir. 13, 14, 15, 16, 17, 18. bloklar tapu kitiiginde tek bagimsiz bolim seklinde
kayithidir. Parselde toplam 45 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup sadece 1 adedi degetleme
kapsamindadur.

Degetleme konusu 1 adet bagimsiz bélim, 929 ada 3 no.lu parsel tzerinde A-B blok olmak tzere
toplamda 2 adet blokta (Tapu kaydinda “A-B” bloklar 1 adet olarak tescil edilmistir.) konumlanmaktadur.
A ve B bloklar tapu kiitigiinde tek bagimsiz boélim seklinde kayithidir. Parselde toplam 33 adet bagimsiz
bélim bulunmakta olup sadece 1 adedi degerleme kapsamindadir.

Toplamda 2 adet bagimsiz bélum degerleme kapsamindadir.

Degetleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bloklarin genel 6zellikleri su sekildedir:

Otel Bloklar (“13-14-15-16-17-18” ve “A-B” Bloklar)

Gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemelerde, 928 ada 2 parselde kalan “13-14-15-16-17-18”
Blok ile 929 ada 3 parselde kalan “A-B” Bloklarin birlikte kullanilmak tizere otel tesisi seklinde
diizenlendigi ve i¢ tefrisatinin tamamlandigr géralmustir. 928 ada 2 parselde kalan “13-14-15-16-17-18”

Blok 1 no.lu bagimsiz boliim ve 929 ada 3 parselde kalan “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz bélim seklinde
“Otel” nitelikli olarak tapu kitiigiine kayitlidir. Tesise, Yakamoz Sokak tizerinden, 928 ada 2 parselin kuzey
kismindan, 14. Blok tizerinden giris yapilmaktadir. Yerinde yapilan incelemede otel tesisinin 63 odal olarak
diizenlendigi, odalarda yatak, banyo, aydinlatma, TV, klima, mini bar, masa-koltuk gibi malzeme ve
tefrisatlarinin tam oldugu gorilmistir. Tesiste lobi rest-cafe, teras rest-cafe, havuz barlari, mutfak, 2 adet
yizme havuzu, spa-sauna-hamam-buhar odasi, fitness center, otopark ve asansér imkanlari bulunmakta
olup sahil kismindaki iskele-restoran bar, c¢ocuk kuliibii binast ve sahil cocuk havuzundan
faydalanilabilmektedir. Peyzaj ¢alismalart da tamamlanmus olup, yapilan gézlemde tesisin kiracisi tarafindan
isletilmekte oldugu gbrilmiistir.

Otel tesisinin konumlu oldugu bloklarin fiziksel ve genel 6zellikleri su sekildedir;

13. Blok: 928 ada 2 parselin kuzeybati kisminda konumlu olup 4 adet bodrum, zemin ve 1. kat
olmak tizere toplamda 6 katlidir. Projesine goére binanin 4. bodrum kat1 siginak, 3. bodrum kati otopark ve
teknik hacim, 2. bodrum kati otopark, 1. bodrum kati; 6 adet personel odasi, 1 adet teknik oda, koridor ve
merdiven seklinde yerlesimlidir. Zemin katinda teraslt 3 adet otel yatak odast, 1. katinda teraslt 3 adet yatak
odast seklinde toplamda 6 yatak odasi bulunmaktadir. 13. Blok 1. bodrum ve altindaki katlari mimari
projesinde ve mevcutta 18. Blok altinda devam etmektedir. Blokta 1 adet asansér bulunmaktadir. 1.
bodrum katta, mimari projesinde personel odalart olarak gorilen kisim, mahallinde otel odalart seklinde
dizenlenmigtir. 2. bodrum kattaki otopark alaninin bir kismt hamam, sauna ve SPA tesisine, 3. bodrum

kattaki otopark alaninin bir kismi fitness center alanina dénistirilmustiir.
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14. Blok: 928 ada 2 parselin kuzey kisminda konumlu olup 4 adet bodrum, zemin ve 1. kat olmak
tizere toplamda 6 katlidir. Projesine gére 4. bodrum katt otopark, 3. bodrum kati otopark, 2. bodrum kati
siginak, 3 adet depo, 3 adet personel odasi, mescit, koridor ve merdiven, 1. bodrum katt 6 adet fitness
odast, 3 adet soyunma odasi, dinlenme odast, masaj odast, sauna, kat ofisi, koridor ve WC’ler seklinde
yerlesimlidir. Zemin kati, bahce terasl 3 adet otel odasi seklinde yerlesimlidir. 1. katt otel girisi ve kapalt
lobi alanudir. 14. Blok 2. bodrum ve altindaki katlart mimari projesinde 15. Blok altinda devam etmektedir.
Blokta 3 adet asansor bulunmaktadir. 1. bodrum katta mimari projesine gore fitness odalart ve depo olarak
goriilen kistm mahallinde otel odalart seklinde diizenlenmistir. 2. bodrum katta mimari projesine gore
personel odalar1 ve depo olarak gériilen kistm mahallinde otel odalart seklinde diizenlenmistir. 3. bodrum
katta mimati projesine gére otopark olarak goriilen alanin (blok glineydogu kenari kisminda) bir kismi
mabhallinde otel odalart seklinde diizenlenmistir.

15. Blok: 928 ada 2 parselin kuzey kisminda konumlu olup zemin ve 1. kat olmak tizere toplamda 2
kathdir. Projesine gbre ve mevcutta zemin katinda terash 3 adet otel odast bulunmaktadir. 1. kati restoran
ve WC’ler seklinde yerlesimlidir.

16. Blok: 928 ada 2 parselin kuzeydogu kosesinde konumludur. 3 adet bodrum ve zemin kat olmak
tizere toplamda 4 katlidir. Projesine gore 3. bodrum kat1 otopark, 2. bodrum kat1 otopark, 1. bodrum kat1 3
adet personel odasi seklinde yerlesimlidir. Zemin katinda teraslt 3 adet otel odast mevcuttur. Blokta 1 adet
asansor bulunmaktadir. 16. Blok 1. bodrum ve altindaki katlart projesine gbre ve mevcut durumda 17.
Blok altinda devam etmektedir. 1. bodrum katta mimari projesine gére personel odalari olarak gérilen
bélim mahallinde otel odalart seklinde diizenlenmistir. 2. bodrum katta mimari projesine gére otopark
olarak goérilen alanmin (blok kuzeybati kenari kismunda) bir kismu mahallinde otel odalari seklinde
duzenlenmistit.

17. Blok: 928 ada 2 parselin orta kisminda konumlu olup 1. bodrum kat ve zemin olmak tizere
toplamda 2 kathidir. Projesine gére ve mevcutta zemin katinda teraslt 3 adet otel odasi bulunmaktadir.

18. Blok: Parselin kuzey-kuzeybati kisminda konumlu olup zemin ve 1. kat olmak tizere toplamda 2
katlidir. Projesine gbre ve mevcutta binanin zemin katinda terasht 3 adet otel yatak odast ve 1. katinda
terasl 3 adet yatak odast seklinde toplamda 6 yatak odast bulunmaktadir.

Ayrica, 14 ve 15. bloklar ile 17 ve 16. bloklar arasinda kalan, mimari projesinde kapali yol baglantis,
depo, bosluk ve siklik olarak gérilen kisimlarin, meveut durumda 20,85 m deniz kotuna kadar acikta

oldugu ve avlu alant ile ylizme havuzu olarak dizayn edildigi gérilmustiir.
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A Blok: 929 ada 3 parselin kuzey kisminda konumlu olup 2 adet bodrum ve zemin kat olmak tzere
toplamda 3 katlidir. Projesine gbre binanin 2. bodrum katt otopark ve 1. bodrum kati; 3 adet personel
odast seklinde yerlesimlidir. Zemin katinda teraslt 3 adet otel yatak odast bulunmaktadir. A Blok 2. bodrum
katinda bulunan otopark alani projesine uygun olarak B Blok altinda devam etmektedir. Mahallinde 1.
bodrum katta konumlu personel odalart otel odast seklinde diizenlenmistir.

B Blok: 929 ada 3 parselin kuzey kisminda konumlu olup 1 adet bodrum ve zemin kat olmak tzere
toplamda 2 kathdir. Projesine gore binanin 1. bodrum kati; 3 adet personel odast seklinde yerlesimlidir.
Zemin katinda teraslt 3 adet otel yatak odasi bulunmaktadir. Mahallinde 1. bodrum katta konumlu
personel odalart otel odast seklinde diizenlenmistir.

Asagida degerleme raporuna konu 2 adet bagimsiz bélimiin konumlu oldugu bloklar ile diger

bloklarin proje maketi gérseli tizerinden gosterimi yer almaktadir.
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Yerinde yapilan incelemelerde degerleme raporuna konu bagimsiz boliimlerin onaylt mimari projesi
ile kontur, gabari, blok, kat, kattaki kullanim alani olarak uyumlu oldugu tespit edilmis olup onayli mimari
projesinden farklt olarak kullanim amagclarina yonelik duzeltilebilir nitelikte cesitli tadilatlar yapildigt

gorilmistiir.
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Asagida degerleme raporuna konu 2 adet bagimsiz bolimiin konumlu oldugu bloklarin uydu

fotografi tizerinden gésterimi sunulmustur.
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15.BLOK
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17.BLOK
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Asagida degerleme raporuna konu 2 adet bagimsiz bolime ait kullanim alani bilgileri sunulmustur.

928 Ada 2 Parsel
B.B. o ) Genel Briit Alan MEVCUT
BLOK KAT NO NITELIGI Net Alan (m?) (m?) KULLANIM
“13-14-15-16-17-18” Blok 1 Otel 5.170,10 11.142,60 Otel
929 Ada 3 Parsel
B.B. o 5 Genel Briit Alan MEVCUT
BLOK KAT NO NITELIGI Net Alan (m?) (m?) KULLANIM
“A-B” Blok 1 Otel 933,30 1.820,50 Otel

Asagida binalarin genel 6zelliklerini gésteren tablo yer almaktadir.

INSAAT TARZI Betonarme karkas
YAPI SINIFI 4/B
YAPININ BOLUMLERI Otel
A Blok: 3 2B+7)
13, 14. Blok: 6 (4B+Z+1.K)
KAT SAYISI 15 ve 18. Blok: 2 (Z+1.K)
16. Blok: 4 (3B+7)
17. ve B Blok: 2 (1B+Z)
. 928 ada 2 parsel (Ttim Bloklar Toplami) : 19.896,50 m?
TOPLAM INSAAT ALANI .
929 ada 3 parsel (Tim Bloklar Toplamz) :  7.144,10 m?
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
KULLANMA SUYU Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
KANALIZASYON Sebeke
DOGALGAZ Mevcut
KLIMA TESISATI Mevcut
GUVENLIK Givenlik elemanlart ve CCTV kamera sistemi
SES YAYIN SISTEMI Mevcut
ASANSORLER 1I\’/[aer‘sg1 itgerisinde bina dist harici ortak asansorler
YANGIN IHBAR SISTEMI | Duman ve 1s1 detektérleri meveut

YANGIN SONDURME
TESISATI

Sprinkler, Yangin Tipt vb.

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DI$ CEPHE Dogal tas giydirme.

CATI Teras tipi peyzajli

OTOPARK Kapali ve Acik Otopark

SATIS/KIRA KABILIYETI | Konu gayrimenkuller satilabilirlik / kiralanabilirlik ézelligine sahiptir.

Dereboyu Caddesi, No: 12,

Ortabayir-Kagithane / istanbul

7

Kat: 3, Daire: 5 ( '

53

PRIME GAYRIMENKUL (- L.l
DEGERLEME VE DANISMANLIKAS — ~ 7 ¥
Tinciriikeyu VO,; 733 036 5568

Bu belge 5070 Sayil Elektronik imza Kanunu Cergevesinde E-imza ile imzalanmistir.




.
P rl m e Rapor No: 2022/DGYO/01

Degetleme konusu gayrimenkuller “Le Chic Bodrum™ olarak adlandirilan nitelikli tatil villast sitesi
icerisinde yer almaktadirlar. S6z konusu site, tizerinde 7 adet tatil villast blogu bulunan 928 ada 5 no.lu
parsel, Gzerinde yapt bulunmayan 929 ada 2 no.lu parsel, tizerinde 2 adet otel blogu ile 10 adet tatil villast
blogu bulunan 929 ada 3 no.lu parsel ve tizerinde 6 adet otel blogu ile 15 adet tatil villast blogu bulunan
928 ada 2 no.lu parselden olusmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bolumler sitenin orta kisminda
bulunan 928 ada 2 no.lu parsel ve sitenin batisinda bulunan 929 ada 3 no.lu parsel tizerinde konumludur.
Site icerisinde oturumun basladigt ve degerlemeye konu bagimsiz bolimlerinde niteliklerine uygun sekilde
kiracisi tarafindan otel olarak ticari amaclt kullaniddigr gérilmistiir.

Tesise, Yakamoz Sokak tizerinden, 928 ada 2 parselin kuzey kismindan, 14. Blok tizerinden giris
yapilmaktadir. Yerinde yapilan incelemede otel tesisinin 63 odali olarak diizenlendigi, odalarda yatak,
banyo, aydinlatma, TV, klima, mini bar, masa-koltuk gibi malzeme ve tefrisatlarinin tam olarak kullanima
hazir oldugu gorilmistiir. Tesiste restoran, mutfak, ylizme havuzu, fitness alani, hamam, spa merkezi,
otopark, asansdr, 1sitma-sogutma, yangin tesisati, sthhi tesisat, elektrik ve aydinlatma, givenlik ve peyzaj
calismalar1 tamamlanmug olup, yapilan gézlemde tesisin faal olarak ¢alismakta oldugu gérilmistiir.

Otel tesisinin genel 6zellikleri ve imkanlari su sekildedir;

Tesisin bulundugu site ve parselin ana girisi parselin kuzey kdsesinde bulunan, Adnan Menderes
Caddesi ve Yakamoz Sokak kesiminden saglanmakta olup, site girisinde yaklasik 15 m uzunlugunda st
kismi ahsap gérinimld gelik konstriksiyon kanopi bulunmaktadir. Site icine giriste, otel binasinin éninde
meydan ve donis adast bulunmakta olup, zemin dogal kip tas doseli olup acik alan peyzaji
tamamlanmustir. Site girisinde bariyer ve giivenlik kuliibesi mevcuttur. Otel binasimnin dis kismi yer yer
ahgap ve metal, genel olarak ise granit malzeme giydirme ile kaphdir.

Bina giris avlusu zemini merdiven seklinde dizayn edilmis ve granit parke ile kapli, otel girisi st
ahsap gérintimli kanopi ile tamamlanmistir.

Otel lobisi zemini cilalt beyaz granit tas ile kapli olup, zemin kat ve lobi, modern tarzda Szel tasarim
olarak désenmis ve genis panoramik cam duvarlar ile deniz ve koy manzaralidir. Lobi duvarlari yer yer
saten boya, agirlikla zemin malzemesi ile uyumlu cilali beyaz granit ile kaplidir. Tavan ahsap ve dekor
stuslemeleri ile kaplanmugtir.

Otelde toplam 2 adet kafe-restoran bulunmaktadir. Bunlar; lobi terasinda yer alan, st acik, deniz-
koy ve site manzarali, yaklasik 70 kisi kapasiteli kafe-restoran-bar, zemin-lobi katinda yer alan, kapali ve
acik bolumleri olan, deniz ve koy manzarali, yaklastk 60 kisi kapasiteli kafe-restorandir. Ayrica havuz
alanlarinda servis imkani mevcuttur. Ilave olarak, otel misafirlerinin ve site sakinlerinin kullanimina acik
plaj kisminda bulunan iskele seklinde kafe-restoran-bar-disko alanindan da faydalanabilmekteditler.

Otelde 2 adet yizme havuzu ve havuz gevrelerinde glineslenme alanlart bulunmaktadir. Site
icerisinde ulasim isletme tarafindan verilen hizmetler dahilinde akilii golf arabalariyla ve yiriiyerek
saglanabilmektedir. 929 ada 3 parselde kalan “13-14-15-16-17-18” Blok yetlesiminde 5 adet, 929 ada 3
parselde kalan “A-B” Blok yerlesiminde 1 adet olmak tizere tesiste toplamda 6 adet asansér mevcuttur.
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Otel icerisinde yaklastk 12 kisi kapasiteli, kosu bantlar1 ve ¢alisma aletlerinin oldugu fitness merkezi
ve masaj, sauna, hamam ve spa imkanlarinin sunuldugu yaklagitk 30 kisi kapasiteli spa merkezi
bulunmaktadir. Ayrica, otel misterileri komsu parselde konumlu, site kapsaminda kullanim imkani olan
tenis kortlarindan faydalanabilmektedit.

Otel odalart yatma bélimi, oturma bélimi, WC-banyo ve bahge terast (veya balkon) seklinde
dizayn edilmis olup tim odalarda buytik ekran LG marka televizyon, iklimlendirme sistemi, ahsap mini bar
ve servis dolabi, buyitk boy ayna, genis giysi dolabi, oturma grubu koltuk ve peyzajli bahge terast (veya
balkon) bulunmaktadir. Zeminler parke ve halt déselidir. Duvatlar oda béliimlerinde yer yer saten boya,
duvar kagidi, ahsap dekor ve seramik dekor seklinde dizayn edilmistir. Odalarda 2 kisilik yatak ve ilave
yatak bulunmaktadir. 3 oda jakuzilidir. Banyo duvarlari ve zeminleri granit malzemedir. Teraslarda ahsap
malzemeden kaliteli sezlonglar ve ahgap-metal bilesimli oturma gruplart mevcuttur.

Degetrleme konusu gayrimenkullerde sogutma gruplart olarak Daikin marka VRF initeler, sicak su
temininde yine Daikin marka 1s1 pompasi kullanidmaktadir. Ayrica Fraenkische marka yerden 1sitma sistemi
mevcuttur. Yapilarda Schneider kontroller ve Intetline / Interra telekom ve ana kontrol tnitesi mevcuttur.

Kapt ve pencerelerde Sapa firmast triinleri kullanilmistir. Ana kapilar projeye 6zel yiksek kalite
ahsap olarak imal edilmistir. Gtivenlik sisteminde Interra markasi Grtinleri kullandmistur.

Islak hacimlerde Silestone marka kuartz yiizeyler uygulanmis olup batarya gruplart olarak
Hansgrohe markasiun driinleri bulunmaktadir. Islak hacimlerde dogal tas malzeme ile birlikte Qua
markast diriinleri kullanlmistir. I¢ mekan duvar kagitlarinda ithal duvar kagidi uygulamalarina yer
verilmistir.

Dis cephelerde Bodrum’un yerel taglart ile uyumlu dogal tas kaplamalart kullanarak i¢c mekanlarda
oldugu sekilde ¢evre ve peyzaj tasariminda g¢evre uyumu gozetilmistir. Catidar, peyzaj uzantist olarak,
Bodrum’a 6zgii secilmis bitkilerle donatilmis, her oda oniinde g¢evresinde Ozel peyzaj alanlar
bulunmaktadir. Tim catilarda ortak sulama sistemine entegre damlama sulama sistemi mevcuttur.

Tim yapilarda Bodrum ikliminin gerektirecegi su ve 1s1 yalitimi detaylart uygulanmistir. Ayrica glines
yont gozetilerek ihtiyag olacak golgelenme ve komsuluk geregi mahremiyeti saglayacak aliminyum ve
ahsap seperatdrler de kullandmustir. Su temini problemine yonelik Reverse Ozmoz tesisi ile sitenin
kullanim suyu ihtiyact karsilanmustir.

Tum katlarda ve odalarda yangin séndirme sistemleri ve dedektorler mevcuttur. Otelde kapali

otopark bulunmakta olup vale hizmeti verilmektedir.
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8.3 Piyasa Aragtirmasi:
8.3.1 Arsa Piyasa Aragtirmasi:

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsellere yakin konumlu benzer 6zelliklere

sahip satilik arsa emsalleri agagida sunulmustur.
> Emsall

Konu gayrimenkullere yakin konumlu, Bitez Mahallesi’nde, denize ilk parsel, “Turizm Tesis Alant”
imar fonksiyonuna ve TAKS:0,15, KAKS:0,30 yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 12.630 m?
yizolgimtne sahip briit parsel 215.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin terkleri bulundugu ve net
alaninin yaklastk 9.000 m? civarinda oldugu bilgisi edinilmistir. (Net Parsel Uzerinden ~23.889,-TT./m?)

Bodrum Doga Emlak: 0 (532) 550 91 85

> Emsal 2

Konu gayrimenkullere kismen yakin konumlu, Bitez Mahallesi'nde, denize 400 m mesafede,
“Turizm Tesis Alant” imar fonksiyonunda TAKS:0,15, KAKS:0,30 yapilasma sartlarina sahip oldugu ve
terki bulunmadigl beyan edilen 4.614 m? yuzolgiimine sahip 288 ada 2 parsel 90.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Milk sahibinin yiiksek bedel talep ettigi dustinulmektedir. (~19.506,-TL/m?)

Ahmet YILMAZ: 0 (538) 544 15 94

Emsal 3

Konu gayrimenkullere kismen yakin konumlu, Bitez Mahallesi'nde, denize 600 m mesafede,
“Turizm Tesis Alan1” imar fonksiyonuna ve TAKS:0,15, KAKS:0,30 yapilasma sartlarina sahip oldugu
beyan edilen 25.400 m? ylizdl¢limune sahip brit parsel 160.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin terkleri

bulundugu ve net alaninin yaklasik 16.500 m? civarinda oldugu bilgisi edinilmistir. (Net Parsel Uzerinden
~9.697,-TL/m?)

KW Angora Gayrimenkul: 0 (532) 566 70 60

Emsal Krokisi:

Gayrimenkullerin Konumlu
Oldugu Le Chic Bodrum
Sitesi
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8.3.2  Otel Piyasa Aragtirmast:

Degerleme konusu “Otel” nitelikli 928 ada 2 no.lu parselde konumlu “13-14-15-16-17-18” Blok 1
no.lu bagimsiz bélim ile 929 ada 3 no.lu parselde konumlu “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz bolim igin yakin
bolgede konumlu benzer 6zelliklere sahip otellerin oda fiyatlarina iliskin inceleme yapilmis olup edinilen
bilgiler asagida ki tabloda sunulmustur. Yapilan arastirmalarda otellerin genellikle Mayis-Ekim ayt
araliginda hizmet verdigi gériilmus olup bélge sezonu 154 giin olarak kabul edilmistir.

. Standart Oda 2 Kisi Doluluk
Hizmet . . . Oda
Otel Ad1 Lokasyon . .. | Sezon Fiyat Aralig1 (TL/giin) Oranlar1
Statiisii — — Sayis1
En Disiik En Yiksek (%)
Mandarin Otiental* Goltarkbuka | 5 Yildiz | 10.000,-TL 50.000,-TL 137 % 70
Caresse Resort&SPA* Gumbet 5 Yildiz 7.500,-TL 30.000,-TL 84 % 75
Susona Bodrum LXR Torba 5Yildiz | 6.000,-TL 17.500,-TL 76 % 80
Hotels&Resorts*
METT Hotel&Beach Eskicesme | 5Yildiz | 5.000,-TL 15.000,-TL. 103 % 75
Resort Bodrum*
Azka Hotel Bodrum*** Eskicesme 5 Yildiz 1.750,-TL 7.500,-TL 198 % 80
Asteria Bodrum** Giimbet 5 Yildiz 2.000,-TL 6.000,-TL 496 % 80

* KDV dahil “Oda Kahvaltr” sistem fiyatlaridur.
*k KDV dahil “Hersey Dahil” sistem fiyatlaridir.

*+ KDV dahil “Yarim Pansiyon” sistem fiyatlaridir.

Emsal Krokisi:

Gayrimenkullerin Konumlu
Oldugu Le Chic Bodrum
Sitesi
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8.4 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktérler:
Olumlu ve Olumsuz Faktérler:

Gayrimenkullerin  degerini etkileyen olumlu faktorler: merkezi konumlari, ulasim kolaylig,
gorinirliklerinin yliksek olmasi, sahile cepheli parselde konumlu olmalari, deniz manzaralari, orta-Ust ve
st gelir grubuna hitap etmeleri, tamamlanmis altyapiya sahip olmalari, yapt kullanma izin belgelerinin
alinmis olup kat miilkiyetine gecilmis olmasi ve kiracist tarafindan niteligine uygun sekilde otel olarak ticari
amagclt kullaniliyor olmalart seklinde siralanabilir. Gayrimenkullerin degerine etki eden olumsuz faktérler
olarak ise onayli mimari projesinden farklt olarak duzeltilebilir nitelikte degisikliklerin yapilmis olmast ve
mevcut ekonomik gelismeler dogrultusunda gayrimenkul piyasasinda ge¢mis dénemlere gbre yasanan
durgunluk gosterilebilir.

9 DEGERLEME

9.1 En lyi ve En Dogru Kullanim Analizi:

Bu degerlemedeki séz konusu gayrimenkuliin piyasa degeri onun en iyi ve en dogru kullaniminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullanim bir arsamin kullamilabilecegi en muhtemel, miimkiin, izin
verilmis kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimi belirleyen dort kriter: yasal izin,
fiziksel mimkunlik, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir.

Gayrimenkullerin, yasal iznine uygun olarak mevcut haliyle otel amagl olarak kullanilmasinin, en iyi

ve en dogru kullanim oldugu gériistindeyiz.
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9.2 Degerleme Yaklagimlari:

Emsal Kargilagtirma Yaklagima:

Emsal Kargilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, biiyiiklik ve yola cephe gibi deger belitleyici
kritetler g6z 6niline alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve degetlemeye konu olan gayrimenkule benzer
Ozellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar,
gerektiginde yapilan ¢esitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini bulmakta
yardimect olmaktadir.

Degerlemede, “Otel” nitelikli gayrimenkullere benzer nitelikte yeterli sayida satilik veya yakin
zamanda satilmis karsilagtirilabilir  emsal bulunamadigindan dolayt emsal kargilastirma  yaklasimi
kullantlmamustir. Ancak, maliyet yaklasiminin girdilerinden olan arsa degerinin belirlenmesinde, piyasa
aragtirmalart kisminda sunulan benzer nitelikli, halihazirda satilik olan arsa bilgileri ile bolgeye hakim emlak
ofisi gorislerinden faydalanilarak emsal kargilastirma yaklagimi kullantlmugtir.

Maliyet Yaklagimu:

Maliyet yaklagimi, yatirimeinin, makul bir zaman dilimi iginde, s6z konusu gayrimenkule benzer bir
arsayl satin alarak yeniden insasinin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6demeyi kabul etmeyecegi
Ongoristine dayanir. Bu yaklasimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ¢tkarilmasiyla deger belirlenir. Bu yaklasimda, Degerleme Uzmant
asagidaki adimlart izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim yéntemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimcinin karini da igeren yeniden ingaat ya da yerine koyma maliyetlerinin
yeniden degerlemesi.

3- Birikmis amortismanin tahmin edilmesi ve tahmin edilen birikmis amortismanin yeniden inga
veya yerine koyma maliyetinden distilmesi,

4- Arsa degerinin, amortize edilmis yeniden insa veya yerine koyma maliyetlerine eklenmesi.

S6z konusu gayrimenkullerin ingaati tamamlanarak isletmeye agilmis oldugundan dolayr maliyet
yontemi, gayrimenkullerin bugtinki piyasa degerini géstermekten uzaktir. Dolayistyla gayrimenkullerin
bugiinkii degerini bulmak i¢in bu yéntem kullanilmamis olup bilgi amagh olarak sunulmustur. Nihai deger

takdirinde maliyet yaklasimina % 0 oraninda agirlik verilmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagima:

Bu yaklasimda, gayrimenkulin onaylanan en iyi ve en dogru kullamminin ileriye dénik getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulagilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, tizerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karinin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicli, yonetim, isletme ve
operasyon maliyetleri, rekabet piyasast ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar
gayrimenkuliin en iyi kullanmudir. Tsletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin
bugiinki para degerinin toplamini olusturur.

Degetleme caligmasinda gayrimenkuller icin benzer nitelikli otellerin gerceklesen/istenen oda
fiyatlary, doluluk oranlart vb. incelenerek ve benzer Ozellik gosteren bolgelerde daha 6nce yaptigimiz
calismalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklasimi kullanilmistir. S6z konusu emsaller piyasa
aragtirmalart bashiginda sunulmustur. Nihai deger takdirinde gelir kapitalizasyonu yaklasimina % 100

oraninda agirlik verilmistir.
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10 GAYRIMENKULLERIN DEGERININ HESAPLAMASI:

10.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi ile Degerleme

10.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Arsa Degerinin Hesaplanmasi

Asgagida piyasa arastirmalari boliminde yer alan konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parselletle

benzer nitelikteki emsallerin imar durumu yapilasma sartlari, konum, buytklik, denize cephe/manzara,

ulasilabilirlik ve altyapt Gzelliklerinin karsilastirilarak arsa birim m? fiyatinin tespit edildigi uyumlastirma

tablosu yer almaktadir.

Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Lokasyon Gumbet Bitez Bitez Bitez
Alan (m?) * 9.000 4.614 16.500
Istenen Deger (TL) 215.000.000,00 1 90.000.000,00 B 160.000.000,00 b
Deger (TL/m?) 23.888,89 b 19.505,85 b 9.696,97 H
indirim Orant (%) 40% 40% 30%
Indirim Sonrast Deger
(IL /) 1433333 b 11.703,51 b 6.787,88 b
Emsal 0,40 0,30 0,30 0,30
Emsal Diizeltmesi 19.111,11 % 15.604,68 B 9.050,51 B
i D e 1T urlzn&l Turizm Tesis Alani Turizm Tesis Alani Turizm Tesis Alani
mar Durumu er esme ani E=0.30 E=0.30 E=030
E=0,40
. . . oo o +/- . +/-USD o +/-USD
T
Deger Diizeltmesi Nitelik Nitelik USDdiizelime Nitelik dizeltme Nitelik dizeltme
Biiyiklik (%) Biiyilk Biiyik b Kiiciik | - 5.000,00 b | Biyiik b
Ulagilabilirlik Iyi Tyi -b Tyi -b Iyi -b
Konum Cok Tyi Cok Tyi -b Tyi 2.000,00 b Tyi 2.000,00 b
Bt Gl Cok Iy ok lyi ) Orta | 6.000,00b | Orta | 6.000,00%
Manzara ’
Altyapt iyi fyi b yi b Orta | 1.500,00 b
Net Diizeltmeler +/-TL +/-TL +/-TL
(TL/m?) diizeltme -b diizeltme 3.000,00 b diizeltme 9.500,00
Diizeltlmis Deger 18.755,43 b 1911111 b 18.604,68 b 18.550,51 b
(TL/m?)

* Degerlemeye konu 928 ada 2 patsel 15.147,67 m? ve 929 ada 3 patsel 8.578,92 m? yiiz6l¢timiine sahiptir.
* Tum emsaller yakin bolgede konumlu olmasina karsin Emsal 1 ve 2’den ¢ok yiksek bedel talep edildigi
dustinildigiinden dolay1 yitksek indirim orant uygulanmistir.

Bolgede mevcutta satibk olan yapilasmaya uygun arsa incelemesi, bolgeye hakim emlak ofisi
yetkilileri ile yapilan gbriismeler ve bdlgede daha dnce yaptigimiz ¢alismalar neticesinde bélge genelinde
arsalarda genelde yiiksek pazatlik payt bulundugu bilgisi edinilmistir.

Parseller icin degerleme yontemleri bélumiinde belirtilen etkenler, degerleme siireci, imar durumu,

fiziksel 6zellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal karsilagtirma yaklasimi ile ulagilan

birim m? piyasa degerinin ~18.750,-TL, KDV dahil birim m? piyasa degerinin ise ~22.125,-TL olacag1

distnilmektedir.
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10.2 Maliyet Yaklagimi ile Degerleme
10.2.1 Maliyet Yaklagimi ile Otellerin Degerinin Hesaplanmasi
Degetleme konusu “Otel” nitelikli 928 ada 2 no.lu parselde konumlu “13-14-15-16-17-18” Blok 1
no.lu bagimsiz bélim ile 929 ada 3 no.lu parselde konumlu “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz boélimiin yapi
ruhsatina esas insaat m?leri tzerinden amortisman orant dusildikten sonraki piyasa degeri asagida

sunulmustur:

928 Ada 2 Parsel “13-14-15-16-17-18” Blok 1 No.lu Bagimsiz Béliim Yapi Degeri

Bina Alan (m?) ; zll) ;1 ?{.:I; 11 (LT/[EI/I};;:) Amortisman Deger
Otel Binasi 11.142,60 4/B - 10.300 % 5 ~109.030.341,-TL
Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 8.519.659,-TL
Yap1 Degeri| 117.550.000,-TL

929 Ada 3 Parsel “A-B” Blok 1 No.lu Bagimsiz B6liim Yap: Degeri

Bina Alan (m?) ; ?111) ;1 2({21; 11 (BT/[EI/I}I:;) Amortisman Deger
Otel Binasi 1.820,50 4/B - 10.300 %5 ~17.813.593,-TL
Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 1.636.407 -TL
Yap1 Degeri| 19.450.000,-TL

928 Ada 2 Parsel “13-14-15-16-17-18” Blok 1 No.lu Bagimsiz Béliim Degeri
Ada/Parsel Alan (m?) | M2 Bitim Degeri (TL/m?) | Toplam Piyasa Degeri (TL)
928/2 0.458,97 ~18.579,-TL 120.000.000,-TL (*)
Binalar, Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 117.550.000,-TL (**)
TOPLAM 237.550.000,-TL

(*) Emsal Karsilastirma Yaklagimu ile takdir edilen arsa degeridir. “13-14-15-16-17-18” Blok 1 no.lu bagimsiz
bolimin arsa payt orant 1066/2500 olup toplam 15.147,67 m? yuzolglimiine sahip 928 ada 2 parsel icerisindeki arsa
payt miktart ~6.458,97 m*dir.

(**) Maliyet Yaklasimu ile takdir edilen bina degeridir.

929 Ada 3 Parsel “A-B” Blok 1 No.lu Bagimsiz Béliim Degeri
Ada/Parsel Alan (m?) | M? Birim Degeri (TL/m?) | Toplam Piyasa Degeri (TL)
929/3 1.247,84 ~18.833,-TL 23.500.000,-TL (*)
Binalar, Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 19.450.000,-TL (**)
TOPLAM 42.950.000,-TL

(*) Emsal Karsilastirma Yaklagimi ile takdir edilen arsa degeridir. “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz bolimun arsa
payt orant 160/1100 olup toplam 8.578,92 m? yuzdlgumiune sahip 929 ada 3 parsel icerisindeki atsa payt miktari
~1.247 84 m?dir.

(**) Maliyet Yaklasimu ile takdir edilen bina degeridir.

Degerleme konusu 2 adet “Otel” nitelikli bagimsiz bélimin, Maliyet Yaklasimu ile ulasilan toplam

degerinin 280.500.000,-TL olacagi dustinilmektedir.
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10.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ile Degerleme

Bir gayrimenkuliin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yap1 veya
yapilarin saglayacagi kardan belirlenmektedir. S6z konusu yapilarin bugtinkii degerleri, belirli bir periyot
boyunca saglanan net isletme kart bir iskonto orani ile bugiline indirgenerek belirlenmektedir. Daha sonra
binalarin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak icin 6ngérilen isletme periyodunun son
yilindan bir 6nceki yilin net kart ortalama bir kapitalizasyon oranina bélinmektedir. Bu belirlenen deger ise
isletme periyodu boyunca elde edilen karin Net Bugiinkii Degerine eklenerek bugiinkii degeri
bulunmaktadr.

Gayrimenkuliin trettigi isletme karina gére 2 farkli kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kosullarina gore belirlenen
kapitalizasyon oranina bélinmesiyle bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan
yila degismedigi durumlarda kullanilir. Gelecekteki yidlik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi
durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullanilmahdir.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, tahmini net isletme gelirlerinin belli bir iskonto oranina
bélinerek bir iskontolu nakit akist yaratilmast metodudur. Gelir kapitalizasyonu yontemi her tirld nakit
akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

10.3.1 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ile Otellerin Degerinin Hesaplanmasi

Degerleme ¢alismasinda “Otel” nitelikli 2 adet bagimsiz bélim her yil degisen gelir ve giderlere

sahip olacagindan dolay: gelir kapitalizasyonu kullanilmistir.

Iskonto Orani
Riskleri Toplama Yaklagimi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile 1skonto orant makroekonomik riskler (iilke
riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin
toplanmast ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler tizerinden elde edilen
getirinin orant bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin gz 6niine alinmast icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda 1skonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki sekilde
gerceklesmistir:

% 8,00 Risksiz Oran (ilke riskine gore ayarlanmis) (ABD Dolari cinsinden 10 yillik Eurobond)
% 3,00 Endustri risk primi (kar oranr)

% 1,75 Likidite risk primi

+ o+ o+

% 1,50 S6z konusu gayrimenkule 6zgii risk primi

%14,25  Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda 1skonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gére ayarlama

yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan 1skonto orani %14,25 olarak kabul edilmistir.
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Kapitalizasyon Orani:

Iskontolu nakit akist analizi, 10 yillik siire boyunca elde edilen net isletme gelirini ve 10 yil sonunda
gayrimenkuliin tahmini satis degerini gosterir. Tahmini sattis degeri, son yilin tahmini net isletme gelirinin,
kapitalizasyon oranina bélinmesiyle bulunan degerdir.

Bu calismada kapitalizasyon oranmnin belitlenmesinde ¢itkarma metodu kullandmistr. Bu teknik,
isletme geliriyle, satts rakami arasindaki ilginin, oran olarak ifade edilmesini saglar. Otel kapitalizasyon
orani 1skonto oranindan kar orant hari¢ tutularak biiyime oraninin (%3) ctkarilmasi yolu ile elde edilmistir.
Bu durumda 10. yil sonunda kapitalizasyon orani % 8,25 olarak bulunmustur.

928 ada 2 no.lu parselde yer alan “Otel” nitelikli “13-14-15-16-17-18” Blok 1 no.lu bagimsiz bélime

iliskin genel kabuller ve hesaplama 6zet tablolari asagida sunulmustur.

928 Ada 2 Parsel “13-14-15-16-17-18” Blok 1 No.lu BB

Genel Bilgiler
Toplam Oda Sayist 24
Net Arsa Alant 6.458,97  m* | 13,14,15, 16, 17 ve 18. Bloklar 1 no.lu bagimsiz bélim
Toplam Kapalt Alan 11.142,60 = m* | Onayli Mimari Projesine Gore
Otel Konaklama Bilgileri
Ortalama doluluk orani 83%
Toplam geceleme sayist 154
Ortalama gecelik oda fiyati $450 | /oda | Tlk Yil
Ortalama gecelik oda geliri $338  /oda | ilk Yil
Otel Gelirleri $3.418.500
Oda Gelitleri $1.247.400 yil Oda gelitleri toplam gelirlerin %80'i oranindadir.
Yiyecek ve Icecek Gelirleri $233.888 | yil | Yiyecek ve icecek gelitleti toplam gelitlerin %15' oranindadir.
Diger Gelitler $77.963 | yil | Diger departman gelitleri toplam gelitlerin %5'i oranindadir.
Toplam Gelitler $1.559.250  yil
Kira Gelitleri $300.000 yil Otel ek alanlarindan elde edilen kira gelitleri
Toplam Otel Gelitleri $1.859.250  yil
Otel Giderleri
Departman Giderleri
Oda Gidetleri $324.324 |yl | Oda gidetleti sabit yilda toplam oda gelitlerinin %26'sina esittir.
' — . . T . - Ry
Yiyecek ve cecek Giderleri $140.333 vl Z;lyt Zcr‘ek ve igecek giderleri sabit yilda toplam yiyecek ve i¢. gelitlerin %60'na
Diger Departmanlar $31.185 il 0Dige't depa.rtTnan giderleri sabit yilda toplam diger departman gelitlerinin
/040'1na esittir.
Isletme Giderleri
Yonetim ve Genel Gidetler $155.925 yil | Yonetim ve genel gidetler sabit yilda toplam gelitlerin %10'una esittir.
Pazarlama ve Reklam $62.370 | yil | Pazarlama ve reklam gidetleri sabit yilda toplam gelitlerin %4'tne esittir.
Bakim ve Onarim $38.981 | yil | Bakim ve onarim giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %2,5'ine esittit.
Elektrik, Isinma, Enerji $62.370  yil | Elektrik, Isinma, Enetji gidetleri sabit yilda toplam gelitletin %4"ine esittir.
Sabit Giderler
Emlak Vergisi ve Sigorta $43.659 | yil | Emlak Vergisi ve Sigorta gidetleri sabit yilda toplam gelitlerin %2,8'ine esittir.
Bayilik Giderleri $54.574 Bayilik Giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %3,5'ine esittir.
Diger Giderler
Yenileme Rezervi $15.593 | yil | Yenileme Rezervi ilk yilda toplam gelitlerin %1'ine esittir.
Toplam Gidetler $929.313 yil
10 Yillik Finansal Tahminler
Iskonto Orani 14,25%
Risksiz oran 8,00% 10 yullek T.C. Hazinesi Eurobond basit faig oran
Endiistri Primi 3,00% Potansiyel Y atirimeinin Kar Beklentisi
Likidite risk primi 1,75% Gayrimenkuliin likidite olma riski
Operasyonel ve diger riskler 1,50% Operasyon ve isletme ile ilgili ongoriilmeyen riskler
Biiyiime Tahminleti
Fiyat Artsse 3,00%  yl
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Nakit Akis1 - (.000 ABD Dolarr)

Yillar Yi1 Yil2 Y3 Y14 Yi 5 Yil 6 Y117 Y118 Y119 Y1l 10
Ortalama doluluk orant 75,0% 78,8% 81,1% 82,7% 83,6% 84,0% 84,4% 84.,8% 85,2% 85,7%
Ortalama gecelik oda fiyati $450 $404 $477 $492 $506 $522 $537 $553 $570 $587
Ortalama gecelik oda geliri $338 $365 $387 $407 $423 $438 $454 $469 $486 $503
Yil i¢indeki toplam geceleme say1st 154 154 154 154 154 154 154 154 154 154
Toplam Oda Sayust 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Gelirler (.000 ABD Dolarr) TOPLAM
Odalar $1.247 $1.349 $1.431 $1.504 $1.564 $1.619 $1.676 $1.735 $1.796 $1.859 $15.781
Yiyecek ve Icecek $234 $253 $268 $282 $293 $304 $314 $325 $337 $349 $2.959
Diger Gelitler $78 $84 $89 $94 $98 $101 $105 $108 $112 $116 $986
Toplam Otel Gelirleri $1.559 $1.686 $1.789 $1.880 $1.955 $2.024 $2.095 $2.169 $2.245 $2.324 $19.726
Kira Gelitleri $300 $309 $318 $328 $338 $348 $358 $369 $380 $391 $3.439
Otel Dénem Sonu Degeri 15.549 $15.549
TOPLAM GELIRLER $1.859 $1.995 $2.107 $2.207 $2.293 $2.372 $2.453 $2.538 $2.625 $18.265 $38.715
Giderler (.000 ABD Dolarr) TOPLAM
Toplam Departman Giderleri $496 $536 $569 $598 $622 $644 $666 $690 $714 $739 $6.273
Toplam Igletme Giderleri $320 $346 $353 $360 $367 $374 $382 $389 $397 $405 $3.692
Toplam Sabit Gidetler $98 $106 $113 $118 $123 $128 $132 $137 $141 $146 $1.243
Toplam Diger Gidetler $16 $17 $36 $38 $59 $61 $84 $87 $90 $93 $579
Toplam Operasyonel Gidetler $929 $1.005 $1.070 $1.113 $1.170 $1.206 $1.264 $1.302 $1.342 $1.383 $11.786
Briit Isletme Kar1 $930 $990 $1.037 $1.094 $1.122 $1.166 $1.190 $1.235 $1.283 $16.881 $10.988
Briit Kar Marj1 40,40%  40,40% 40,19% 40,76% 40,14% 40,41% 39,68% 39,95% 40,21% 40,47%

NBD $11.135

(*) 6 bloktan olusan gayrimenkuliin icerisinde 24 adet otel odast disinda 12 adette personel odast bulunmaktadir. Deniz GYO A.S. yetkililerinden personellerin konaklama
ihtiyacinin site disinda ¢6ztimlendigi ve s6z konusu odalarin yiiksek sezonda ek gelir amacr ile kiralandiklart bilgisi alinmis olup nakit akist tablosuna eklenmistir.

(*¥) Degerleme konusu gayrimenkul “Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum” adi altinda isletilmektedir. Deniz GYO A.S.’den sadece Ekspres Bilgi Islem ve
Ticaret A.S. (Kiracy) ile 24.12.2019 tatihli sozlesme duzenlenerek isletme isinin bu firmaya verildigi bilgisi edinilmis olup sozlesme igerigi sartlar, kira bedeli/hasilat paylagtimi orani,
gelir-gider tablolari, finansal veriler vb. bilgiler ticari sir niteliginde oldugu beyan edilerek tarafimizla paylasiilmamistir. Bu nedenle, toplam sabit giderler icerisinde yer alan
bayilik/isletmeci gidetlerinin belitlenmesi de dahil olmak tzere hesaplamanin tamaminda piyasa verilerinden ve daha 6nce benzer nitelikteki gayrimenkuller icin yapmis oldugumuz
calismalardan faydalanidmustir.

Degerleme konusu 928 ada 2 no.lu parselde yer alan “Otel” nitelikli “13-14-15-16-17-18" Blok 1 no.lu bagimsiz boélumin 1skontolu nakit akist yontemiyle
hesaplanan degerinin $11.135.000,-ABD Dolar1; yani ~208.000.000,-TL olacag: diisintilmektedir.
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929 ada 3 no.lu parselde yer alan “Otel” nitelikli “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz bélime iliskin genel

kabuller ve hesaplama 6zet tablolart asagida sunulmustur.

929 Ada 3 Parsel "A-B" Blok 1 No.lu BB

Genel Bilgiler

Toplam Oda Sayist 6
Net Arsa Alant 1.24784 m*> A veB Bloklar
Toplam Kapalt Alan 1.820,50 = m? | Onayli Mimari Projesine Gore
Otel Konaklama Bilgileri
Ortalama doluluk orant 83%
Toplam geceleme sayist 154
Ortalama gecelik oda fiyatt $450 | /oda | 1lk Yil
Ortalama gecelik oda geliti $338 /oda | 1lk Yil
Otel Gelirleri $929.625
Oda Gelitleri $311.850 = yil | Oda gelitleri toplam gelitlerin %80' oranindadir.
Yiyecek ve Icecek Gelirleri $58.472  yil | Yiyecek ve icecek gelitleri toplam gelitlerin %15'i oranindadir.
Diger Gelirler $19.491 yil | Diger departman gelitleti toplam gelitletin %5' oranindadir.
Toplam Gelitler $389.813 | yil
Kira Gelitleri $150.000 = yil | Otel ek alanlarindan elde edilen kira gelitleri
Toplam Otel Gelitleri $539.813  yil
Otel Giderleri
Departman Giderleri
Oda Gidetleri $81.081 yil | Oda gidetleti sabit yilda toplam oda gelitlerinin %26'sina esittir.
Yiyecek ve icecek Gidetleri $35.083 il Zfsif;f;ek ve icecek giderleri sabit yilda toplam yiyecek ve i¢. gelirlerin %60'ina
Diger Depattmanlat $7.796 vil eDgiii departman giderleri sabit yilda toplam diger departman gelirlerinin %40'ina
sittir.
Isletme Giderleri
Yénetim ve Genel Gidetler $38.981 yil | Yonetim ve genel giderler sabit yilda toplam gelitlerin %10'una esittir.
Pazarlama ve Reklam $15.593 = yil | Pazarlama ve reklam giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %4"ine esittir.
Bakim ve Onarim $9.745 yil | Bakim ve onatim gidetleri sabit yilda toplam gelitlerin %2,5'Ine esittir.
Elektrik, Isitnma, Enerji $15.593  yil | Elektrik, Isinma, Enerji gidetleri sabit yilda toplam gelitlerin %4'ine esittir.
Sabit Giderler
Emlak Vergisi ve Sigorta $10.915 =yl Emlak Vergisi ve Sigorta gidetleri sabit yilda toplam gelitlerin %2,8'ine esittir.
Bayilik Gidetleri $13.643 Bayilik Giderleri sabit yilda toplam gelirlerin %03,5'ine esittir.
Diger Giderler
Yenileme Rezervi $3.898 yil  Yenileme Rezervi ilk yilda toplam gelitlerin %1'ine esittit.
Toplam Giderler $232.328 yi
10 Yillik Finansal Tahminler
Iskonto Orani 14,25%
Risksiz oran 8,00% 10 yillik T.C. Hazinesi Eurobond basit faiz oran:
Endiistri Primi 3,00% Potansiyel Yatirimeinin Kar Beklentisi
Likidite risk primi 1,75% Gayrimenkuliin likidite olma riski
Operasyonel ve diger riskler 1,50% Operasyon ve isletme ile ilgili ongoriilmeyen riskler
Biiyiime Tahminleri
Fiyat Artsg 3,00% yil
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Nakit Akis1 - (.000 ABD Dolarr)

Yillar Yi1 Yil2 Y3 Y14 Yi 5 Yil 6 Y117 Y118 Y119 Y1l 10
Ortalama doluluk orant 75,0% 78,8% 81,1% 82,7% 83,6% 84,0% 84,4% 84,8% 85,2% 85,7%
Ortalama gecelik oda fiyat $450 $464 $477 $492 $506 $522 $537 $553 $570 $587
Ortalama gecelik oda geliri $338 $365 $387 $407 $423 $438 $454 $469 $486 $503
Yil igindeki toplam geceleme sayist 154 154 154 154 154 154 154 154 154 154
Toplam Oda Sayist 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
Gelirler (.000 ABD Dolar1) TOPLAM
Odalar $312 $337 $358 $376 $391 $405 $419 $434 $449 $465 $3.945
Yiyecek ve Icecek $58 $63 $67 $70 $73 $76 $79 $81 $84 $87 $740
Diger Gelitler $19 $21 $22 $23 $24 $25 $26 $27 $28 $29 $247
Toplam Otel Gelirleri $390 $422 $447 $470 $489 $506 $524 $542 $561 $581 $4.932
Kira Gelitleri $150 $155 $159 $164 $169 $174 $179 $184 $190 $196 $1.720
Otel Dénem Sonu Degeri 5.039 $5.039
TOPLAM GELIRLER $540 $576 $606 $634 $658 $680 $703 $727 $751 $5.816 $11.690
Giderler (.000 ABD Dolart) TOPLAM
Toplam Departman Gidetleri $124 $134 $142 $149 $155 $161 $167 $172 $178 $185 $1.568
Toplam Isletme Gidetleri $80 $86 $88 $90 $92 $94 $95 $97 $99 $101 $923
Toplam Sabit Giderler $25 $27 $28 $30 $31 $32 $33 $34 $35 $37 $311
Toplam Diger Giderler $4 $4 $9 $9 $15 $15 $21 $22 $22 $23 $145
Toplam Operasyonel Gidetler $232 $251 $268 $278 $293 $302 $316 $326 $336 $346 $2.947
Briit Isletme Kar1 $307 $325 $339 $355 $365 $378 $387 $401 $416 $5.470 $3.509
Briit Kar Marj1 40,40%  40,40% 40,19% 40,76% 40,14% 40,41% 39,68% 39,95%  4021%  40,47%

NBD $3.623

(*) 2 bloktan olusan gayrimenkuliin igerisinde 6 adet otel odast disinda 6 adette personel odast bulunmaktadir. Deniz GYO A.S. yetkililerinden personellerin konaklama
ihtiyacinin site disinda ¢6ztimlendigi ve s6z konusu odalarin yitksek sezonda ek gelir amact ile kiralandiklari bilgisi alinmis olup nakit akist tablosuna eklenmistir.

(*%) Degerleme konusu gayrimenkul “Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum” adi altinda isletilmektedir. Deniz GYO A.S.’den sadece Ekspres Bilgi Islem ve
Ticaret A.S. (Kiracy) ile 24.12.2019 tarihli s6zlesme diizenlenerek isletme isinin bu firmaya verildigi bilgisi edinilmis olup s6zlesme icerigi sartlar, kira bedeli/hastlat paylagimi oran,
gelir-gider tablolari, finansal veriler vb. bilgiler ticari sir niteliginde oldugu beyan edilerek tarafimizla paylasimamistir. Bu nedenle, toplam sabit gidetler icerisinde yer alan
bayilik/isletmeci gidetlerinin belitrlenmesi de dahil olmak Gzere hesaplamanin tamaminda piyasa veriletinden ve daha énce benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in yapmus oldugumuz
calismalardan faydalanidmustir.

Degetleme konusu 929 ada 3 no.u parselde yer alan “Otel” nitelikli “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz bolimiin skontolu nakit akist yontemiyle hesaplanan
degerinin $3.622.500,-ABD Dolari; yani ~67.700.000,-TL olacag: diistinilmektedir.

Degerleme konusu 2 adet “Otel” nitelikli bagimsiz bélumiin, Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimu ile ulasilan toplam degerinin 275.700.000,-TL olacag:
dustinilmektedir.
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10.4 Kira Ekspertiz Degeri
Degetleme raporuna konu her bir bagimsiz bolimiin stopaj/KDV harig aylik kira degetlerini iceren

tablo asagida sunulmustur.

“13-14-15-16-17-18” Blok 11.142,60 114,43 b 1.275.000,00 b

“A-B” Blok 1.820,50 350.000,00 b

2 adet “Otel” nitelikli bagimsiz bolimin toplam kira degeri aylik 1.625.000,-TL olarak takdir
edilmistir.
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11 GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
11.1 Farkli Degerleme Yaklagimlarinin Uyumlastirilmasi

Degetleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimt” metotlarindan olan “Gelir Kapitalizasyonu Metodu” kullanilmistir. Bolgede
yaptlan incelemeler sonucunda elde edilen ve degerleme yaklagimlarinda kullanilan benzer/
karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalart’” basliginda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde “Otel” nitelikli gayrimenkullerin bulundugu bélgede benzer 6zellikte yeterli
sayida karsilastirilabilir satiik arsa emsali bulundugundan dolayt maliyet yaklasimi ile benzer nitelikli
otellerin gerceklesen/istenen oda fiyatlari, doluluk oranlart vb. incelenerek ve benzer 6zellik gosteren
bolgelerde daha 6nce yaptigimiz calismalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklasimlari birlikte
kullanilmis olup gelir kapitalizasyonu yaklagimina % 100 oraninda agirhik verilmistir.

Her iki yaklagim ile takdir edilen degerler ve uyumlastirma tablosu Ek-1’de sunulmustur.

11.2 Rapor Igerisinde Yer Almasi Gereken Asgari Bilgilerden Sunulmayanlar Hakkinda Gerekge

Degetleme raporu igeriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.

11.3 Ilgili Mevzuatlar Geregince Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler Ile GYO Portfoyiine
Alinmasinda SPK Mevzuat1 Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme tarihi itibari ile 928 ada 2 no.lu parsel e 929 ada 3 no.u parselde yer alan 2 adet
bagimsiz bélumle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler (yapt kullanma
izin belgesi, yapt ruhsatlari ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi, imar ¢ap1
vs.) almmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin yapt kullanma izin belgeleri alinmis olup kat
miilkiyetine gecilmistir. Bodrum Belediyesi’nde yapilan imar dosyast incelemelerinde enciimen kararlarina
konu aykiriliklarin giderildigine iligkin 11.11.2020 tarihli resmi yaz1 ile 31.12.2020 tarihli yap:t kullanma izin
belgelerinden sonra diizenlenmis herhangi bir baska olumsuz kayda veya tutanaga rastlanmamustir.

Degerlemeye konu 2 adet bagimsiz béliimin tapu niteliklerine uygun inga edildigi, tamamlandigt ve
kiracis1 tarafindan niteliklerine uygun sekilde “Otel” olarak ticari amacla kullanildiklart gbrillmis olup
degerleme tarihi itibatiyle yap: kullanma izin belgesi alinarak kat milkiyetine ge¢mis ve yasal siirecini
tamamlamis olan s6z konusu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’'nin portféytine “Bina”
niteliginde alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Yukarida belirtilen tim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkullerin Gayrimenkul

Yatirim Ortakligt portf&yiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériisiindeyiz.
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12 SONUG

Gayrimenkullerin bulunan piyasa degerlerinin analiz sonuglart asagida belirtilmigtir:

“Otel” Nitelikli 2 Adet Bagimsiz Béliim

Kullanilan Degerleme Yéntemi TL | USD EUR
Emsal Kargilagtirma Yoéntemi: Kullanilmamustir.

Maliyet Yaklagimi Yéntemi: 280.500.000 TL $ 15.002.888 € 14.099.303
Gelir Indirgeme Yontemi: 275.700.000 TL $ 14.746.154 € 13.858.032
Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 275.700.000 TL $ 14.746.150 € 13.858.000

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=18,6964 TL; 1,-Euro=19,8946 TL; (28.12.2022 tarihli TCMB alis kurlar1) olarak kabul
edilmistir.
Nihai deger takdirinde, “Otel” nitelikli gayrimenkuller icin s6z konusu bélgede konumlu benzer

ozelliklere sahip arsa emsalleri ile benzer nitelikteki otellerin oda fiyatlari, doluluk/bosluk orant vb. dikkate
alinarak, maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklasimlart kullanidmis olup gayrimenkullerin degerini daha dogru
yansittigt diisinildigiinden dolayt gelir kapitalizayonu yaklasimina % 100 oraninda agirlik verilmistir.
Dikkatli bir inceleme ve degerlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktdtler géz 6niine
alinarak fikrimizce bu rapora konu olan 2 adet bagimsiz bélimun, 29 Aralik 2022 rapor tarihi itibar ile

toplam piyasa degeri s6yle belirlenmistir:

275.700.000,-TL
IKI YUZ YETMIS BES MILYON YEDI YUZ BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 325.326.000,-TL

Is bu rapor 2 niisha orijinal olarak hazirlanmustir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Nurullah DAGKUSU Oya AKKOR
Sehir ve Bolge Planlama Iktisat
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 407769 Lisans No: 400292
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13 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN GECMIS TARIHLERDE
TARAFIMIZCA HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degetleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce tarafimizca 2 adet degetrleme raporu hazirlanmis

olup, bilgileri asagidaki gibidir:

Rapor Tarihi: 30.12.2020
Rapor No: 2020/DGYO/03
Alper CIL
Harita Mthendisi
Raporu Hazirlayanlar: Degerleme Uzmant
Lisans No: 406654
Oya AKKOR
< . Iktisat
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzman: Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 400292
Deniz GYO A.§. Adina Kayithi 2 Adet Bagimsiz Boliimiin Degeri
Kullanilan Degerleme Y6ntemi TL USD EUR
Maliyet Yontemi: 120.050.000 TL $16.209.173 € 13.236.380
Gelir Indirgeme Yontemi: 150.500.000 TL $20.320.538 €16.593.713
Gayrimenkul Degeri: 150.500.000 TL $ 20.320.500 € 16.593.700
Rapor Tarihi: 28.12.2021
Rapor No: 2021/DGYO/03
Emre ATLI
. Jeoloji Mithendisi
Raporu Hazirlayanlar: Degerleme Uzmant
Lisans No: 407989
Oya AKKOR
< . Iktisat
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzman: Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 400292
Deniz GYO A.S. Adina Kayitli 2 Adet Bagimsiz Béliimiin Degeri
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Maliyet Yontemi: 166.800.000 TL $ 14.644.425 € 12.939.963
Gelir 1ndirgeme Yontemi: 171.300.000 TL $ 15.039.508 € 13.289.062
Gayrimenkul Degeri: 171.300.000 TL $15.039.510 € 13.289.060
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e EK 1 - Uyumlastirilmis Satis Degerleri Tablosu
e Konum Krokisi

e Resmi Imar Durumu Yazist

e  Mimari Proje Fotograflari
e Tadilat Yap1 Ruhsatlar

e Yapt Kullanma Izin Belgeleri

e  Enerji Kimlik Belgeleri

e Mugla Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidirligi Yazist
e Ornek Yapi Tatil Zapti

e  Ornek Enciimen Karatlart

e  Ornek Yapi Tespit Tutanagi

e Aykirliklarin Giderildigine Dair Bodrum Belediyesi Yazisma Evraklati

e Totograflar

e Tapu Suretleri
e Resmi TAKBIS Belgeleri (Barkodlu)

e  Raporu Hazirlayanlara Ait Tanitic1 Bilgiler ve Sorumlu Degerleme Uzmani SPK lisans 6rnegi
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EK 1 — Uyumlastirilmig Satis Degerleri Tablosu

“13-14-15-16-17-18” Blok 11.142,60 237.550.000,00 b 208.000.000,00 b 208.000.000,00 b 245.440.000,00 b 65.741.340,00 b

* Cevre ve Schircilik Bakanligi Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022/3 Yili Yapi Yaklagtk Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi’ne gore yapt ruhsatlarinda belirtilen 4/B yapt grubu tizerinden hesaplanan degeri
ifade etmektedir.

“A-B” Blok 1.820,50 42.950.000,00 b 67.700.000,00 b 67.700.000,00 b 79.886.000,00 b 10.740.950,00 b

* Cevre ve Sehircilik Bakanligt Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022/3 Yili Yap: Yaklagtk Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi’ne gore yapt ruhsatlarinda belirtilen 4/B yapt grubu tizerinden hesaplanan degeri
ifade etmektedir.
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