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DEGERLEME RAPORU OZETI

- Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi:

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

Rapor No: 2021/DGYO/03

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

22.09.2021 / -

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.

Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:

“Otel” Nitelikli 2 Adet Bagimsiz Boliim
Kullanilan Degerleme Yéntemi TL \ USD EUR
Emsal Karsilastirma Yoéntemi: Kullanidmamusgtir.
Maliyet Yaklagimi Yontemi: 166.800.000 TL $ 14.044.425 € 12.939.963
Gelir Indirgeme Yontemi: 171.300.000 TL $ 15.039.508 € 13.289.062
Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 171.300.000 TL $15.039.510 € 13.289.060

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=11,3900 TL; 1,-Euro=12,8903 TL; (27.12.2021 tarihli TCMB alis kutlar1) olarak kabul

edilmistit.
Degerlemede Gorev Alan Kisiler:

- Sorumlu Degerleme Uzmani:
- Degerleme Uzmani:

Dereboyu Caddesi, No: 12,

Oya AKKOR - Lisans No: 400292
Emre ATLI — Lisans No: 407989
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1 RAPOR BILGILERI
Rapor Tarihi:

Rapor No:

Raporun Tiirii ve Amaci:

Raporu Hazirlayanlar:
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmana:

Degerleme Caligmalarinin Bitig 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: 2021/DGYO/03

28.12.2021
2021/DGYO/03

Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Giimbet Mahallesi, Yakamoz
Sokak ile 1708 Sokak’ta konumlu, tapu kitiginde
Hskigesme Mahallesi, 928 ada 2 parselde kayith “9 Adet
3 Katly, 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 Katlt Betonarme Otel
ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde bulunan A-B
blokta yer alan 1 adet “Otel” nitelikli bagimsiz
bolimin piyasa rayic deZerinin tespitine yoOnelik
degerleme raporudur.

Emre ATLI

Degetleme Uzmant

Jeoloji Mithendisi

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzmant

Iktisat

23.12.2021

Degetleme konusu gayrimenkuller icin daha Once
tarafimizca hazirlanmis 30.12.2020 tarihli
2020/DGYO/03 sayili rapor bulunmaktadir.

(“13. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Gegmis
Tarihlerde  Tarafimizca  Hazirlanan ~ Son  Ug
Degerlemesine liskin Bilgiler” basligi altinda detayl
bilgiye yer verilmistir.)

Rapor, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. icin
diizenlenmis olup, SPK diizenlemeleri kapsaminda
hazirlanmistit.
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Rapor No: 2021/DGYO/03

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

A

Varsa

5

PRIM E GAYRIMENKUL /< L. 4
DEGERLEME VE DANISMANLIKAS ~— ~ 7 ¥
Zncirikuyu VO

Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik

AS.

Emniyet Evler Mah., Eski Buytikdere 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 Ilcesi, Giimbet 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 o6nceden belirlenmis olan bir degerin bilditimi 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 sire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olast fiyata, belitli bir tarihte, nakit veya nakit yerini
tutacak araclar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbirli 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 alici ve satici arasinda satisin gerceklesmesi ve miilkiyetin 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” adi 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 yonde 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 Sitesinin 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 Buytkhanlt 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
8
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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, 25.11.2021 tarihinde saat 14:10-15:16 araliginda Tapu ve

Kadastro Genel Mudutlugt Attps:/ /webtapn.thgm.gov.tr adresinden alinan, strastyla vIMYMWwm2TW ve
TDMwsHJhf-OO kare barkodlart bulunan TAKBIS belgelerine gore, rapora konu 2 adet bagimsiz bélim

lzerinde agagida belirtilen notlarin mevcut oldugu tespit edilmistir. (Bagimsiz bélimleri gésteren tapu

kayzt listesi ekler béliminde 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.) (04.02.2011 tarih ve 2059
yevmiye no.lu)

Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicil Miidirligi’niin 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 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 03.11.2021 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 sayili 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” kapsaminda “II. Derece Etkileme Gegis Alant” igerisinde, TAKS:0,20, KAKS:0,40 yogunluklu
(T.Y.A) lejantlt “Turizm Yerlesme Alant” icerisinde kalmaktadir.

Asagida degerleme konusu parselleri gbsteren imar paftalart yer almaktadir.

Resim 1.  Imar Paftast
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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 ruhsatt, 07.11.2017 tarih 2017/588-13 belge no.lu isim degisikligi ruhsati, 19.03.2019 tarih
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 gorilmustur.
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 yapi
grubunda, 4 adet yol kotu alti ve 2 adet yol kotu tistii 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 gore, 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 ruhsatt, 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 gérulmistir. Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin
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belgesine gbre, ortak alanlar dahil olmak tzere 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 tsti 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 tatih
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. Dizenlenmis son tadilat ruhsatt ile yap1 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 2019/189-17 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 gériilmiistiir. Diizenlenmis son tadilat ruhsati ile yapt kullanma izin
belgesine gore, ortak alanlar dahil olmak tzere 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 iliskin
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 tatrih
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-otopark 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.
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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 gorilmistiir. 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 “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bagvurusu yapildig:
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 gorilmistiir.

» 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 Bassavciligi’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 dolay: belirtilen

avkiriliklarin diizeltilerek mevzuata uygun hale getirildigi kanaati olusmustur.
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligih 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 sayilt yapt 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 gérilmustiir.

»  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 kapalt yol baglantisi, depo, bosluk ve 1siklik olarak gérillen kisimlarin, mevcut
durumda 20,85 m deniz kotuna kadar agtkta oldugu ve avlu alant 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 yapt 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 sorunlari bulunmamaktadur.

Yerinde yapilan incelemelerde, rapora konu toplam 2 adet bagimsiz bélimiin 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 Mudirligii https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden alinan TAKBIS
belgelerine gbre yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlarin
gayrimenkullerin haklarina kisitlayict etkisi olmadigt kanaatine varilmustir.

“Bakanlar Kurulu karari uyarinca askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri igerisinde
bulunmaktadir.” ile “2565 sayih kanunun 28. maddesi geregi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir.”
beyanlarinin boélge geneli icin tescil edildigi bilgisi edinilmis olup yabanci 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
dustnilmektedit.

“Is bu gayrimenkul toplumun yararlanmasina ayrilan yapt ve turizm tesislerinden olup ayrica tescil
islemi yapilmadan ingaat ruhsatt verilmeyecektir.” ile “Diger (Konusu: Toplumun yararlanmasina ayrilan
yapt ve turizm tesisidir.)” beyaninin bélgenin turizm imarlt oldugunu ve bu lejantin altinda yer alan
kullanimlara yonelik yapilarin yer alabilecegini belirtmek amach tescil edildigi bilgisi edinilmis olup
gayrimenkullerin tasarrufunu kisitlamamaktadur.

“Diger (Konusu: 3194 Sayih yasanin 16. maddesi geregi alman T94MCKBJ, US3ARTLS,
PTCNPSHH, NU411KK1 belge numaralt 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”, “Y6netim Plani Degisikligi” ve “Kat
miilkiyetine c¢evrilmistir.” beyanlart ise ilgili mevzuatlar geregi tapu kiitigtine tescil edilmekte olup
gayrimenkullerin tasarrufunu kisitlamamaktadir.

“Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicil Mudirligi’niin 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 ¢ap1 vs.) alinmustir.
Degetleme konusu gayrimenkullerin yap: kullanma izin belgeleri alinmis olup kat miilkiyetine gecilmistir.
Bodrum Belediyesi'nde yapilan imar dosyast incelemelerinde enclimen kararlarina konu aykiriliklarin
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 gérilmis 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 portféytine “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 goralmistir.

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

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 Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Karari ile uygun gorilerek 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 olmamuistir.
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7 GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

Rapor No: 2021/DGYO/03

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 2020 tarihi itibaryla Tirkiye
nifusu 83.614.362 olarak belirlenmistir. Ttrkiye’de yilik niifus artis hizt 2019 yiinda %013,9 iken 2020
yilinda %05,5 olmustur.

Tablo. 1 Niifus, Yillik Niifus Artis Hiz1 ve Niifus Yogunlugu, 2018-2020

Niifus, yillik niifus artig hi1z1 ve niifus yogunlugu, 2018-2020

Yil Niifus Yillik Nifus Artig Hizi  (%o) Niifus Yogunlugu
2018 82.003.882 14,7 107
2019 83.154.997 13,9 108
2020 83.614.362 5,5 109

Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglari, 2018-2020

il il_ge, belediye ve koylere gore sayt ve niifuslar belirlenirken; Nifus ve Vatandaglik Isleri Genel Mudirlaga
(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 alinmugtir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orant 2019 yilinda %92,8 iken, bu oran 2020 yilinda %93’
yikselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orant ise %7 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye niffusunun %18,49’unun ikamet ettigi Istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il olmugtur. Bunu sirastyla takip eden iller; %06,77 ile (5.663.322 kisi) Ankara, %5,26 ile (4.394.694 kisi)
Tzmir, %3,71 ile (3.101.833 kisi) Bursa ve %3,05 ile (2.548.308 kisi) Antalya’dir.

2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek 32,7 olmustur.

Grafik 1 Niifus Piramidi 2020

Niifus piramidi, 2007, 2020
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7.2 Ekonomik Veriler
7.2.1 Kiresel Ekonomik Durum

2020 yilt itibariyle kiresel ekonomi giindeminin merkezinde, Cin’de baslayip kisa siirede diinyaya
yayllan Covid-19 pandemisi ve pandemiye karst tlkelerin aldiklart 6nlemler yer almistir. Dinya Saglk
Orgiiti’niin (WHO) verilerine gére pandemi kiiresel diizeyde 2021 yili Aralik ayt ortast itibariyle yaklasik
270 milyon kisiye bulasmis ve yaklagik 8 milyar 200 milyon doz agt yapilmasina karsin yaklasik 5,3 milyon
kisinin hayatin1 kaybetmesine neden olmustur. Covid-19 pandemisinin 6lim orant yaklasitk % 1,96
olmasina karsin, son ylzyilin en biyik ekonomik bunalimint yaratmistir.

Salgina kargt sert toplumsal ve ekonomik 6nlemler alinmugtir. Bu stregte, toplumsal hareketliligin
azalmast ve sosyal yalitm kavraminin giindeme gelmesiyle ilkelerin salginin yayilmasini engellemek
amactyla sturlarini kapamalart ve bazt sektdrlerdeki faaliyetleri kisitlamalari tim diinyada ciddi ekonomik
etkilerin ortaya c¢tkmasina neden olmustur. Basta hizmet sektérleri olmak tzere birgok sektoriin tamamen
kapanmasi, ekonomik faaliyetlerin yavaslamasina ve issizli§in artmasina neden olmustur. Alinan karantina
Onlemleri tretim endekslerinin ciddi oranda dismesine, isglici kayiplarina ve giiven endekslerinin tim
dinyada gerilemesine neden olmustur. Pandeminin ekonomik ¢okiintiiye yol agmamasi icin ciddi mali
tesvikler ve parasal genisleme politikalari uygulanmaktadir. Salginin istihdam, tedarik zincitleri ve dretim
kapasitesi Uzerinde yaratacagl kalict tahribati gidermek icin kiiresel ¢apta énemli boyutlarda mali tedbitler
uygulamaya konulmustur. Bu strecte, bircok Ulkede merkez bankalart faiz indirimleri gerceklestirmis,
gelismekte olanlar da dahil olmak tizere ilkeler varlik alimlari, likidite destekleri, kredi programlar ile
salgindan etkilenen sektérlere ve hane halkina yonelik daha 6nce gorilmemis boyutlarda destek
programlarint hayata gecirmistir. (T.C. Cumhurbaskanligs Strateji ve Biitge Baskanligy)

Kiresel capta agiklanan tesvik paketlerinin biyikliginin 25 trilyon ABD Dolarnt biyikligtne
ulastigi hesaplanmaktadir. Pandeminin ekonomik etkilerini azaltmak amaciyla tilkelerin uygulamis olduklart
para ve maliye politikalart ¢cogu zaman yetersiz kalmis, bu gercevede ilave tedbitlerin alinmast zorunlu
olmustur. Salginla miicadele etmek amactyla kredi ve borglarin yeniden yapilandirilmasi, distik faizli kredi
olanaklarinin yaratilmast ve politika faiz oranlarinda degisiklik gibi bir takim para politikast uygulamalart
yurtrlige girmistir. (Tlrkiye Miteahhitler Birligi-Nisan 2021)

Covid-19 salgint halen kiiresel diizeyde etkisini devam ettirmektedir. Ancak, 2021 yilinin ik
ceyreginde baslayan asilama strecinin ikinci ¢eyrekte hiz kazanmasiun yani sira ekonomideki agilma
kararlarinin etkisiyle artan talep artistnin neticesinde genellikle gelismis tlkelerdeki ekonomik faaliyetlerde
normallesme gézlenmistir. Astya erisimin kisitlh oldugu tlkelerde ise, vaka ve Olim sayilari artmis ve
ekonomik toparlanmanin hizi yavaglamistir. Kiresel toparlanmanin dengeli bir patikada ilerlememesi ve
tlkeler arasinda ayrismanin ortaya c¢ikmasimin yani sira, yiin ikinci ceyreginde delta ve omicron
varyantlarinin  dinyanin birgok bélgesinde yayginlagsmasi kiresel ekonomik toparlanmanin gelecegine
yonelik riskleri artirmaktadir. Ancak, son verilere gére, bu dénemde hem ekonomik faaliyetlerdeki belirgin
topatlanma hem de baz etkisi sayesinde gliclii biiylime kaydeden gelismis iilkeler, salgin 6ncesi dénemdeki

hasila seviyelerine oldukea yaklasmiglardir. (T.C. Cumhurbaskanligs Strateji ve Biitce Baskanligy)
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Salginla mucadele siirecinde gelismis tlkelerin basini cektigi destekleyici maliye politikast ve gevsek
para politikasi uygulamalarinin stirmekte oldugu gorilmektedir. Ancak, 6zellikle gelismis tlke merkez
bankalarinin artan enflasyon riskine yonelik para politikast duruslarinda degisiklige gitme ihtimallerinin
kuvvetlenmesi, kiresel ekonomik ve finansal gelismelerin ana belirleyicilerinden biri haline gelmistir. (T.C.
Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce Baskanligy)

ABD ekonomisi, astlamanin yaygin olarak basladigt ilk tlkelerden biri olmasi nedeniyle hizli bir
toparlanma siirecine girmistir. Ulke ekonomisi giiclii biiyiimesi ile salgin éncesi seviyesine gelirken, isgiicii
piyasasindaki toparlanma hentiz kalict hale gelmemistir. Nitekim artan enflasyon riskine karsin Amerikan
Merkez Bankasi FED’in destekleyici konumunu ihtiyatht bir bicimde de olsa devam ettirmekte oldugu
gorilmektedir. (T.C. Cumhurbagkanlig Strateji ve Biitge Baskanligy)

Uzun biyime sireci salginla kesintiye ugrayan ABD ekonomisi, 2020 yiinda % 3,5 diizeyinde
daralmistir. Ulkede aslama siireci pek ¢ok iilkeden ¢ok daha hizli oldugundan, destek paketleri ile
genisleyici para politikasinin destegiyle 2021 yili icin ekonomide %5 tizerinde biiyiime saglanabilecegi dile
getirilmektedir. Bununla birlikte salgin tedbirleri isletmelerin faaliyetleri tizerinde baski yaratmaya devam
ederken isglicti piyasasindaki iyilesme kismen zayif seyretmektedir. ABD’de parasal genislemenin yant sira
petrol ve diger emtia fiyatlarinda gézlenen artis enflasyonu artirmistir. Bu dogrultuda 10 yillik tahvillerde
artisla piyasalarda FED’in politika faizini 6ngorillenden daha erken arttirabilecegi yoéniinde endise
olusmustur. FED, 2-3 Kasim tarihli toplantisinda parasal genislemenin sona erdirilmesine iligkin takvim
aciklamus ve buna bagh olarak ABD dolart diger para birimleri karsisinda deger kazanmaya baglamistur.
Ozellikle, Kasim ayinda bir énceki yila gére % 9,6 oraninda artan iiretici fiyat endeksi son 12 yilin en yiiksek
rakami olmus ve Kasim ayindaki enflasyon gelismeleri karsisinda FED enflasyonun gegici olacagi gbriisiinii
birakarak enflasyonu kalic1 ve zotlu olarak nitelemistir. Aralik ay1 toplantisinda FED’in aylik tahvil alimlarint
azaltma hizint arttirmast ve enflasyonu kontrol altina alma kararliligini géstermek icin 2022 yilinin ortasina
kadar kilit gésterge olan faiz oranint yiikseltmeye baslamanin yolunu hazirlamasi beklenmektedir.

Euro Bélgesi'nde 2020 yilinda ekonominin %6,6 oraninda daraldigi agiklanmustir. Vaka sayilarinin
artts hizindaki yavaslamanin etkisiyle Mart ayindan itibaren kisitlamalarin kademeli kaldirilmast glindemde
olsa da uzun siire kapali kalan isletmelerin ve ekonomide KOBI agirliginin etkisiyle Avrupa’nin salgindan
ABD’ye gore daha fazla etkilenmekte oldugu degerlendirilmektedir. Euro Bélgesi, alinan destekleyici
tedbirler ve asilama yardimiyla 2021 yilinda ABD kadar olmasa da gii¢lii bir toparlanma igine girmistir. Bu
toparlanma bélge icinde farkliliklar géstermistir. Ozellikle viriisiin varyantlarinin farkli donemlerde tilkeleri
etkilemesi ve yeniden kapanma tedbitlerinin cesitlilik arz etmesi bu durumda belitleyici olmustur. Avrupa
Merkez Bankast (AMB), salgin nedeniyle 2020 yilinda da parasal genislemeyi destekleyen durusunu, artan
enflasyon riskini yakindan izleme kosulu altinda devam ettirmektedir. AMB Bagkani Lagarde, % 4,9
seviyesinde olan enflasyondaki giiclii artisin gecici oldugunu savunmakla birlikte, Aralik ayt icerisindeki

toplantida en erken faiz artisinin 2022 yili sonunda yapilabilecegine yonelik mesaj vermesi beklenmektedir.

28
Dereboyu Caddesi, No: 12,

Kat: 3, Daire: 5 (/ \ ~  PRIME GAYRIMENKUL & SA . .
Ortabayir-Kagithane / istanbul DEGERLEME VE DANISMANLIKAS " !

Tinciriixuyu VO,; 733 036 5568

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



.
P rl m e Rapor No: 2021/DGYO/03

Cin ekonomisi, 2020 yilinda neredeyse tiim ekonomiler daralirken %2,3 oraninda biyumistir. 2021
yilinda Pekin y6netimi % 6 oraninda buylme hedeflerken, ekonomistler bu rakamin % 8’1 agabilecegi
degerlendirmeleri yapmaktadir. Salginin ilk merkez tssi olmast nedeniyle, ekonomik daralmanin dip
noktasint diger tlkelerden farkli olarak 2020 yilinin ilk ceyreginde tecribe eden Cin, 2021 yilinin ilk
ceyreginde s6z konusu distik baz etkisi sayesinde oldukea yiiksek bir biiylime orant kaydederken, yilin ikinci
ceyreginde baz etkisinin ortadan kalkmasiyla % 7,9 gibi diger tlkelere kiyasla daha itlimli bir bliyiime orani
kaydetmistir. Boylelikle, 2021’in ilk yarisinda tlke ekonomisi, gecen yil salginin tetikledigi ¢okusiin dusiik
baz etkisi yaratmast ile yillik % 12,7 gibi olduke¢a gilicli bir oranda buyumustiir. Diger taraftan, imalat
faaliyetlerindeki yavaslama, artan hammadde maliyetleri, bazi bolgelerdeki yeni Covid-19 vakalart ve azalan
baz etkisi ekonomik biiylimeyi baskilayarak ikinci ceyrekte daha iiml gerceklesmesine neden olmustur.
Cin’le ilgili bu 6zel durum nedeniyle, yilin ikinci ¢eyreginde gelismekte olan tlkelerin blylime orant, gelismis
tlkelerden bir miktar daha yavas gerceklesmistir. (T.C. Cumhurbaskanlhigi Strateji ve Biitce Baskanligy)

Bircok tlkede genislemeci politikalarin ve destek paketlerinin devam etmesi, 6zellikle ABD’de
aciklanan mali destegin hem ABD hem de ticaret ortaklarinin ekonomilerini belirgin bicimde destekleyecegi
beklentisi, astlama kampanyalarinin bircok iilkede hiz kazanmasi, salgin ortamima uyum dizeyinin giderek
artmasi, esnek calisma kosullarinin yayginlasmasi gibi etkenler nedeniyle uluslararasi kuruluglar 2021 ve
2022 yillarina iligkin kiiresel biylime tahminlerini gecen yila gére yukari yonli revize etmislerdir. (T.C.
Cumbhurbagkanligt Strateji ve Biitce Bagkanligr) Uzmanlar, ABD buyiimesinin hizlanmasi ihracat odakh
Asya ekonomileri ve emtia ireticisi ilkeler icin olumlu iken Turkiye acistndan Avrupa ekonomisindeki
toparlanmanin slirecteki dnemine isaret etmektedir. (Ttrkiye Miteahhitler Birligi-Nisan 2021)

Uluslararast Para Fonu (IMF), Dinya Ekonomik Gorinim (DEG) Raporu’nun Ekim 2021
sayisinda, kiiresel ekonomik biylime tahminini Temmuz ay1 gincellemesine gbre 2021 yilt i¢in 0,1 puan
dustirerek, % 5,9 seviyesine ¢ekmis ve 2022 yili tahminini % 4,9 seviyesinde sabit birakmustir. Raporda,
kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine isaret edilirken, toparlanmanin Covid-19 salgini nedeniyle
aksadig1 ve ivme kaybettigine dikkat ¢ekilmistir. Bu yila iliskin biiylime tahmininde yapilan asagt yonli
revizyonun gelismis ekonomilerde kismen arz kesintileri kaynakli disiist, gelismekte olan ekonomilerde ise
biyik Olctide kétilesen salgin dinamiklerini yansittigt ifade edilmistir. Raporda, ekonomik beklentilerde
tlkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtilerek ABD’de ve bazt
gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun hizla arttifina isaret edilmistir. Yikselen enflasyonun salginla
ilgili arz-talep uyumsuzluklarini ve bir yil éncesine kiyasla yiksek emtia fiyatlarini yansittigi ifade edilmistir.
ABD ekonomisine iligkin bu yilki bitylime tahmini % 7,0’den % 06,0’ya dustirtirken, 2022 beklentisini ise %o
4,9°dan %5,2’ye ylkseltilmistir. Euro Bélgesi'nde 2021 yilt biiylime tahmini %4,6’den %5,0’e ylikseltirken,
2022 yilt tahminin %4,3’de sabit birakmistir. Almanya’nin bu yil i¢in biiylime tahmini % 3,6’dan % 3,1’e
diisiiriiliirken, 2022 yil icin ise % 4,1’den % 4,6’ya revize edilmistir. Ingiltere igin 2021 yilt biiyiime tahmini
%7,0’den %06,8’e dustrilirken, 2022 yili icin ise % 4,8’den % 5,0’ artirilmustir.
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Gelismekte olan tlke ekonomilerinde biiylime tahmini 2021 yilt icin % 6,3’den %6,4’e yiikseltilirken,
2022 yili i¢in % 5,2’den %5,1’e dustrilmistir. Cin ekonomisi icin biylime 6ngdrisi bu yil % 8,1°den %
8,0%e, 2022 yilt icin ise % 5,7’den % 5,6’ya indirilmistir.

Raporda, Tiirkiye i¢in 2021 yili bayiime beklentisi % 5,8’den % 9,0’a yiikseltilirken, 2022 yili igin %
3,3°de sabit tutulmugtur. Tirkiye i¢in enflasyon tahmini bu yil i¢in %17,0 ve 2022 yilt i¢in ise % 15,4 olarak
belirlenmistir. Ttrkiye icin issizlik orant beklentisini ise bu yil icin % 12,2 ve 2022 yil icin ise % 11 olarak
ongorilmustir. (IMF- World Economic Outlook-Ekim 2021)

OECD’nin Aralik 2021 tarihinde yaymlamis oldugu Ekonomik Gérinim Raporu’nda “Merkezi
senaryomuz, diinyanin salgin ile daha iyi basa ¢tkmasi, para ve maliye politikalarinin 2022 boyunca genel
olarak destekleyici kalmastyla kiitesel topatlanmanin devam etmesidir.” denilmistir. Kiiresel ekonomik
toparlanmanin gelisen tlkelerde farklt hizlarda gerceklestigi aktarilan raporda, “ABD’de istthdam gorece
halen zayif durumda iken Euro Bélgesi’nde salgin 6ncesinden daha yliksek seviyededir. Aynt zamanda ABD
ekonomisi, Euro Bolgesi'nden daha hizhi bir sekilde toparlanmustir.” degerlendirmesine yer verilitken
enflasyonist baskilarin tim ekonomilerde hissedildigini ve enerji, gida ve emtia piyasalarinda yasanan tedarik
aksakliklarinin fiyatlar artirdidt vurgulanmistir. Yiksek enerji fiyatlarinin, temel ve ara mallarin Gretimini
sturlandirdigina deginilerek, tGretim zincirlerindeki zorluklarin genel anlamda iiriin kithigina neden oldugu
belirtilmistir. Bu yilki ekonomik topatlanmanin ardindan, gelismis tlkeler ile yikselen ve gelismekte olan
tlkeler arasinda saglik sistemlerindeki esitsizlikler, kamu politikalari, belirli sektorlerdeki isci eksiklikleri ve
enflasyonun beklenenden daha kalici olmasi gibi nedenlerden dolayt carpict dengesizlikler ortaya ciktid
ifade edilmistir. Pandemiyle yikselen enflasyon rakamlari konusunda, fiyat endekslerinin kademeli olarak
diismeden 6nce, enflasyonun bu yilsonunda ve gelecek yilin ilk ¢eyreginde zirve yapmasiun beklendigi
belirtilmistir.

Raporda, diinya ekonomisi icin Eyltl ayinda yayimlanan ara rapordaki % 5,7’lik 2021 yili biytime
tahmini % 5,6’ya dustiriirken 2022 yili biyiime 6ngorisini ise % 4,5’te sabit tutulmustur. Euro Bélgesi icin
% 5,3 olan 2021 yili 6ngorisiini % 5,2, % 4,6 olan 2022 yili 6ngbriisini ise % 4,3 olarak revize etmistir.
ABD ekonomisi i¢in bu yil % 6,0 olan beklentisini % 5,6’ya, gelecek yil igin % 3,9 olan biiyiime beklentisini
% 3,7 olarak revize etmistir. Diinyanin ikinci bitytik ekonomisine sahip Cin’in biyiime tahmini 2021 yilt igin
% 8,5’den %8,1°e ¢ekilmis, 2022 yilt icin ise % 5,1 olarak 6ngorilmiistir.

Raporda, Turkiye icin enflasyonun ok yiksek ve kalict oldugu belirtilerek faiz indirimlerinin
enflasyon beklentileri, déviz kuru ve hane halki geliri tzerindeki baskiyr artirdift vurgulanmistir.
Makroekonomik politikalarin normallesmesi gerektiginin alt1 ¢izilerek, para politikalarinin enflasyon
hedefine wulagsma konusunda gelecege yonelik givenilir bir yonlendirme saglamast tavsiyesinde
bulunulmustur. Ayrica, Tirkiye’nin is giicii Gzerindeki vergileri azaltip istthdam kosullarini daha esnek hale
getirerek yeniden yapilanan kiresel tedarik zincirinden dogan firsatlart daha iyi yakalayabilecegi
vurgulanmustir. Tirkiye ekonomisinin bir 6nceki raporda % 8,4 olarak tahmin edilen 2021 yilt biiytime orani
% 9,0%a revize edilitken 2022 yilinda % 3,1 buylyecegine yonelik tahmin % 3,3’e yiikseltilmistir. (OECD-
Economic Outlook-Mayis 2021)

30
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: 2021/DGYO/03

Dinya Bankasr’nin Haziran 2021 tarihinde yayinlamis oldugu Kiresel Ekonomik Beklentiler
Raporu’nda ise kiiresel ekonomik toparlanmanin giicli oldugu ancak pek ¢ok gelismekte olan tlkenin yeni
tip koronavirts (Covid-19) salgininin kalict etkileriyle miicadele ettigi belirtilerek 6zellikle ABD ve Cin’in bu
yil kuvvetli bicimde toparlanacagini, Uretimin ise salgin Oncesi seviyelerin asagisinda seyredecegini
belirtmistir. “Kiiresel ekonomide ac¢ilma isaretleri belirirken salgin gelismekte olan tlkelerdeki insanlar icin
yoksulluk ve esitsizlik yaratmaya devam ediyor.” diyen Diinya Bankast Grup Baskani David Malpass,
kiresel is birligi ve borg ertelemelerinin disik gelitli Glkeler icin hayati 6neme sahip oldugunu
vurgulamustir. Kiiresel ekonomiye yonelik beklentiler 2021 ve 2022 yillar icin sirastyla % 5,6 ve % 4,3
olarak revize edilmistit. Euro Bolgesinin 2021 yilinda %4,2 ve 2022 yilinda % 4,4 buylyecegi
ongorilmistir. ABD ekonomisinin 2021 yiinda % 6,8, 2022 yilinda ise % 4,2 biyiime kaydedecegi
tahmininde bulunurken, Cin ckonomisinin 2021 ve 2022 yillarinda strastyla % 8,5 ve % 5,4 biytime
kaydedecegi tahmin edilmistir. (Diinya Bankast- Global Economic Prospects-Haziran 2021)

Diinya Bankas’nin Eylidl 2021 tarihinde yaymnlamus oldugu Avrupa ve Orta Asya Ekonomik
Gincelleme Raporu’nda yilin ilk yarisinda kaydedilen sasirtict derecedeki giiclii toparlanmanin, bolgedeki
yukselen piyasalarda ve gelismekte olan iilkelerde ekonomik faaliyeti canlandirdigr ifade edilerek, soz
konusu toparlanmada en belirleyici etkenlerin; Euro Bélgesi’ndeki faaliyetin yeniden canlanmast ve emtia
fiyatlarindaki hizlt ylikselisin etkisiyle ilk yarida ihracatta kaydedilen gliclii toparlanma ile asilama ve destek
paketleri sayesinde i¢ talebin giiclenmesi oldugu aktarilmistir. Bélgede i¢ talepteki toparlanmayi sekteye
ugratan bir etken olarak daha bulasici yeni tip Covid-19 varyantlarinin kiiresel ve bolgesel élcekte yayilmaya
devam etmesinin ihracattaki artis1 zayiflatabilecegi ve 2022 yilinda i¢-dis talebin istikrara kavusmasi ile salgin
tesviklerinin geri ¢ekilmesiyle bélgesel biiyiime hizinin yavaslayarak yiizde 3,4%e inebilecegi tahmininde
bulunulmustur. Bolgedeki toparlanmanin enflasyonda hizlt bir yikselisle gerceklestigi vurgulanirken, dis
finansman kogullarinin ani bir sekilde stkilasmast veya siyasi belirsizlikler ile jeopolitik gerilimlerde sert bir
artts olmast halinde tetiklenebilecek finansal sikintilara karsi kirllganlhigin stirdiirdiigii ifade edilmistir. Diinya
Bankast ekonomistleri, Eyliil giincellemesinde Tirkiye’ye iliskin biiyiime beklentilerini bu yil i¢in % 8,5,
gelecek sene icin % 3,0 olarak belirlemistir. (Dtinya Bankasi- ECA Economic Update-Eylil 2021)

Ekonomik faaliyetlerde kiiresel 6lcekte olumlu bir gériinim hakim olmasina karsin, kayda deger
riskler halen varhgini strdiirmektedir. Ast dagitiminda yavas kalinmast ve yeni 6limcil varyantlarin ortaya
ctkmast topatlanma sitirecinin tekrar yavaslayarak isletmelerin kapanmasina ve buylk miktarda isgiicii ve

gelir kayiplarina neden olabilecektir. (T.C. Cumhurbagkanh§t Strateji ve Butge Baskanligr)

31
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: 2021/DGYO/03

7.2.2 Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tum dinya gibi Tirkiye’nin de Covid-19 pandemisinin ekonomik hayata tahribatina kargt izledigi
kontrollii ve kademeli normallesme streciyle thmli bir toparlanmanin isaretleri alinmistir. Ancak, stiren
belirsizlik ile ekonomide ¢arklarin yeniden dénmeye baslamasini saglayan politik araglarin yan etkileri zaten
kirllgan olan ekonomideki kosullart agirlastirmistir. Salginin en yogun hissedildigi 2. ceyrekte %10,3
oraninda daralan ekonomi, yilt %1,8’lik biiytime ile beklentilerin Gistiinde kapamistir.

Salgin déneminde gelismis bir¢ok iilke zor durumda olan isletme ve vatandaslarina hizla dogrudan
ve dolayll destek ve yardim sunarken, Turkiye’de salgin kosullarinda agirlikla vatandaslarin krediye
yonlendirilmesi neticesinde bankacilik kesimi tizerinden hareketlilik yaratildigi degerlendirilmistir. Ozel ve
kamu bankalarinin aktif rasyosu, Kredi Garanti Fonu destekleri ve diger krediler ile birlikte kullanilan kredi
tutarlarinda yiksek bir artis gozlenmistir. Uluslararas: danismanlik sirketi PricewaterhouseCoopers (PwC)
verilerine gore; Ttrk bankalarinin sisteme vermis oldugu toplam kredi tutart, 2020 yilt basindaki 2,6 trilyon
TL’den yilsonunda 3,6 trilyon TL’ye ulagarak yaklasik % 40 oraninda buyimiistur.

Turkiye’de Covid-19 vaka sayist 9 milyon 102 bini asmus iken ekonomide biyimeye giiglid déntste,
mevcut dengesizlik ve kirlganhklarin arttigi izlenmistir. Turizmin salginla durma noktasina gelmesi,
ckonomiden hizli sermaye ¢ikiglarinin yasanmast ve kronik sorunlar enflasyon ve dolarizasyon
gercevesinde artan cari acik, gecen yi 36,7 milyar ABD Dolari ile milli gelirin %5,1’ine ulasmustir. Cari
islemler hesabindaki denge arayisi sonucunda, Turkiye'nin (swap/merkez bankalari arast para ve altin
degisimi hari¢ tutuldugunda) net rezerv varliklarinda yasanan gerilemenin 2020 yilt i¢in 75 milyar ABD
Dolar’nin tizerinde oldugu hesaplanmaktadir. Salgin yilinda dis ticaret acig1 da % 69 genisleyerek 49,8
milyar ABD Dolarr’na yiikselmistir. Ustelik Tiirkiye’nin déviz kurlarindaki artis nedeniyle mevcut dis borg
yuki de agirlasmigtir.

Hazine ve Maliye Bakanlig’nin agikladigt verilere gére; Tiirkiye’nin 2020 sonu itibartyla briit borg
stoku 450 milyar ABD Dolart ve bu rakamin milli gelire orant da son 30 yiin en ylksek diizeyi olarak
%062,8 olmustur. Net dis borcu ise 269 milyar ABD Dolar1 seviyesiyle GSYH'nin %37,5’idir. 2019°da bu
oran, %325 olmustur.

Salgin yilinda iceride de kredi biiyiimesi tizerinden talepte artistn destekledigi biiylime politikasi,
Kasim ayinda yerini ekonomi y6netiminde degisimle birlikte bir normallesmeye ve negatif reel faizden
donis sirecine birakmustir. Tirkiye, bu dénemde biyiime rakamlarinda oldugu gibi yiiksek enflasyon
orantyla da (2020 yilt enflasyon orant %14,6) tilke siralamalarinda 6ne ¢tkmistir.

Ttrkiye ekonomisi 2021 yilinin Gglinci ceyreginde % 7,4 bluyumdistiir. Boylece salgin sonrasi yeni
normal dénemde ekonomi bes ceyrek iist Uste biiyime géstermistir. 2020 yilt Ggtinct geyreginde % 6,3
biiyime gerceklestigi g6z Ontine alindiginda 2021 yili Gc¢linct geyrek blyumesi de oldukca kuvvetli
gergeklesmistir. Thracatin biiyiimeye yiiksek katkist olmustur. (Tirkiye IMSAD Aylik Sektér Raporu, Ekim
2021)

Resmi Gazete’de 5 Eylil 2021 tarihinde yayimlanarak yurirlige giren ve 2022-2024 dénemini
kapsayan Orta Vadeli Program’da temel olarak “6zel sektore yon verecek sekilde dengeli, makro ekonomik
istikrart gbzeten, enflasyon ve cari actk yaratmayan, yurt ici tasarruflara ve dogrudan yabanct yatirimlara
dayanan, verimlilige, gelir dagilimi dengesine, ihracata ve yesil dontisiime odaklt bir blyliime yapist”
amaclandigr aciklanmistir.  Agilamanin  hizlanmasiyla ekonomik biiylimenin desteklendigi ve guglii
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gorinimin sirdigl belirtilen programda, yurtdist talebin katkistyla 2021 yilt biiytime tahmini % 9 olarak
belitlenmistir. Bayime hedefi 2022 yilt i¢cin % 5, 2023-2024 dénemi icin ise yillik % 5,5 olarak ifade
edilmistir. OVP’de ayrica issizligin yilsonunda % 12,6 olmasi ve program dénemi sonu olan 2024’te de
%10,9 oranina inmesi; enflasyonun bu yil % 16,2’ye ve 2022°de tek hane % 9,8 olmak iizere 2024’te
%7,6’ya distrilmesi; cari agigin da 21 milyar ABD Dolar’na (GSYH'ye orant % 2,6 olacaktir) ve program
dénemi sonunda 10 milyar ABD Dolari seviyelerine gerilemesi beklentileri ortaya konmustur. Programda
merkezi yonetim biitce agiginin milli gelire oraninin ise bu yil ve 2022'de % 3,5 ve 2024’te % 2,9 olarak
gerceklesmesi hedeflenmektedir. (Ttrkiye Miteahhitler Birligi-Kasim 2021)

Izleyen siirecte ise ekonomide yeni bir politika uygulamasina gegilmistir. Enflasyonun ana kaynagt
olarak cari islemler acig1 gorilmektedir. Cari islemler acigi nedeniyle Turk Lirast zayiflamakta, bu da
enflasyona yol agmaktadir. Yeni ekonomi politikast bu iliskiyi kirmak icin 6ncelikle cari islemler dengesinin
kalict olarak saglanmasini hedeflemektedir. Bu amagla da faizler indirilerek Turk Lirasi zayiflatilip cari
islemler dengesinde kalict iyilesme timit edilmektedir. Ancak faiz indirimleri ile Ttrk Liras’'nda yasanan
sert kayiplar enflasyonu hizlandirmaktadir. Azalan 6ngorilebilirlik ile is ve yatirim ortamit bozulmaktadir.
Yeni ekonomi politikast ile enflasyonda iyilesme saglama olanagi bulunmamaktadir.

Ekonomide ve para politikasinda degisimin ardindan Tirkiye’nin kredi takas risk primi (CDS) 500
puan tzerine ¢tkmustir. TUrkiye Veneztella ve Arjantin’den sonra en yiiksek risk primine sahip tlkedir.
Risk primi artisi sermaye akimlarint tersine gevirirken, yurtdisindan bor¢lanma maliyetlerini de 6nemli
Olciide artirmustir.

T.C. Merkez Bankast’nin para politikas: degisimi ve faiz indirimleri sonrasinda yurtdist bor¢lanma
araclarinin faiz oranlarinda énemli artislar yasanmistir. Onemli bir yurtdist borglanma aract olan 10 yil
vadeli Turk Lirasi cinsinden tahvillerin faizleri 4 puandan fazla artarak Aralik ayinda % 22’yi de agmustir.
T.C. Merkez Bankas’nin politika degisimi ile faizlerde genel bir diigiis yaratmaya calisirken, piyasalarda
bor¢lanma faizleri tersine hareket ederek 6nemli Slciide artmaktadir. Hem kiiresel kosullarda artan riskler
hem de T.C. Merkez Bankasr’nin politika degisimi ve faiz indirimleri sonucu Tiurk Lirasi deger
kaybetmektedir. Ttrk Lirasi yaz aylarinin sakinligi icinde deger kazanmis ve sepet kur 9,07 TL’ye kadar
inmistir. Ancak Eylil ayinin ikinci yarisinda Ttrk Lirast yeniden deger kaybetmeye baslamustir. Sepet kur
Ekim ayinda ilk kez 10 TL seviyesini asmus, Kasim ayt sonunda ise 14,45 seviyesine kadar yiikselmistir.
Aralik ay1 itibari ile ise sepet kur 16,-TL civarinda seyretmektedir. Ttrk Lirast 3 ay icinde ylizde 40 deger
kaybetmistir. Mevcut kiiresel gelismeler ve uygulanan i¢ para politikalart nedeniyle Turk Lirasi'nda deger
kaybinin siirecegi disiiniilmektedir. (Tiirkiye IMSAD Aylik Sektér Raporu, Ekim 2021)

En son Kasim ayinda aciklanan TUIK verilerine gore enflasyon orant % 21,31 olup kalan zaman
dilimi de g6z 6niine alindiginda bu yil i¢in OVP hedeflerinin olduke¢a uzaginda olundugu gérillmektedir.
Izlenen kosullarin OVP’nin Gtesinde ekonomide daha kéklii degisim getirecek cok yonli bir reform
paketine ihtiyact ortaya koydugu, aksi takdirde bagta enflasyon sorunu olmak tzere kirilganliklarin
stirmesiyle blylmenin kalitesinin tartistlmaya devam edecegi belirtilmektedir. Mevcut tabloda tim
ekonomik sorunlarin ¢ézimi icin yiksek tlke riskinin diigiriilmesine odaklanilmasinin, béylece déviz
kurunun da enflasyonun da gerilemesiyle yilan hikayesine dénen yuksek/dtstk faiz glindemine takil

kalmaktan kurtulmanin miimkin olacag vurgulanmaktadir. (Ttrkiye Miteahhitler Birligi-Ekim 2021)
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7.2.3 Tiurkiye’de Biiyiime Oranlari
Thurkiye ekonomisi 2020 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yilik olarak %1,8 oraninda
biytme kaydetmistir. 2021 yilinin ti¢linct ¢eyreginde bir 6nceki yilin aynt ¢eyregine gore %7,4, bir 6nceki
ceyrege gore ise %2,7 artis kaydedilmistir. Tktisadi faaliyetlerde 2020 yilinin 3. geyrek donemi itibariyle
Covid-19 salgini nedeniyle verilen destekler ve ise geri donusler ile birlikte 6nemli bir toparlanma
gorilmiustir. Yilin ilk ¢ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére 6zel tiiketim harcamalart % 9,1, kamu
titketim harcamalart ise % 9,6 artmustir. Thracatin bityiimeye katkist % 6,8 iken gayri safi sabit sermaye

yatrimlart % 2,4 dusts gostermistir.
Grafik 2 GSYH Hizlar1
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Kaynak: TUIK

2018 Ekim ay1 itibartyla son 15 yilin en ytliksek seviyesi olan % 25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon,
takip eden yillarda diisis egilimine girerek 2018 yiim % 20,3 oraninda, 2019 yilini %11,84 oraninda
kapatmis iken, 2020 yiinda pandeminin de etkisiyle yeniden yitkselis gostererek yii % 14,60 oraninda
kapatmustir. 2021 yilt 3. ¢eyrek itibariyle gecilen yeni ekonomi politikastyla beraber kur artist baskistyla
enflasyon, Kasim 2021 itibari ile bir 6nceki yilin ayni aymna gére % 21,31 ve 12 ayhk ortalamada ise %
17,71 olarak gerceklesmistir. Ana harcama gruplar igerisinde 6nceki yilin aynt ayina gére yilik en disik
artts % 5,77 ile haberlesme grubunda gerceklesitken en yiksek artis % 28,90 ile lokanta ve oteller

grubunda gerceklesmistir.
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Grafik 3 TUFE Yillik Degisim Oranlar
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Kaynak: TUIK

Ekim 2021 déneminde gegen aya gore istihdam edilenlerin sayist 104 bin kisi artarak 33 milyon 297
bin kisi, istthdam oranit ise 0,1 puanlik artis ile % 52,0 olmustur. Bu dénemde issizlik orant 0,2 puanhk
azalis ile % 11,2 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 yiinda igsizlik orant ortalamasiun %712,6 olmast
beklenmektedir. (TUTK)

Grafik 4 Igsizlik-Istihdam Oranlar

Igsiziik orani, Ekim 2019-Ekim 2021 Istihdam orani, Exim 2019-Ekim 2021
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Kaynak: TUIK

Tablo. 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari USD) $851 milyar | $784 milyar | $754 milyar | $717 milyar | $759 milyar*
Kisi basina dusen GSYIH (Cari USD) $10.546 $9.632 $9.127 $8.599 $8.992*
Biiytime 7,4% 2,6% 0,9% 1,8% 9,0%*
Enflasyon 11,9 20,3% 11,8% 14,6% 16,2%*
Cari Acik (Milyar USD) -$47.4 -$27.1 -$8 -$36,7 -$21,0%
Cari Aglk/GSYiH -5,6% -3,5% 1,1% -5,1% -2,7%*
USD/ TL 3,78 5,30 5,96 7,04 13,77%
Issizlik Orant 9,9% 11,0% 13,7% 13,2% 12,6%*
*Hentiz agtklanmadt, tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi
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Uluslararast kuruluslarin hazirlamis oldugu ekonomik gériintim 6ngoriilerine gore Tiurkiye’nin 2021

Rapor No: 2021/DGYO/03

yilt biyiime tahminlerine bakildiginda en dustik biiyiime tahminin % 8,5 ile Diinya Bankasi, en yiiksek

biiyiime tahminin ise % 9,0 ile IMF ile OECD tarafindan yapildig1 goriilmistiir. Genel itibari ile sene

ortasina kadar yapilan daha distk buyime tahminlerinin son aylardaki gelismelere bagl olarak olumlu

yonde revize edildigi, ancak 2022 yili biylime oranlarinin da buna baglt olarak kismen disurildigi

gOrilmistir.

Tablo. 3 Bazi Ulke Gruplarina fligkin Uluslararas1 Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

KURULUS

YIL

Bazi Ulke/Ulke Gruplarina Iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya | Tiirkiye | Euro Bolgesi | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Cin
IME 2021 59 9,0 5,0 6,0 52 4,7 9,5 8,0
2022 4,9 33 43 52 1,5 2,9 8,5 5,6
OECD 2021 5,6 9,0 52 5,6 5,0 5,4 9,4 8,1
2022 4,5 3,3 4,3 3,7 1,4 1,7 8,1 51
DB 2021 5,6 8,5 5,6 6,8 4,5 3,2 8,3 8,5
2022 4,3 3,0 4,8 4.2 2,5 3,2 7,5 5,4
Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi
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7.3 Gayrimenkul Sekt6rii

2018 yiinda kii¢ilmeye baslayan insaat sektériinde daralma siireci 2020 yili Gglincii geyreginde,
Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi kampanyalarinin da etkisiyle, toparlanma gésterse de
sonraki dénemde yine ciddi dists géstermis, 2021 yili ilk ¢eyreginde toparlanma egilimine girse de ti¢iincii
ceyreginde yine disiis gostermistir. TUIK’in zincirlenmis hacim endeksine gore; 2020 yilinin iigiincii
ceyreginde % 4,7 buyiyen sektor son ceyrekte %12,5 daralma gostermis, 2020 yiin1 % 3,5 daralma ile
tamamlamis ve 2021 yili ilk iki ¢eyrekte buyiime gosterse de tGgiinct geyrekte % 6,7 dismistir. Boylece
insaat sektérii yilin Gi¢ ceyrek toplaminda % 0,1 kiigiilme yasamustir. Insaat sektoriinde artan maliyetler
nedeniyle yeni ingaat baslangiclarinin azalmasi ve mevcut islerin de buyiik 6lciide sone ermesi ile insaat
sektoriinde faaliyetler ticiincii ¢eyrekte gecen yilin aynt dénemine gére kiigilmustir.

2021 yillinin tglinct geyreginde ingaat harcamalart cari fiyatlarla gecen yilin aynt ceyregine gbre %
31,4 artmis ve 237,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Bu artis fiyat artislarindan kaynaklanmustir. TUTK
verilerine gbre insaat malzemesi fiyatlarinda yillik % 50’ye yakin artis ile insaat harcamalari nominal olarak
yitksek genisleme gostermistir. Ancak insaat harcamalari reel olarak gerilemistir. (Tiirkiye IMSAD Aylik
Sektor Raporu, Kasim 2021)

Grafik 5 Ingaat Harcamalari (Milyar TL, Cari Fiyatlarla)
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Kaynak: TUIK

Insaat sektorii ile ekonominin genelinde yasanan biiyiime arasindaki pozitif iliski son ¢ yildir
6nemli Slgide bozulmus, 2018 yilinda ekonomi % 3,0 buytlrken insaat sektort % 1,9 kiiciilmis, 2019
yilinda ekonomi % 0,9 biytirken ingsaat sektrii % 8,6 daralmis ve 2020 yilinda ise ekonomi %1,8 biiyiirken
ingaat sektorit %3,5 kictlmustir. Yilin il 9 ayinda ekonomi % 7,4 buyirken, insaat sektérinde % 0,1
kiictilme olmus ve ekonominin lokomotifi 6zelliginin yant sira yitksek istthdam potansiyeli ile igsizlikle
micadelede 6ne cikan insaat sektOriintiin gelisimi icin 6nemli tedbirler alinmasinin gerekliligi ortaya

ctkmustir.
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Insaat sektorii giiven endeksi 2020 yili Temmuz ayinda Covid-19 salgini 6ncesindeki giiven
seviyesini 6nemli Slcide asmisken izleyen aylarda, 2021 yii Nisan ay1 da dahil, kademeli bir gerileme
gOstermis ve Mayis ay1 itibariyle yikselis gbstererek 92,7 puan olarak gerceklesmistir. Mayis ayinda yasanan
yogun kapatma ve kisitlama Onlemleri insaat sektérii giiveninde duraganlasmaya yol acmustir. Ayrica
ekonomide yasanan tartismalar ve déviz kurlarindaki artislar da gliveni olumsuz etkilemistir. Yiksek
sezonun sonuna gelinirken mevcut isler ve alnan yeni is siparisleri de duraganlasmaya bagslamus,
ekonomide yasanan dalgalanmalar da bunda etkili olmustur. (Tirkiye IMSAD Aylik Sektér Raporu, Kasim
2021)

Grafik 6 Ingaat Sektdrii Giiven Endeksi (Mevsim Etkilerinden Arindirilmig)
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Kaynak: TUIK

Insaat sektoriinde meveut isler seviyesi Temmuz ayt basindan itibaren tam acilmaya gecilmesiyle
birlikte 6nemli bir sicrama gdstermistir. Temmuz-Eylil déneminde mevcut isler 6nemli Sl¢ide artmuis,
Ekim ayinda ise smurh olclide gerilemistir. Kasim ayinda ise mevcut isler seviyesi sinirli bir artis
gostermistir. Mevcut isler endeksi bir énceki aya gore 0,1 puan yitkselmistir. Insaat maliyetlerindeki artis
mevcut isleri de sinirlamaya baslamistir. Mevsimsellik de baz1 bolgelerde etkisini gostermektedir. Insaat
sektériinde meveut isler geleneksel duragan stirece girmistir.

Alman yeni is siparisleri Eylil ayindaki duraganlasma ve Ekim ayindaki diigiis sonrast Kasim ayinda
bir 6nceki aya gbre 0,3 puan artis gbstermistir. Yeni is siparisleri 6zellikle yiksek insaat maliyetleri ve artan
konut ve diger yap: fiyatlari nedeniyle yavaslamustir. Mevsimsellik de bazt bélgelerde etkisini
gostermektedir. Normallesmenin ve tam agilmanin yeni alinan is siparisleri tzerindeki olumlu etkisi de

giderek ortadan kalkmaktadir. (Tirkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu, Kasim 2021)
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2021 Kasim ayinda konut satiglar1 bir énceki yilin aynt aymna gére % 59,0 artmustir. Kasim ayinda
178.814 adet konut satist gerceklesmistir. 2020 yilt son ¢eyregindeki faiz oranlarindaki kademeli artis ile
birlikte konut satislarinda ivme yavaglamaya devam etmis, sonrasinda ise faiz oranlarinda goreceli dustis
gorilse de yihin ilk 11 ayinda satilan konut sayist gecen yilin aynt dénemine gére % 9,2 disiis gostererck
1.265.353 olmustur. Artan fiyat baskisina karsin konut kredisi faiz oranlarinda kampanya yapimas
durumunda konut satiglarinin bu diizeyde kalmast beklenmektedir.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 2021 yili Kasim ayinda gegen yilin ayni ayina gére % 62,4
artarak 123.108 adet olarak gerceklesmistir. Birinci el konut satislart ise % 52,0 artarak 55.706 olmustur.
Kamu bankalarinin konut kredi faizlerindeki inditimler sifir/ikinci el konut satislarint da destekleyecektir.
Ancak konut piyasasinda bircok gelisme yasanmaktadir ve satislart farkli yonlerden etkilemektedir. Bir
yandan konut fiyatlart artist siirerken diger yandan konut ihtiyaci ve talebi de devam etmektedir.

Tiurkiye genelinde konut satislarinda banka kredileri ile yapilan satislar veya bir bagka deyimle
ipotekli satiglar 6nemli rol oynamaktadir. Mayis ayinda ipotekli konut satist en distk aylik seviyede
gerceklestikten sonra artis gostermistir. Eylil ayinda 29.759 adet olan ipotekli konut satist Ekim ayinda
28.049 adet ve Kasim ayinda 39.366 adet olarak gerceklemistir. Kasim ayinda bu yiin en yitksek aylik
ipotekli konut satis1 gerceklesmistir. Kamu bankalarinin konut kredisi faiz oranlarinda yaptigt indirimler
Eylil, Ekim ve Kasim aylarinda ipotekli satislarda hareketlilik yaratmustir.

Tablo. 4 Konut Satig Sayis1, Kasim 2021

Kasim Ocak-Kasim

2021 2020 Degigim (%) 2021 2020  Degisim (%)

Satig sekline gore toplam satig 178 814 112 483 59,0 1265353 1393335 9,2
ipotekli satig 39 366 24 450 61,0 249 270 558 706 -55.4
Diger satig 139 448 88033 58,4 1016 083 834629 21,7
Satig durumuna gore toplam satig 178 814 112483 59,0 1265353 1393335 9,2
ilk el satig 55706 36 658 52,0 384776 432842 -11.1

ikinci el satig 123 108 75825 62,4 880577 960 493 8.3

Kaynak: TUIK

2021 yilinin ilk dokuz ayinda alinan yapt ruhsatlarn yiizél¢imi olarak gegen yilin ilk dokuz ayina gére
% 30,4 artmis ve 99,2 milyon m? olarak gerceklesmistir. Alinan yapi ruhsatlart son ¢ yildir farkh
gelismelerden etkilenmeye devam etmektedir. 2019 yiin ilk yarsinda alinan yapt ruhsatlart hem yerel
secimler hem de ekonomide uygulanan dengelenme politikalart nedeniyle 6nemli Sl¢tide azalmisken, yilin
ikinci yarisinda sinurh bir toparlanma yasamistir. 2020 yilinin 1. geyrek déneminde alinan yapr ruhsatlar
2019 yihinin da altinda kalmisken, 2020 yili 2 ve 3. geyreklerinde Covid-19’a yonelik olarak uygulanan
destekler ile hizlanan konut satiglart 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 katkistyla da yapt ruhsatlari buyimistiir. Alinan yapt ruhsatlarinda 2021 yiliin ilk geyrek
déneminde artis yasanmis olmakla birlikte ulagilan seviye hentiz 2014, 2016 ve 2017 yillarinda gerceklesen

seviyelerin halen oldukea altindadur.
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Tablo. 5 Ingaat Yiizélgiimii ve Konut Say1s1 (2002-2021)
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Kaynak: TUIK
Tablo. 6 Yap1 Ruhsati/Yap:1 Kullanma Izin Belgesi, Ocak-Eyliil 2019-2021
Yapt ruhsati, Ocak-EyiUl 2019.2021
Bir onceld yiln i dole
ayina ore dedipem oran
L
2021 2020 2019° 2021 2020
Bina saym Mo 50 %0 3483 55 76,0
Yuwzoicumu (m*) 90 180 358 72 687 294 44788120 w4 623
Deder (TL) 242 290 820 611 130 093 250 641 71 862 337 064 853 0o
Dave say1u 480 293 5090 177 155 34 1032
1) Yo @n intwinbiden 2016 ve 2020 ylian varier! revice salmigly
Yap: kullanma (zin beigesi, Ocak-Eyldl 2018.2021
By oncsld yin ik dola
Fyina pive dedeam oran
%)
2021 20007 20197 2001 2020
Bna saym 61183 54124 7031 130 FAR )
Yurolgumu (m*) 85 219 370 86 374 837 1133419 13 224
Deger (TL) 206 632 850 627 153001802 T 180 717 050 459 M3 148
Dawe sayim a2 Q4767 543638 15 219

i1 Yape e statiatitien 2018 we 2000 yilan warlied revive sdimagl

Kaynak: TUIK

Mevcut finansal sartlarda konut alaninda 2021 yili geneli icin ortaya konan beklentiler oldukca
sinirhidir. Bu cercevede 6zellikle ilk el konut satislarina yonelik diistik faizli titketici kredisi kampanyalarinin
disinda konut segmentindeki canlanmanin pek cok sektérde canlandiricr etkisi dikkate alinarak alternatif
gayrimenkul finansman modelleri gelistirilmesi ve 6zellikle dar gelirliler icin konut hesabi uygulamasinin
etkin hale getirilmesi 6nerilmektedir. Ulasilabilir konut arzinin 6ntinde yiiksek olan arsa fiyatlarinin da
engel teskil ettigi degerlendirilmektedir. Bu arada Turkiye’'nin deprem gercegi kapsaminda kentsel
doéntsim c¢aligmalart 6niimiizdeki dénemde konut alanint destekleyebilecek olup, bazi destekler de
gindeme gelmektedir. Son olarak hikimet tarafindan riskli yapilarin bulundugu yerlerde dontisim
projeleri cergevesinde taahhiit islerine yonelik KDV indirimi yapidmustir. (Tirkiye Miiteahhitler Birligi-
Ekim 2021)
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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 yapisi, sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yonii degerleme galismasini etkileyen faktorler olup alt
basliklarda konu gayrimenkullerin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
7.4.1 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
sinirlanmaktadir. 13.338 km? buyiikligiinde 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 2020 yilt verilerine gére nifusu 1.000.773 kisi olarak actklanmustir.
Resiml. Mugla Ili’nin Tirkiye I¢indeki Konumu

Ulagim

Ulkenin giiney batisinda, Ege Denizi kiyisinda konumlanan Mugla ili'ne kara, hava ve deniz
yollariyla ulagtm miimkiindiir. Tlin 6nemli limanlari; Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giillik'tedir. Mugla 1li
stnurlart iginde biri Bodrum ve digeri Dalaman’da olmak tzere iki adet havalimant bulunmaktadir.

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

Midurligi'nden alinan istatistiklere gore il sinirlart iginde 882 km asfalt yol, 21 km stabilize yol ve 3 km

parke 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 yani sira tatil kyleri de bulunmaktadir. Mugla’ya gelen yerli ve yabanc
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 olmasi bélgeye

olan talebi ve ziyaretci sayilarini olumlu yonde etkilemektedir.

7.4.2 Bodrum Ilgesi

Bodrum, 689 km? yiizélg¢imi ile 215 km kiy1 uzunluguna sahip ve ii¢ yant denizlerle gevrili bir
yarimadadir. 2020 yili Adrese Dayal: Niifus Kayit Sistemi verilerine gére ilgenin nifusu 181.541 kisidir.

Tlge giinimiizde 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
ilgedir. Niifus acisindan il genelinde Fethiye ve Milas’t gecerek en buyiik ilge unvanina sahip olmustur.

Bodrum, Mugla {li’nin bati késesinde yer almaktadir. Tlge topraklarinin biiyiik ¢cogunlugu kendi adin
tagtyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey, bat1 ve giineyden Ege Denizi ile ¢evrelenmistir.
Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari sinir1 yoktur.

Resim2. Bodrum Ilgesi’nin Konumu
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Bodrum, tercih edilitligi yitksek bir tatil beldesi olmast nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina
sahiptir. Sehrin hava ulasgimi Milas-Bodrum Havalimani tizerinden saglanmakta olup sehre uzakhgr 32
km’dir. Bodrum’a karayoluyla ulasim Milas tizerinden 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 t¢ biiytik 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 tiginciisii
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 Kath
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 inga edilerek

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

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 kiitiglinde 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 béliim 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 odalt 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, asansér imkanlart bulunmakta olup
sahil kismindaki iskele-restoran bar, cocuk kulibi binast ve sahil c¢ocuk havuzundan
faydalanilabilmektedir. Peyzaj ¢alismalart da tamamlanmis 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 kat1 otopark, 1. bodrum kati; 6 adet personel odast, 1 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 dénistiirilmustiir.
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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 kapal
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 odalatt ve depo olarak
goriilen kistm mahallinde otel odalart seklinde dizenlenmistir. 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 kenati 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. kat1 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 1siklik olarak gérilen kisimlarin, meveut durumda 20,85 m deniz kotuna kadar acikta

oldugu ve avlu alant ile ylizme havuzu olarak dizayn edildigi gbrilmustiir.
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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 terasli 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 odalari 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 gére 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 alant olarak uyumlu oldugu tespit edilmis olup onayli mimari

projesinden farkli olarak kullanim amagclarina yonelik dizeltilebilir 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 asansotler
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 / kiralanabilitlik ézelligine sahiptir.
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Degetleme konusu gayrimenkuller “Le Chic Bodrum” olarak adlandirilan nitelikli tatil villasi 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 villasi
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 gbrilmustiir. 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 kosesinde bulunan, Adnan Menderes
Cadde’si 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 éniinde
meydan ve donis adast bulunmakta olup, zemin dogal kiip tas ddseli olup agik alan peyzaji
tamamlanmustir. Site girisinde bariyer ve giivenlik kuliibesi mevcuttur. Otel binasmnin dis kismt 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 kaply, otel girisi Gsti
ahsap gérintimli kanopi ile tamamlanmistir.

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

Otelde toplam 2 adet kafe-restoran bulunmaktadir. Bunlar; lobi terasinda yer alan, tstil agik, deniz-
koy ve site manzarali, yaklagik 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 ylizme havuzu ve havuz cevrelerinde glneslenme alanlart bulunmaktadir. Site
icerisinde ulasim isletme tarafindan verilen hizmetler dahilinde akili golf arabalariyla ve yiriyerek
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 bantlart ve calisma 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 faydalanabilmektedir.

Otel odalart yatma bélimi, oturma bélimi, WC-banyo ve bahge terast (veya balkon) seklinde
dizayn edilmis olup tim odalarda buylik ekran LG marka televizyon, iklimlendirme sistemi, ahsap mini bar
ve servis dolabi, biyitk boy ayna, genis giysi dolabi, oturma grubu koltuk ve peyzajli bahce terast (veya
balkon) bulunmaktadir. Zeminler parke ve halt déselidir. Duvarlar 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.

Degerleme konusu gayrimenkullerde sogutma gruplart olarak Daikin marka VRF uniteler, sicak su
temininde yine Daikin marka 1s1 pompast kullanilmaktadir. 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 kullandmustur.

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 taslart ile uyumlu dogal tas kaplamalart kullanarak i¢c mekanlarda
oldugu sekilde gevre ve peyzaj tasariminda g¢evre uyumu gozetilmistir. Catilar, peyzaj uzantist olarak,
Bodrum’a 6zgii secilmis bitkilerle donatilmis, her oda oniinde g¢evresinde 6zel peyzaj alanlan
bulunmaktadir. Tim catilarda ortak sulama sistemine entegre damlama sulama sistemi mevcuttur.

Tum yapilarda Bodrum ikliminin gerektirecegi su ve 1st yalittmi detaylari uygulanmustir. Ayrica giines
yoni gozetilerek ihtiyag olacak gélgelenme ve komsuluk geregi mahremiyeti saglayacak aliminyum ve
ahsap seperatorler de kullandmustir. Su temini problemine yénelik Reverse Ozmoz tesisi ile sitenin
kullanim suyu ihtiyact karsilanmustir.

Tium katlarda ve odalarda yangin séndirme sistemleri ve dedektorler mevcuttur. Otelde kapalt

otopark bulunmakta olup vale hizmeti verilmektedir.

55
Dereboyu Caddesi, No: 12, > | \
Kat: 3, Daire: 5 /& PRIM E GAYRIMENKUL ("~ Mk . .
Ortabayir-Kagithane / istanbul DEGERLEME VE DANISMANLIKAS =
Tinciriixuyu VO,; 733 036 55688

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



P rl m e Rapor No: 2021/DGYO/03

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 4.130 m?
yuzél¢limine sahip net parsel 55.000.000,-TL bedelle satilliktir. Milk sahibinin yitksek bedel talep ettigi
dustntlmektedir. (~13.317,-TL/m?)
Anil Emlak: 0 (531) 624 65 26
> Emsal 2
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?
yizolgtimiine sahip brit parsel 95.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin terkleri bulundugu ve net alaninin
yaklastk 9.000 m? civarinda oldugu bilgisi edinilmistir. (Net Parsel Uzerinden ~10.556,-TL/m?)
Bodrum Has Yapt Gayrimenkul: 0 (532) 383 23 10
> Emsal 3
Konu gayrimenkullere yakin konumlu, Giimbet Mahallesi’nde, denize 100 m mesafede, 2 ve 3.

parsel konumunda, “Turizm Yerlesme Alant” imar fonksiyonunda TAKS:0,20, KAKS:0,40 yapilasma

sartlarina sahip oldugu ve terki bulunmadigi beyan edilen, sirasiyla 1.008 m? ve 1.010 m? yiizl¢timlerine
sahip 921 ada 1-2 parseller bitlikte 14.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~7.185,-TL/m?)

Berk ERMIS: 0 (532) 612 07 30

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 aragtirmalarda otellerin genellikle Mayis-Kasim ayt
araliginda hizmet verdigi goriilmus olup bélge sezonu 184 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 Yiiksek (%)
Mandarin Otiental* Goltirkbiki | 5 Yildiz 6.000,-TL 25.000,-TL 137 % 75
Caresse Resort&SPA* Gumbet 5 Yildiz 4.500,-TL 14.000,-TL 84 % 75
Susona Bodrum LXR Torba 5Yildiz | 3.000,-TL 10.500,-TL 76 % 80
Hotels&Resorts*
METT Hotel&Beach 1 poieesme | 5Yildiz | 4.500-TL 9.500,-TT. 103 % 80
Resort Bodrum*
Azka Hotel Bodrum*** Eskicesme 5 Yildiz 1.250,-TL 3.600,-TL 198 % 85
Asteria Bodrum** Giimbet 5 Yildiz 1.150,-TL 3.000,-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
kriterler g6z 6ntline alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve degerlemeye 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 karsilastirma  yaklagimi
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 karsilastirma 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 kullaniminin 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 kullantmidir. 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:

Rapor No: 2021/DGYO/03

10.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi ile Degerleme
10.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Arsa Degerinin Hesaplanmasi
Asagida piyasa arastirmalart bolimiinde yer alan konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parselletle
benzer nitelikteki emsallerin imar durumu yapilasma sartlari, konum, buytklik, denize cephe/manzara,

ulasilabilirlik ve altyap: ézelliklerinin kargilastirilarak arsa birim m? fiyatinin tespit edildigi uyumlastirma

tablosu yer almaktadir.

Gilimbet Bitez Bitez Gilimbet
* 4.130 9.000 2.018
55.000.000,00 B 95.000.000,00 1 14.500.000,00 b

13.317,19 b 10.555,56 b 7.185,33 b
35% 35% 20%

8.656,17 b 6.861,11 b 574827 b
0,40 0,30 0,30 0,40

11.541,57 b 9.148,15 b 574827 b

Turizm Yerlesme

Turizm Tesis Alant

Turizm Tesis Alant

Turizm Yerlesme Alant

E‘ng’:o E=030 E=030 E=0,40
Nirelik Nirelik - Niwtik | TSP N | /- USD
US Ddiizeltme diizeltme diizeltme
Biiyiik Kiicik | -2.250,00b |  Biiyiik - b Kiicik | -2.250,00 b
Iyi Iyi - b Tyi - b Tyi - b
Cok Tyi Cok Iyi - b Cok Iyi - b Tyi 2.250,00 b
Cok 1yi Cok 1yi b Cok lyi - b Orta 3.500,00 b
Tyi Iyi - b Tyi -3 Tyi - b
s | 2250008 |Gl | ]
922933 b 9.291,57 b 9.148,15b 9248271

* Degerlemeye konu 928 ada 2 parsel 15.147,67 m? ve 929 ada 3 parsel 8.578,92 m? yiiz6lcimiine sahiptir.
* Tim emsaller yakin bélgede konumlu olmasina karsin Emsal 1 ve 2’den ¢ok yiiksek bedel talep edildigi

diisinaldiginden dolayr yiiksek indirim orani uygulanmustir.

Bolgede mevcutta satihk olan yapilasmaya uygun arsa incelemesi, bolgeye hakim emlak ofisi
yetkilileri ile yapilan goriismeler ve bolgede daha 6nce yaptigimiz ¢alismalar neticesinde bolge genelinde
arsalarda genelde yiiksek pazarlik payt bulundugu bilgisi edinilmistir.

Parseller icin degerleme yontemleri boliimiinde belirtilen etkenler, degerleme stireci, imar durumu,
fiziksel 6zellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal karsilagtirma yaklasimi ile ulagilan
birim m? piyasa degerinin 9.200,-TL, KDV dahil birim m? piyasa degerinin ise 10.856,-TL olacag

dustunilmektedit.
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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 - 7.000 % 2 ~76.438.250,-TL
Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 5.811.750,-TL
Yap1 Degeri| 82.250.000,-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 - 7.000 % 2 ~12.488.500,-TL
Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 1.161.500,-TL
Yap1 Degeri| 13.650.000,-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 ~9.197,-TL 59.400.000,-TL (*)
Binalar, Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 82.250.000,-TL (**)
TOPLAM 141.650.000,-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? yuzolgtimiine sahip 928 ada 2 parsel igerisindeki atsa
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 ~9.216,-TL 11.500.000,-TL (*)
Binalar, Saha Betonu, Duvar ve Cevre Diizenlemesi 13.650.000,-TL (**)
TOPLAM 25.150.000,-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? yuzélcumune sahip 929 ada 3 parsel icerisindeki arsa payr miktar
~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 166.800.000,-TL olacag: dusiiniilmektedir.
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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 belitlenmektedir. S6z konusu yapilarin buglinkii 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 6ngériilen isletme petriyodunun 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 kullanmilir. 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 orani makroekonomik riskler (tilke
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 géz 6niine alinmast icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir.

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

% 7,25 Risksiz Oran (ilke riskine gore ayarlanmis) (ABD Dolari cinsinden 10 yillik Eurobond)
% 3,00 Endustri risk primi (kar oranr)

% 2,00 Likidite risk primi

+ o+ o+

% 1,50 S6z konusu gayrimenkule 6zgii risk primi

%13,75  Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto orani

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

yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orant %13,75 olarak kabul edilmistir.
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Kapitalizasyon Orani:

Rapor No: 2021/DGYO/03

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 biiytime oraninin (%3) ¢tkarilmasi yolu ile elde edilmistir.

Bu durumda 10. yil sonunda kapitalizasyon orani % 7,75 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
Net Arsa Alant
Toplam Kapalt Alan
Otel Konaklama Bilgileri
Ortalama doluluk orani
Toplam geceleme sayist
Ortalama gecelik oda fiyati
Ortalama gecelik oda geliri
Otel Gelirleri
Oda Gelirleri
Yiyecek ve Icecek Gelirleri
Diger Gelitler
Toplam Gelitler
Kira Gelirleri
Toplam Otel Gelitleri
Otel Giderleri
Departman Giderleri
Oda Giderleri

Yiyecek ve Icecek Gidetleri
Diger Departmanlar
Isletme Giderleri
Yonetim ve Genel Giderler
Pazarlama ve Reklam
Bakim ve Onarim
Elektrik, Isitnma,Enerji
Sabit Giderler
Emlak Vergisi ve Sigorta
Bayilik Giderleri
Diger Giderler
Yenileme Rezervi
Toplam Giderler
10 Yillik Finansal Tahminler
Iskonto Orant
Risksiz oran
Endustri Primi
Likidite risk primi
Operasyonel ve diger riskler
Biiyiime Tahminleti
Fiyat Artss
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13, 14, 15, 16, 17 ve 18. Bloklar 1 no.lu bagimsiz bolim
Onayli Mimari Projesine Gore

ilk Yil
ilk Yil

Oda gelitleri toplam gelirlerin %80'i oranindadir.
Yiyecek ve icecek gelirleri toplam gelitlerin %15' oranindadir.
Diger departman gelirleri toplam gelitlerin %5'i oranindadir.

Otel ek alanlarindan elde edilen kira gelitleri

Oda giderleri sabit yilda toplam oda gelirlerinin %26'sina esittir.

Yiyecek ve igecek giderleri sabit yilda toplam yiyecek ve ig. gelirlerin %60'ina
esittir.

Diger departman giderleri sabit yilda toplam diger departman gelirlerinin

Yonetim ve genel giderler sabit yilda toplam gelitlerin %10'una esittir.
Pazarlama ve reklam giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %4'tine esittir.
Bakim ve onarim giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %02,5'ine esittir.
Elektrik, Isinma,Enerji giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %4'tine esittir.

Emlak Vergisi ve Sigorta giderleri sabit yilda toplam gelirlerin %2,8'ine esittir.
Bayilik Giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %03,5'ine esittir.

Yenileme Rezervi ilk yilda toplam gelirlerin %1'ine esittir.

10 yillake T.C. Hazginesi Eurobond basit fai; oran:
Potansiyel Y atrrimcinin Kar Beklentisi
Gayrimenkuliin likidite olma riski

Operasyon ve isletme ile ilgili dngoriilmeyen riskler
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Yillar Yi1 Y112 Y3 Y1l 4 Y15 Yil 6 Yil 7 Yil 8 Y119 Yil 10
Ortalama doluluk orani 65,0% 71,5% 75,8% 78,1% 79,6% 80,4% 80,8% 81,2% 81,6% 82,0%
Ortalama gecelik oda fiyatt $395 $407 $419 $432 $445 $458 $472 $486 $500 $515
Ortalama gecelik oda geliri $257 $291 $318 $337 $354 $368 $381 $395 $408 $423
Y1l icindeki toplam geceleme say1st 184 184 184 184 184 184 184 184 184 184
Toplam Oda Sayist 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Gelirler (.000 ABD Dolar1) TOPLAM
Odalar $1.134 $1.285 $1.403 $1.488 $1.563 $1.626 $1.683 $1.743 $1.804 $1.867 $15.595
Yiyecek ve Icecek $213 $241 $263 $279 $293 $305 $316 $327 $338 $350. $2.924
Diger Gelitler $71 $80 $88 $93 $98 $102 $105 $109 $113 $117 $975
Toplam Otel Gelirleri $1.417 $1.606 $1.753 $1.860 $1.954 $2.033 $2.104 $2.178 $2.255 $2.334 $19.494
Kira Gelitleri $265 $273 $281 $290 $298 $307 $316 $326 $336 $346 $3.038
Otel Dénem Sonu Degeri 16.298 $16.298
TOPLAM GELIRLER $1.682 $1.879 $2.034 $2.150 $2.252 $2.340 $2.421 $2.504 $2.590 $18.978 $38.830
Giderler (.000 ABD Dolar1) TOPLAM
Giderler (.000 ABD Dolar1)
Toplam Departman Giderleri $451 $511 $558 $591 $621 $646 $669 $693 $717 $742 $6.199
Toplam Isletme Giderleri $291 $329 $336 $342 $349 $356 $363 $371 $378 $386 $3.502
Toplam Sabit Giderler $89 $101 $110 $117 $123 $128 $133 $137 $142 $147 $1.228
Toplam Diger Giderler $14 $16 $35 $37 $59 $61 $84 $87 $90 $93 $577
Toplam Operasyonel Giderler $845 $957 $1.039 $1.088 $1.152 $1.192 $1.249 $1.288 $1.327 $1.368 $11.506
Briit Isletme Kar $838 $922 $996 $1.061 $1.100 $1.148 $1.171 $1.216 $1.263 $17.609 $10.681
Briit Kar Marji 40,40%  40,40% 40,75% 41,49% 41,02% 41,37% 40,63% 40,88% 41,13% 41,38%

NBD $11.406

(*) 6 bloktan olugan gayrimenkulin igerisinde 24 adet otel odast disinda 12 adette personel odasi bulunmaktadir. Deniz GYO A.S. yetkililerinden personellerin konaklama
ihtiyacinin site disinda ¢6ztimlendigi ve s6z konusu odalarin yitksek sezonda ek gelir amact ile kiralandiklart bilgisi alinmis olup nakit akist tablosuna eklenmistir.

(**) Degetleme 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 paylasilmamistir. Bu nedenle, toplam sabit gidetler icerisinde yer alan
bayilik/isletmeci gidetlerinin belirlenmesi de dahil olmak tzere hesaplamanin tamamunda piyasa verilerinden ve daha 6nce benzer nitelikteki gayrimenkuller icin yapmis oldugumuz

calismalardan faydalanidmistir.

Degetrleme konusu 928 ada 2 no.lu parselde yer alan “Otel” nitelikli “13-14-15-16-17-18” Blok 1 no.lu bagimsiz bélumin 1skontolu nakit akist yontemiyle
hesaplanan degerinin $11.406.175,-ABD Dolar; yani ~129.920.000,-TL olacag: diisintilmektedir.
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Rapor No: 2021/DGYO/03

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 Say1st
Net Arsa Alant
Toplam Kapalt Alan
Otel Konaklama Bilgileri
Ortalama doluluk orant
Toplam geceleme sayist
Ortalama gecelik oda fiyati
Ortalama gecelik oda geliri
Otel Gelirleri
Oda Gelirleri
Yiyecek ve Icecek Gelirleri
Diger Gelitler
Toplam Gelitler
Kira Gelirleri
Toplam Otel Gelitleri
Otel Giderleri
Departman Giderleri

Oda Giderleri
Yiyecek ve Icecek
Giderleri

Diger Departmanlar

Isletme Giderleri
Yonetim ve Genel

Pazarlama ve Reklam
Bakim ve Onarim
Elektrik, Isitnma,Enerji

Sabit Giderler
Emlak Vergisi ve Sigorta
Bayilik Gidetleri
Diger Giderler
Yenileme Rezervi
Toplam Giderler
10 Yillik Finansal
Iskonto Orani
Risksiz oran
Endustri Primi
Likidite risk primi
Operasyonel ve diger
Biiyiime Tahminleti
Fiyat Artge

Dereboyu Caddesi, No: 12,
Kat: 3, Daire: 5

Ortabayir-Kagithane / istanbul
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$7.086 vl
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$8.858 vl
$14.173 vl
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$12.401

$3.543 vl

$211.172 vl

13,75%

7,25%

3,00%

2,00%

1,50%
3,00%  yi
A
(~ \

A ve B Bloklar

Onayli Mimari Projesine Gore

Ik Yil
ilk Yil

Oda gelirleri toplam gelitlerin %80'i oranindadir.
Yiyecek ve icecek gelirleri toplam gelirlerin %15'i oranindadir.

Diger departman gelitleri toplam gelirlerin %5'i oranindadir.

Otel ek alanlarindan elde edilen kira gelirleri

Oda gidetleri sabit yilda toplam oda gelitlerinin %026'sina esittir.

Yiyecek ve icecek giderleri sabit yilda toplam yiyecek ve ic. gelitlerin %60'1na
esittir.

Diger departman giderleri sabit yilda toplam diger departman gelitlerinin

Yonetim ve genel giderler sabit yilda toplam  gelitlerin %10'una esittir.
Pazarlama ve reklam giderleri sabit yilda toplam gelitlerin %4'tine esittir.
Bakim ve onarim gidetleri sabit yilda toplam gelitlerin %02,5'ine esittir.

Elektrik, Isinma,Enerji giderleri sabit yilda toplam  gelitlerin %4'tine esittir.

Emlak Vergisi ve Sigorta giderleri sabit yilda toplam gelitletin %2,8'ine esittir.
Bayilik Giderleri sabit yilda toplam gelirlerin %3,5'ine esittir.

Yenileme Rezervi ilk yilda toplam gelitletin %1'ine esittir.

10 yillik T.C. Hazinesi Eurobond basit faiz oran:
Potansiyel Yatirimeinin Kar Beklentisi
Gayrimenkuliin likidite olma riski

Operasyon ve isletme ile ilgili ongoritlmeyen riskler
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P rl m e Rapor No: 2021/DGYO/03

Nakit Akisi - (.000 ABD Dolar1

Yillar Y1 Y12 Y13 Y14 Y5 Yi 6 Y17 Y118 Y19 Y1l 10
Ortalama doluluk orant 65,0% 71,5% 75,8% 78,1% 79,6% 80,4% 80,8% 81,2% 81,6% 82,0%
Ortalama gecelik oda fiyatt $395 $407 $419 $432 $445 $458 $472 $486 $500 $515
Ortalama gecelik oda geliri $257 $291 $318 $337 $354 $368 $381 $395 $408 $423
Yil icindeki toplam geceleme sayist 184 184 184 184 184 184 184 184 184 184
Toplam Oda Sayist 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
Gelirler (.000 ABD Dolar) TOPLAM
Odalar $283 $321 $351 $372 $391 $407 $421 $436 $451 $467 $3.899
Yiyecek ve Icecek $53 $60 $66 $70 $73 $76 $79 $82 $85 $88 $731
Diger Gelitler $18 $20 $22 $23 $24 $25 $26 $27 $28 $29 $244
Toplam Otel Gelitleri $354 $401 $438 $465 $489 $508 $526 $545 $564 $584 $4.874
Kira Gelitleri $133 $136 $141 $145 $149 $154 $158 $163 $168 $173 $1.519
Otel Dénem Sonu Degeri 5.157 $5.157
TOPLAM GELIRLER $487 $538 $579 $610 $638 $662 $684 $708 $732 $5.914 $11.550
Giderler (.000 ABD Dolar1) TOPLAM
Giderler (.000 ABD Dolar1)
Toplam Departman Giderleri $113 $128 $139 $148 $155 $162 $167 $173 $179 $186 $1.550
Toplam Isletme Giderleri $73 $82 $84 $86 $87 $89 $91 $93 $95 $96 $875
Toplam Sabit Giderler $22 $25 $28 $29 $31 $32 $33 $34 $36 $37 $307
Toplam Diger Giderler $4 $4 $9 $9 $15 $15 $21 $22 $23 $23 $144
Toplam Operasyonel Giderler $211 $239 $260 $272 $288 $298 $312 $322 $332 $342 $2.876
Briit Isletme Kar1 $276 $299 $319 $338 $350 $364 $372 $386 $400 $5.572 $3.343
Briit Kar Marij1 40,40%  40,40% 40,75% 41,49% 41,02% 41,37% 40,63% 40,88% 41,13% 41,38%

NBD $3.632

(*) 2 bloktan olusan gayrimenkultn icerisinde 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 yiksek sezonda ek gelir amaci ile kiralandiklart bilgisi alinmus olup nakit akist tablosuna eklenmistir.

(**) Degetleme konusu gayrimenkul “Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum” adi altinda isletilmektedir. Deniz GYO A.S.’den sadece Ekspres Bilgi Islem ve
Ticatet A.S. (Kiract) ile 24.12.2019 tatihli sozlesme duizenlenerek isletme isinin bu firmaya verildigi bilgisi edinilmis olup sozlesme icerigi sartlar, kira bedeli/hasilat paylasimi oran,
gelir-gider tablolari, finansal veriler vb. bilgiler ticari sir niteliginde oldugu beyan edilerek tarafimizla paylagilmamigtir. Bu nedenle, toplam sabit giderler igerisinde 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 faydalandmustir.

Degerleme konusu 929 ada 3 no.lu parselde yer alan “Otel” nitelikli “A-B” Blok 1 no.lu bagimsiz bélimiin iskontolu nakit akisi yontemiyle hesaplanan
degerinin $3.632.400,-ABD Dolari; yani ~41.380.000,-TL olacag: distintlmektedir.

Degerleme konusu 2 adet “Otel” nitelikli bagimsiz bolimiin, Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimu ile ulasilan toplam degerinin 171.300.000,-TL olacag:
dustinilmektedir.
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10.4 Kira Ekspertiz Degeri
Degetleme raporuna konu her bir bagimsiz bolimiin stopaj/KDV haric aylik kira degetlerini iceren

tablo asagida sunulmustur.

“13-14-15-16-17-18” Blok 11.142,60 70,90 b 790.000,00 b

“A-B” Blok 1.820,50 11535 b 210.000,00 b

2 adet “Otel” nitelikli bagimsiz bolimin toplam kira degeri aylik 1.000.000,-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 ¢apt
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 iliskin 11.11.2020 tarihli resmi yazt 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 itibariyle yapi kullanma izin belgesi alinarak kat miilkiyetine 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 olmayacagt goriisiindeyiz.
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12 SONUC
Gayrimenkullerin bulunan piyasa degerlerinin analiz sonuglart asagida belirtilmigtir:
Kullanilan Degerleme Y6ntemi TL | USD EUR
Emsal Kargsilastirma Yoéntemi: Kullanidmamustir.
Maliyet Yaklagimi Yontemi: 166.800.000 TL $ 14.044.425 €12.939.963
Gelir Indirgeme Yéntemi: 171.300.000 TL $ 15.039.508 € 13.289.062
Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 171.300.000 TL $15.039.510 € 13.289.060

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=11,3900 TL; 1,-Euro=12,8903 TL; (27.12.2021 tarihli TCMB alis kutlar1) olarak kabul
edilmistit.
Nihai deger takdirinde, “Otel” nitelikli gayrimenkuller icin s6z konusu bélgede konumlu benzer

ozelliklere sahip arsa emsalleti ile benzer nitelikteki otellerin oda fiyatlari, doluluk/bosluk orani vb. dikkate
alinarak, maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklasimlart kullanilmis olup gayrimenkullerin degerini daha dogru
yansittigt diisinildigiinden dolayt gelir kapitalizayonu yaklasimina % 100 oraninda agirlik verilmistir.
Dikkatli bir inceleme ve degerlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktdrler géz 6ntine
alinarak fikrimizce bu rapora konu olan 2 adet bagimsiz bélimiin, 28 Aralik 2021 rapor tarihi itibar ile

toplam piyasa degeri s6yle belirlenmistir:

171.300.000,-TL
YUZ YETMIS BiR MILYON UC YUZ BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 202.134.000,-TL

Is bu rapor 2 niisha orijinal olarak hazirlanmistir.

i

Mo Ut

l
] N

4,_\1 (.U.Uu—— Joe
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Emre ATLI Oya AKKOR
Jeoloji Mithendisi Iktisat
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 407989 Lisans No: 400292
Dijital olarak Dijital olarak
EMRE imzalayan EMRE OYA imzalayan OYA
ATLI ?TITIh 2021.12.29 RKKOR
arih: 2.
09:48:04 +03'00' A KKO R Fo2021.12.29

10:25:55 +03'00'
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13 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN GECMIS TARIHLERDE

olup, bilgileri asagidaki gibidir:

Rapor No: 2021/DGYO/03

TARAFIMIZCA HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degetleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce tarafimizca 1 adet degetrleme raporu hazirlanmis

Rapor Tarihi: 30.12.2020
Rapor No: 2020/DGYO/03
Alper CIL
Harita Muhendisi

Raporu Hazirlayanlar:

Degetleme Uzmant
Lisans No: 406654

Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzman:

Tktisat

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzmani
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
Eki

e EK 1 - Uyumlastirilmis Satis Degerleri Tablosu

e Konum Krokisi

e Resmi Imar Durumu Yazst

e Mimari Proje Fotograflar

e Tadilat Yapt Ruhsatlar

e Yapi Kullanma Izin Belgeleri

e  Enerji Kimlik Belgeleri

e Mugla Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Midirligi Yazist

e Ornek Yap1 Tatil Zapti

¢  Ornek Enciimen Kararlari

e Ornek Yapt Tespit Tutanag

o Aykinliklarin Giderildigine Dair Bodrum Belediyesi Yazisma Evraklar

e Fotograflar

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 11.142,60 141.650.000,00 b 129.920.000,00 b 129.920.000,00 b 153.305.600,00 b 25.627.980,00 b

* Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yilt Yapi Yaklagtk Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi’ne gore yapi ruhsatlarinda belittilen 4/B yap1 grubu tizerinden hesaplanan degeri ifade
etmektedir.

“A-B” Blok 1.820,50 25.150.000,00 b 41.380.000,00 b 41.380.000,00 b 48.828.400,00 b 4.187.150,00 b

* Cevre ve Sehircilik Bakanligt Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapt Yaklastk Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi’ne gore yapt ruhsatlarinda belittilen 4/B yapt grubu tzerinden hesaplanan degeri ifade
etmektedir.
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