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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ziraat GYO A.S.
Finanskent Mahallesi, Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/istanbul

Sayin Ziraat GYO A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Bodrum’da konumlu olan “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi”’nin pazar ve kira
degerine yonelik 2023REVC300 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz,
417,89 m? yuz 6lcimine sahip arsa tizerinde 760,38 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar
degeri ve kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2023

Kur Bilgisi (22.12.2023) Als: 1 USD =29,1344 TL Satis: 1 USD = 29,1869 TL

Pazar Degeri (KDV Harig) 91.245.000 Doksanbirmilyonikiytzkirkbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 109.494.000 Yiizdokuzmilyondortytizdoksandortbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 3.126.231.-USD Ugmilyonyiizyirmialtibinikiyiizotuzbir.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 315.500-TL/ay Ugyiizonbesbinbesyiiz.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 378.600-TL/ay Ugylizyetmissekizbinaltiyiiz.-TL/ay

Pazar Kirasi (USD)* 10.810.-USD/ay Onbinsekizylzon.-USD/ay

*KDV harig deger lzerinden hesaplanmistir.

Pazar ve kira degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde
yer almaktadir. Pazar ve kira degerinin takdiri i¢in yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan
“Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu
olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
11.10.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

BiRiM KiRA DEGERI

BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Standart

Tam miulkiyet

Yil sonu degerlemesi

bir

Degerleme  ¢alismasi ozel

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi varsayim

Degerleme c¢alismasi kapsaminda incelenen TAKBIS belgesi miisteri

tarafindan iletilmistir.

isin kapsami haricinde herhangi bir kisittama bulunmamaktadir.
LER

Carsi Mahallesi, 6. Sokak, No:2/A ve No: 2/1-2, Bodrum/Mugla

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Carsi Mahallesi, 788 ada 1 parsel

417,89 m?

Lejant: KTA1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari, 3. Dereceden Arkeolojik Sit
Alani

Konut ve Ticaret
Bina sayisi: 1 Yapim yili: 1964

Yol kotu Ustl kat sayisi: 3 Yol kotu alti kat sayisi: 1
Banka binasi, lojman

760,38 m?

%4,50

22,2\l

472 TL/m?/ay (Banka)
315 TL/m?/ay (Lojman)

120.000 TL/m?

Pazar Yaklasimi
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DEGER TARIHi

KUR BILGISI (22.12.2023)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR KiRA DEGERIi (KDV DAHIL)

25.12.2023

Alig: 1 USD = 29,1344 TL
91.245.000.-TL
109.494.000.-TL
315.500.-TL/Ay

378.600.-TL/Ay

Satig: 1 USD = 29,1869 TL

3.126.231.-USD

10.810.-USD/ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

5
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigl Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan
25.12.2023 tarihinde, 2023REVC300 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Carsi Mahallesi, 788 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 25.12.2023 tarihli
pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; yil sonu degerlemesi amaciyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 42293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.11.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
25.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin talebi Gzerine, niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis
ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hlkmiine binaen, Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve ylkimliliklerini belirleyen 11.10.2023 tarihli dayanak sézlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 11.10.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Carsl
Mabhallesi, 788 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkulin 25.12.2023 tarihli pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Degerleme
calismasi kapsaminda kullanilan TAKBIS belgeleri, tarafimiza miisteri tarafindan iletilmistir.
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1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Muhammet SOZEN

Mustafa Alperen
YORUK
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1* 27.12.2022 2022C282 40.070.000

*Degerleme c¢alismalari kapsaminda, 27.12.2022 tarihli deger takdiri yapilmistir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi: Finanskent Mahallesi, Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde dncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarl bilanco bliyiimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yénetim anlayisiyla
sektortinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gegirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik: %18,94
Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta: info@ziraatgyo.com.tr


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik, Ekonomik Veriler ve Konut Piyasasi

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 1%

11%
e 18%
I ) 3%
I ) 3%
I ) ) %

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Mugla

2022 yilinda, Turkiye nifusunun %1,23’(inlin ikamet
ettigi Mugla, 1.048.185 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 24. il olmustur. Mugla nifusu, 2022 yilinda bir
onceki yila gore vyaklasik %2,65 oraninda artis
gostermistir. Hane halki blylklGginin ise son bes
yilda ortalama 2,8 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Muglailiigin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%

14%
I 2%
I ) 3%
I 9%
I ]3%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi
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85.000.000
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mm Nifus BuyUklugl  e=@==NUfus Artig Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK
1,23%
= Ulke Niifusu-Mugla Nifusu = Mugla Nifusu
Bilinmeyen 1%
Okuma-Yazma Bilmeyen 2%

Yiksek Lisans ve Doktora... msm 3%
Ortaokul veya Dengi Okul... m——— 14%
ilkogretim Mezunu  E————— 14%
ilkokul Mezunu  n——— 199
Yiksekokul veya Fakiilte... n———s———— (0%

Lise veya Dengi Okul Mezunu I -—— %

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

ilk ceyrekte deprem nedeniyle zayif bir performans
sergileyen c¢eyreklik blylime ikinci c¢eyrekte
tahminlerin  6tesinde hizlanmistir. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH
ceyreklik bazda %3,5 artarken yilliklandirilmis GSYH
blylmesi %5,1 seviyesinde gergeklesmistir. Yillik
blylime hizi takvim etkisinden arindirilmis veride
%3,6’dan %5,0’a toparlanmistir. Bayram tatilinin
Uglincli ceyrekten ikinci ceyrege kaymasi nedeniyle
arindirilmamis seride vyillik biylime orani ise
%3,9’dan %3,8’e inmistir.

Eylil ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerine yakin gelirken  yillik
enflasyonda yiikselis devam etmistir. TUFE aylik
bazda %4,8 artarken yillik enflasyon agustos ayindaki
%58,9'dan  %61,5’'e  yilkselmistir.  Momentum
gostergeleri yukari yonla risklerin slirdiigline isaret
etmistir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek katki gida
ve ulastirmadan gelmistir. Yurtigi Uretici fiyat
endeksinde (Yi-UFE) artis ise yavas kalmistir. Yi-UFE
ayhk bazda %3,4 artarken yillik enflasyon agustos
ayindaki %49,4’ten gecgen yilin gorece ylksek baz
kaynakli olarak %47,4’e gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 4
-100,00 4

-80,00 A
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Agustos ayinda ihracat yillik bazda %1,6 artisla 21,6
milyar dolar olurken ithalat %6,9 azalarak 30,3 milyar
dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerde agustos ayinda
ihracatta ayhk bazda %4,4 artis yasanirken ithalatta
%4,2 disls kaydedilmistir. 2022 Agustos ayinda
%65,4 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2023’ln
ayni ayinda %71,4’e ¢ikmistir. Dis ticaret a¢ig 11,3
milyar dolardan 8,7 milyar dolara inmistir. Agustos
ayl verilerinin detaylari, dis ticaret pazarlarinda
ayrisan performanslarin etkisiyle ihracatta sinirl
artisa isaret etmistir.

Ofis piyasasinin gelisimi konum, ticari faaliyet, yabanci yatirim c¢ekiciligi ve rekabetci piyasa kosullari ile
dogrudan iliskilidir. Turkiye'nin ticari potansiyeli en yiiksek ili olan istanbul, ofis yatirmlarinin dnemli bir

kismina ev sahipligi yapiyor.

istanbul'un ticaret ve hizmet sektorlerindeki gelisimi, yerli sirketlerin ulusal ve uluslararasi arenada yasadig
biylime, yabanci sermayeli sirketlerin istanbul'da idari merkezler kurma egiliminin yani sira gelisen teknoloji
ve ulagim altyapis, nitelikli ofis talebini artirdi. Bu da istanbul genelinde farkli ofis merkezlerinin ortaya

1TSKBA.S.
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¢tkmasina ve yeni ve nitelikli bir ofis stokunun olugsmasina neden olmaktadir. Ancak su anda ofis piyasasinda
yabanci yatirimcl girisi ve blylmesinin sinirli oldugu gorilmektedir.

Ofis yatirimlarinda bdlgedeki arz-talep dengesi, yatirnmlarin basarili olabilmesi icin kilit dnemdedir.
Halihazirda ofis piyasasindaki stok artisi sektéri endiselendiren faktérlerin basinda gelmektedir. Firmalarin
faaliyetlerini yeni ofis alanlarina tasimasi gibi nedenlerle stokun bélgesel bazda arttigi gérilmektedir. Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin istatistiklerine bakildiginda 2015 yilindan itibaren artmaya baslayan ofis binasi
sayisinin 2018 yili itibariyla azalmaya basladigi ve 2019 yil itibariyla son on yilin en dislik seviyesine ulastig
gorilmektedir. 2020 yili son ¢eyregi itibariyla, yapi ruhsati istatistiklerinde bir dnceki yil ile benzer seviyede
iken yapi ruhsati istatistiklerinde yukari yonli bir trend gézlenmistir. 2021 yili yapi ruhsatlari agisindan daha
olumlu gegse de yapi kullanma izinleri agisindan bir 6nceki yila gére benzer sonuglar elde edilmistir. 2022 yil
ilk ceyreginde artan insaat maliyetleriyle beraber alinan ruhsat sayisinda ciddi bir azalis yasanmistir. 2023 yili
ikinci ceyreginde secimlerin yarattigi belirsizlik nedeniyle islem hacminde durgunluk yasanmistir. Ancak doéviz
kurlarindaki dalgalanmalarin etkisiyle ofis kiralari 6nemli dl¢lide artis gbstermistir.

Ofis Sektoriiniin Genel Degerlendirmesi;

e 2020 yihnda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisinden en ¢ok etkilenen sektorlerden biri de ofis
sektoridir. Uzaktan ¢alisma modelinin yayginlasmasi, ofis alanlarina olan talebin azalmasina neden
olmus ve kira/satis fiyatlari olumsuz etkilenmistir.

e Asiartisiyla birlikte ofislere donis hareketi olsa da eski ¢calisan sayisina ulasilamamasi nedeniyle ofis
talebindeki artis sinirli kald.

e Ofis sektoriindeki en énemli gelisme, istanbul ofis piyasasi icin énemi olan istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi'nin aktif hale gelmesidir. Bankalar etabi faaliyete ge¢cen Finans Merkezi'nin diger
etaplarinin da bu yil icerisinde acilacagi ve yaklasik 1.500.000 m? arzin pazara katilacag
ongorilmektedir.

e Ankara ve izmir'deki ofis sektérleri dusiiniildiigiinde cok kékli bir ofis piyasasi ve ofis talebinden s6z
edemeyiz.

e  Ofis binalarinin bu binalara iliskin komple kiralama veya satis islemlerinden ziyade bagimsiz birimler
bazinda kiralama veya satis islemlerine daha yatkin olmasi nedeniyle arz-talebin tam olarak 6lgiilmesi
zordur.

e Geleneksel ofis kiralama islemleri yerine paylasimh ofis markalarindan ofis kiralama islemleri bu
donemde daha yaygin hale gelmektedir.

e Paylasimli ofis markalarinin farkli bolgelerde farkh konseptlerde ofis alanlari olmasi nedeniyle
firmalar bu paylasiml ofis firmalari ile anlasma imzalayarak calisanlarina en yakin ofis konumunda
calismalarini saglamaktadir.

e Bu yontem hem seyahat giderlerinden hem de ofis yonetimi ve kiralama maliyetlerinden tasarruf
saglayabilir.

e Uzaktan ¢alisma modelinin ortaya ¢ikmasiyla birlikte hibrit modelde (uzaktan galisma+ofis) paylasimli
ofislerin pazar payl artmaya devam etmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Mugla

ilgesi Bodrum

Mahallesi Carsi

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 788

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 417,89 m?
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 19.12.2023 tarih, saat 11.30 itibariyla misteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS kaydina gére degerleme konusu taginmaz tizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kultir varligidir. (03.07.2020 tarih ve 13729 yevmiye no)
e 2. grup korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhigidir. (09.03.2020 tarih ve 7191 yevmiye no)

e 3. derece korunmasi gerekli kaltlr varligidir. (27.01.1987 tarih ve 231 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 19-12-2023-11:30

web

fapunun tisgyolul

Kaydi Olusturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)
TAPU KAYIT BILGIS

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 788/1
Taginmaz Kimlik No: 92098280 AT Yiizdlgim(m2): 417.89
ii/iige: MUGLA/BODRUM Bafimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adu: Bodrum Bagimsiz Boltm Briit
Mahalle/Koy Adr: GARSI Mah. YuzOlgtimi:
Mevkii- N Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 4/359 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2.derecede korunmasi gerekli taginmaz kiiltir varigidir.( Sablon: Kiltiir Bodrum -
Ve Tabiat Varliklaninin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 03-07-2020 10:27 -
13729
Beyan 1. grup korunmasi gerekli taginmaz kilttr varhgidir.( Sablon: Kiiltir Ve Bodrum -
172
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 09-03-2020 09:46 -
7191
Beyan 3.DERECEDE KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.27/01/1987 Bodrum -
YEV: 231( $ablon: Kiilttir ve Tabiat Varliklarninin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - 27-01-1987 00:00 -
Hargtan Muaf)) 231

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
486723858 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - m”n 417.89 417.89 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 12-06-2019
v 12888

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ckFwdUxniNH kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midrligi Web Tapu Hizmetleri'nden 19.12.2023 tarih, saat 11.30 itibariyla musteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS kaydina gore son i yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle bitisik nizam, 2 kath ticari yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu bolge, koruma amach imar planina tabi olup tasinmazin yakin ¢cevresinde genellikle tescilli yapilar
bulunmaktadir.

Bodrum imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme
konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Koruma Amagh imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 21.12.2003
Lejandi: KTA1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari-, 3. Dereceden Arkeolojik Sit Alani

Bodrum imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde, tasinmazin meydan alaninda kalmakta
oldugu ve kamulastirmaya tabi olabilecegi fakat henliz kamulastirma kapsamina alinmadigi 6grenilmistir.

Bodrum imar ve Sehircilik Midirliigi ile yapilan gériisme sonucu edinilen bilgilere gére, 20.09.2022 tarihinde
degerleme konusu tasinmazin kapsaminda kaldigi 1/5.000 ve 1/1.000 6lgekli Koruma Amagli Nazim ve
Uygulama imar Plani degisikligi ile tasinmazin kullaniminin “Ticaret Alani” olarak degistirilmesine yonelik
teklif sunuldugu 6grenilmistir. S6z konusu degisiklik teklifi, 05.01.2023 tarih ve 2023-1 sayili karar ile Bodrum
Belediye Meclisinde reddedilmistir.

Plan Notlari

KTA 1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari

o Nitelikleri plan raporunun Geleneksel Merkez-Ticaret Alanlarina iliskin bélimlerinde belirlenen yaklasik
1,8 ha’lik bu kent kesiminde plan notlarinda ve uygulama tablolarinda belirlenen hiikiimlere gore
uygulama yapilir. Ozel miilkiyette de olsa, yapi cephe diizenleri (vitrin boyutlari, cephe kaplama malzeme
boyutlari ile renkleri, sacaklar ve golgelikler v.b.) tasarim bitlinlGgl icerisinde degerlendirilir; cephe
diizenlemeleri ile kamusal mekanlarin her tlrli donanimlarini (aydinlatma, haberlesme, temiz-pis yagmur
sulari v.b. elemanlari, zemin kaplama malzemeleri, kentsel mobilyalar v.b.) iceren ve ilgili kurumlarin
gorisleri de (TEDAS, Telekom gibi) alinarak, KARIP kararlari dogrultusunda hazirlanacak 1/200, 1/50...1/1
Olcekli kentsel tasarim ve peyzaj projeleri muellif ve Belediyenin olumlu gorisleri ile Mugla K.T.V.K.
Kurulunun inceleme ve onayina sunulur. Mugla Koruma Kurulunun onayi olmadan uygulamaya gecilemez.
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o MUGLA BUYUKSEHIR. BELEDIVE BASKANLIGI
uE Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanli
Sayi - E-81441201-115.01.05-152084 21.102022

Eom : Bodmm T.l:;e;i_ Carn I-.'Iq]]allesi: T8E Ada. 1
Parsel; KEANIFD - EAUTPD

BODEUM BELEDIYE BASKANLIGINA

Oz - a)05.102022 tanhli ve 148532 sayih yazimz.
b) 19.05.2022 tarthli ve 81441201-115.01.05-110339 sayih yazmz.

T.lg' (a)" da kayith yazmzda Carg: Mahallesi, 788 ada, 1 parsel numarah tasinmaza iligkin Bélge
Kurnlumm 1912 2019-8098 sayh karan uyannea hamrlanan 15000 ve 1/1000 8leekli Komuma Amach
Nazim ve Uygulama Imar Plam Degigikligi teklifine iliskin ilgi (b) yazimiz ile bildirilen kurum
gariisiimiiz cergevesinde veniden dizenlenen 1/5000 ve 1/1000 éleekli Koruma Amach Nazim ve
Uygulama Imar Plam Degigiklizi dosyasi, 1/500 6lgekli plan degisiklizi ve uygulama tablosu degisiklizi
teklifinin Sinn Karaca'mn 20.02.2022 tanh, 92428 say ile kayith dilekgesi ile Bagkanhfimza iletildigi
belirtilerek yazmuz ekinde géndenlen plan teklifi dosyasiun Bagkanlhifimmzea degerlendinilmesi talep
edilmistr.

Bagkanhgrmezea, plan teklifi dosyasina yénelik éncelikle 15022021 tarthli, 8152 sayih yazinmz
ekinde génderilen plan teklifi inceleme formunda belirtilen eksik bilgi-belgelerden tamamlanmanusg
clanlarm tamamlanmasy; 23.12 2021 tarihli, 73574 sayh yazumez ekinde listelenen ancak BagkanliSmmza
letilmeyen Hukuk fsleri Miidiirliigiiniiz ve Yap1 Kontrol Midiirligiiniizin yazilan ve ilgili kurul
kararlan bagta olmak iizere fiim kurum-kumlug gariglen ile miiellif ve planlama ekibine iligkin
belgelerin ash gibidir onayh kepyasmun, bilgl paftalan ile sosyal ve teknik altyvap: etki degerlendimme
raporu gibi gerekli aragtirma ve etiitlerin ise miiellif tarafindan imzalanmms kopyasimin dosyaya
eklenmesi; onayh planda “Geleneksel Merkez Ticaret Alanlan — Carst Karakten Konmacak Alanlar”
olarak tammlan balgede kalan tagmmazm kullammunn “Ticarat Alam™ olarak diizeltilmesi; Mekansal
Planlama Genel Mudiirliigiinin 19.08.2022 tarihli, 4344433 sayili vazis dﬂénﬂtusunda Tesen
yapimayan plan degigikligi teklifinin defer artig payma tabi olduguna dair plan hikmii eklenmesi
gerektif tespit edibmigtir.

Yukanda dile getirilen agiklamalar ¢ergevesinde ve ilgili mevzuatina uygun bir sekilde
hazirlanacak koruma amagh imar plam degisiklifi teklifi dosyasmn Belediye Meclisinizee bir karar
almmaz kosuluyla Bélge Kunihuna iletitmelk fizere 2 takim elarak Bagkanhfumza gindenlmesi halinde
15lemlere devam edilebilecef konusumda;

Gerefini rica ederim.

Emin MADEAN
Bityiiksehir Belediye Bagkam a.

Bubelpe, zivvenli elekimonik v ile _'l_al:lr_'l_';r_
Dogrulama Kot BwiBhE- k25 0a-aFh61H-22geVV-FIwACERS Dognilama Links Y,

Emirbeyaz: Mahallesi Bayram Cetickaya Caddesi 2 ol Ek Hizmet Binas:

Telefon Me: 4244301 Faks Mo: (2527214 22 98
e-Posta- infoimmels bel or Intermet Audnesi- hitps- warw. omeda bel @
Flep Adreci: muelabbyiahsd] kep 1

Telafon Ko:(152)214 I4-:l|5-{_1lil1}j :

Plan Degisikligi Teklifine Dair Resmi Yazisma
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MUGLA ILI, BODRUM ILCESI, CARSI MAHALLESI, 788 ADA,1 PARSEL
KORUMA AMAGLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ~ OLGEK:1/1000
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MUGLA iLi, BODRUM iLCESI, CARSI MAHALLESI, 788 ADA, 1 PARSEL,
KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARI

1. Ticaret Alanlarr: Bu alanlarda, is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari,
ofis-biiro, ¢ars., ¢ok kath magazalar, otoparklar, aligveris merkezleri, konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirle tesisler ile lokanta,
restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, saglik kabini ve muayenehane
ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yer alabilir.

2. Planlama alaninda yer alan II. Grup korunmas: gerekli tasinmaz kiiltiir varh@gmin
mevcut haliyle korunmasi esastur.

3. “Imar Plam: Degisikligine Dair Deger Artis Pay: Hakkinda Yonetmelik™ hitkiimleri
gecerlidir.

4. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Midiirligi tarafindan 08.11.2021 tarih ve
2145091 sayih yazi ekinde 01.11.2021 tarthinde onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit raporu’nda
yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.2 olarak gosterilmistir.

Onlemli alan 5.2 (OA-5.2): dolgu alanlar

Onlemli alan -5.2: etiid alam fizerine yapilan dolgu uygulama sebebi ile dolgu alan
olarak degerlendirilmistir. Bu dolgunun stabilitesinin saglanmasi i¢in gerekli fiziksel 6nlemler
almmali ve giivenligi saglanmalidir. Ayrica sikistirma, baglayic: kimyasallar kullanma vb.
Yontemlerle dolgunun homojen bir yap: olmasi saglanmalidir.

Dogal drenaj aglar: da altyap: ¢alismalan yapilarak drenajin devamlihg: saglanmalidir.

e Yapilasma swasinda olusacak derin kazilarda kendi parseli ile birlikte komsu
parsellerinde giivenligi saglanmalidir.

e inceleme alam 1. Derece deprem bdlgesinde yer aldigindan miilga bayindirlik ve iskan
bakanhiginin deprem bolgelerinde yapilacak binalar hakkmndaki yonetmelik esaslarmna
uyulmalidir.

5. Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve ilave imar Plani Plan Hiikiimleri, 3194 sayili

Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.
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] ;' T4 )
—— BODRUM BELEDIYE BASKANLIGI
s MECLIS KARARI l

KARAR TARIHI :05.01.2073 | KARAR NUMARASI: 2023- Oeak Ayi Olagan Meeliz Toplantisi
MECLIS BASKANI Ahmet ARAS

Dursun GOKTEPE, Banu OZBERK, Mehmet KOCAIR, Ugur [lhami OZDEN,
Mehmet Onur SAHBAZ, [lknur DLEKOM SEFEROGLU, Emel CAKALOGLU, Cafer
DOGAN, Ismail USLU, Ibrahim Emre KOROGLU, Aysen KILIC BOZAN, Ozden
BAYSAL, Tamer MAMDALIMCI, lbrahim AKBAS, Mustafa  Kemal
OZSARSILMAZ, Okvanus SAHIN, Bahattin KUL, Ulug TEZER, Askin PARMAK,
Yunus ARSLANPARCASI, Ozlem OZDEMIR, Aysenaz GULTEKIM OMCEL,
Mustafa CORTOGLL, Erkan OFSEKER.

Onder BATMAZ, lsmail KARASEHIRLI, Ahmet Atilla SERTTAS, Hilya ASKIN,
Numan COMERT, Mustafa COSKUN, Kemal OFZYURT.

MEVCUT UYELER

MAMEVCUT UYELER

KaraR OZ0: llgemiz Cars Mahallesi, 788 ada | parsel numaral taginmaza viinelik hazdlanan 175000 ve 171000 algekli
Koruma Amagh Nazim ve Uygulama imar Plam degisikligi weklifi ile Bodrum Keoruma Amagh imar Plam Kentsel Sit Alam
17500 dlgekli Flan ve Uygulama tablose degigikligi ieklifinin reddine, stz konusu taseil kararnm yeniden deferlendirilmesi
ii;in Mugla Kitltlr Varliklann Koruma Balge Kuruluna bagwuru yapilmasina Imar ve Bayindirhk Komisyonunun
270122022 tarih ve 202225 sayili raporu dodrultusunda oybirligi ile karar verilmistir.

KEARAR

Belediyemiz Plan ve Proje Midirldgtndn 24.11.2022 tarih ve E-B1855825-105.02-162855 sayili teklif vazsi ekinde
yer alan 162353 sayih Bagkanhk Olur'u ile Meclise sunulan; “figemiz Cargr Mahallesi, 788 ada | parsel mmarall
tagimeaza ligkin Mufia Kaltiy Varliklorin Kovigng Balge Kurply'nm 19022009 farih ve 8998 sawle barar ve Mugla
Biyiksehir Beledivesi fmar ve Fehircilik Dairesi Bagkaniiffivwun 21 102022 tavih ve 132084 sayll yansmda belirtilen
hususlar dograltusunds hazelanan LS000 ve £A1000 élpekii Korma Amapl Nazim ve Uvsilama Smar Plan degizikligi
reklifi ile Bodrum Korwna Amagh Trvar Plane Kentsel Sit Alanr 15500 dlpekdi Plan ve Uyvgulama tablogsy de@igikdigi teklifi
Beledivemiz Meclisinin 06.12.2022 tarih ve 2022/193 sapl karar) Hle Imar ve Bayndwitk Komisyonuna havale adilmigtiv.

Imar ve Baymdichk Komisvonunun 27.12.2022 tarih ve 2022725 sayih raporunda; “Séz kormsn parsel, oneaylr /5000
ve 000 digekli Bodrim Kovuma Amagh Revizyon ve flave Tnar Plomnde; 3, Derece Arkeolofit St Alanr ve Kentsel
Tasarem Alanr ! (KTAL) igerisinde, yaya yolu alanmda kalmakia iken, parsel igerisindeli yaprea iligkin; Migla Kelvar
Varliklarim Koruma Bilge Kurwlynun 19022009 tarik ve 8998 sawly karary ile ©. I Grup korunman gerekil tayimmaz
kdiltilr varligi olarak tescil edilmesine, Koruwnman Gerekli Tagmmar Kilidr Varltblaremm ve Siderin Tespit ve Tescili
Hatkda Yoneimelik kapsaminda, Midirlik wemanlarmea amt fizinin hazrlanmanng, Belediyesi'noe koruma amagl imar
plenty dedigikliginin heserlangrak detilmegsine karar verildigi,

Cevre ve Sehiveilik flim Dedigihlii Bakanlifi Mekdnsal Planlama Gerel Midirlagi 'nin 19.08,2022 rarih ve
4344433 geple vazrenda .. imar plamna dair deger artty pay korusu 10000 dipefli Uvmidama fmar Planiar: oldugundan,
L5000 olpekli Maznn Tmare Plam Degigiklitlerinde defer artey payina konu edilmemesi perektigi degerlendivilmektedi.,,,
denildigi,

Beledivemiz Hukwk fgleri Midirlaga min 2910 2027 tarik ve 67435 sayh yazusnda Middrligimiz kaylarnda
herhangl bir dava kaydina rasianmadigs, Yape Kowirol Maddelaga 'nin 20,12, 2021 varih ve 72647 sawl yazrsinda sdz
konusu parsele 0801 1964 tarih ve 16/29 sayl papr richsar, 14.04.1988 sarih ve 136/8 zawili yagn refsan ( Save+tadilag
dizenlendigi anlagddrgmn belirfildiF,

Mefla Kultar Varlddaron Koruma Bélge Kuridn Meadarlagea witn 26.08.2022 tarih ve 12320 sanls kararmda ...
rideve, restitiisyon projesinin uvgun bulwmdufung, Koruma Amagl fmar Plan Degigiktifinin | restorasyon profesinin
fredilikle hazirlanarak ilesilmesi.,. " demildigi,

Mugla Beiyikgehir Belediyesi fmar ve Sehircilik Dairesi Bagkandig 'mn 21, 102022 tarih ve 132084 sawlt yazismda;
“koruma amaph imar plant degisitligi dosyasinm Beledive Meclisinizce bir korar alinmon kogulupla Bilge Kurulung
Hetilmek izere 2 takwn olarak Bagkanhgnriza gonderilmesi halinde islemlere devam edilebilecegi... © belirtildigi,

Plan tekiifivie; Onaylt 171000 dlpekli Bodrum Korima Amaelt Revizpon ve Jave Imar Planmm  KTA! al: dir
bulunan séz konusa tescilli yapomn bulundugu yaya pelw alanmin ticaret alam olarak dnerildif,

Oyl 1000 dilgekli Bodriem Korvma Amaglt Revizyon ve fave fmar Plammn plan hikimlerinin Kentsel Tazarmm
Alanlarinda (KTA) Uynlacak Kogullar Baglikl: 3g maddesinde *... her biri ayri mumaralandirdeng by alanlarin

projelendirilirken alomn kent ve difer KTA larla ilizkisi goz Sndnde buhoidwridarak bitineid her birl biv_defada)
tawarlanacaki,. " hiikmd ver aldig anlaglmighr,
: ; 1
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BODRUM
(A TL.
//§ BODRUM BELEDIYE BASKANLIGI
_ MECLIS KARARI
oe(epw‘a~
KARAR TARIHI :05.01.2023 | KARAR NUMARASI: 2023-] Ocak Ayt Olagan Meclis Toplantst
MECLIS BASKANI Ahmet ARAS
Dursun GOKTEPE, Banu OZBERK, Mehmet KOCAIR, Ugur lihami OZDEN,
Mehmet Onur SAHBAZ, ilknur OLKUM SEFEROGLU, Emel CAKALOGLU, Cafer
DOGAN, Ismail USLU, [brahim Emre KOROGLU, Aysen KILIG BOZAN, Ozden
MEVCUT UYELER BAYSAL, Tamer MANDALINCI, Ibrahim AKBAS, Mustafa Kemal
OZSARSILMAZ, Okyanus SAHIN, Bahattin KUL, Ulug TEZER, Askin PARMAK,
Yunus ARSLANPARCASI, Ozlem OZDEMIR, Aysenaz GULTEKIN ONCEL,
Mustafa CORTOGLU, Erkan OZSEKER.
e Onder BATMAZ, Ismail KARASEHIRLI, Ahmet Atilla SERTTAS, Hillya ASKIN,
NAMEVCUT OYELER Numan COMERT, Mustafa COSKUN, Kemal OZYURT.

KARAR DEVAMI

Komisyon Goriigii: Ngemiz Carst Mahallesi, 788 ada 1 parsel manaralt tagmmaza iligkin hazvlanan 1/5000 ve
171000 digekli Koruma Amagh Nazun ve Uygulama lmar Plany degisikligi teklifi ile Bodrum Korwma Amagi Imar Plam
Kentsel Sit Alant 1/500 dlgekii Plan ve Uygulama tablosu degigikligi teklifi; yukarida yapilan agiklamalar ve diger tim
belgeleri ile birlikie Sehircilik Wkeleri, planiama esaslart ve hukuka wygunluk yontnden incelenmiy olup, onayle 1/1000
Glgekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve liave Imar Planoun plan hiikimlerinin Kentsel Tasarim Alanlarnda (KTA)
Uyulacak Kogullar Baghikl 3g maddesindeki Kentsel tasarim alanlarmum batancal (her biri bir defada ) tasarianacag:
hitkmi ve Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Imar Plam Degisikligi Bagliklt 26. maddesi dogrultusunda
Komisyonuwnuzca Upgun Bulunmamgtir,

Mugla Kaltiir ve Tabiat Varitklarim Koruma Bolge Kurulu'mm 12.12.2003 gimn ve 2971 sayil kararila uygun
bulunan 1/1000 slcekli Bodrum Korwma Amagl Revizyon ve flave Planinda yaya yolunda kalan Mugla Kaltar Varlddarvu
Koruma Bolge Kurulu'nun 19.12.2019 tarih ve 8998 sayil: karar: ile tescillenen, eski bir meydandan diretilmiy bir parsel
fizerine yapilmis yaps, yapildigs gimden beri tartismalara sebep olmug ve o tarthlerde hayatta olan Halikarnas Baltkgisoun
da tepkisine uframugter. Komisy a siz konusu tescil kararimn yeniden degerviendirilmesi icin Mugla Kaltir
Varliklaruu Koruma Bolge Kuruiuna bagvurn yapilmas: gerektigi miitalaa edilmektedir, Beledive Meclisimizin taktirlerine
saygt ile sunulier.” denilmektedir,

Belediyemiz Meclisince yapilan gdriigmeler sonucunda; llgemiz Carst Mahallesi, 788 ada I parsel numarah
taginmaza yonelik hazirianan 1/5000 ve 1/1000 dlgekli Koruma Amagh Nazsm ve Uygulama lmar Plam degisikligi eklifi
ile Bodrum Koruma Amagl imar Plant Kentsel Sit Alani 1/500 8lgekli Plan ve Uygulama tablosu degisikligi teklifinin
reddine, 56z konusu tescil kararinin yeniden degerlendirilmesi igin Mugla Kiltiir Varliklann: Koruma Bélge Kuruluna
bagvuru yapilmasina Imar ve Bayindirlik Komisyonun 27.12.2022 tarih ve 2022/25 sayili raporu dogrultusunda, Belediye
Meclisinin 05.01.2023 tarihli oturumuna katilan Gyelerin oy birligi ile karar verilmigtir.

\.‘::}:' ) ' \

Ays N ONCEL Tamef MANDALIN
Katip Oye Katip Uye

H ~ Abm 8. ]
- Metlis Bagham [/

'\‘ '

Plan Degisikligi Red Karari
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 21.12.2003 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Koruma
Amacli imar Plani” kapsaminda KTA1 lejandinda kalmakta olup son ii¢ yilda imar planinda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir. Bununla birlikte tasinmaz, Mugla Kiltur Varlklarini Koruma Bélge Kurulunun
19.12.2019 tarih ve 8998 sayili karari ile 2. dereceden korunmasi gereken kiltir varhigi olarak tescillenmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

788 ada 1 parsel (Eski 184 ada 56 parsel)

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Bodrum kat (banka) 104,90 m?, zemin kat

PN .
Onayh Mimari Proje 18.01.1988 - 493,67 Tadilat (banka): 334,77 m2, galeri kati (ilave): 54 m?
Banka toplam insaat alani: 341,79 + 166,82 =
Onayl Rélove Projesi 26.08.2022 12520 784,01 Rol6ve 50.8'61 m .
! Lojman toplam ingaat alani:137,77 m? +
137,77 m?= 275,54 m?
Resmi daire: 132,50 m?, lojman 1. kat: 130
Yapi Ruhsati** 08.01.1964 132249 522,50 Yeni insaat m?, lojman 2. kat: 130 m?, lojman 3. kat: 130
mZ
. Zemin kat: 54 m?, galeri kat: 54 m? olmak
Tadilat + N - . .
Yapi Ruhsati** 14.01.1988 136/8 108 ilave zere toplam 108 m? alan igin, tadilat ve ilave

amagli diizenlenmistir.

*18.01.1988 onay tarihli mimari projede lojman binasi ve banka binasi mevcut bina olarak gosterilmis olup
ilave banka binasi ile birlikte projelendirilmistir. Bununla birlikte, s6z konusu projede toplam 2 normal ve 1
asma kattan olusan banka binasinin bodrum, zemin ve galeri (asma) katlari gésterilmis, lojman binasinin 1.
normal kati gosterilmis fakat 2. normal kati ilavelerle ayni seviyede olmadigindan gosterilmemistir. Projede,
banka binasinin zemin katinda 54 m?¥lik buyliime ve banka binasina 54 m?lik bir asma kat ilavesi yapildig
gorilmektedir. Projedeki mevcut alanlarla birlikte dlciilen toplam alan 484,84 m% dir.

**Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin herhangi bir yapi kullanma izin belgesi
tespit edilememistir. Bununla birlikte, mevcut ruhsat belgelerinin stresi dolmus olup yenilenmesi igin ilgili
belediyeye miiracaat edilmesi gerekmektedir.

Ayrica, konu tasinmaza ait 08.01.1964 onay tarihli ruhsat kaydi oldugu bilgisi ilgili belediye yetkililerinden
dgrenilmis olup s6z konusu ruhsatin toplam 522,50 m? alanli lojman ve banka kullanimi igin verildigi tespit
edilmistir.

08.01.1964 tarihli ruhsat belgesinin agiklama bélimiine gére belge, 132,50 m? resmi daire alani ve her biri
130 m? olmak uzere 3 kat lojman kullaniminda toplam 522,50 m? alan i¢in diizenlenmistir. Binanin lojman
kismi, ilgili belediyeden edinilen onayli mimari proje, roléve ve restitlisyon projelerine gore sadece 2 normal
kattan olusmaktadir. Dolayisiyla, ruhsat belgesinde belirtilen 132,50 m? alanin banka kullaniminda olan
bodrum kati ile zemin kata dahil edilen +0.00 kotundan yarim kat yukarida olan alani da kapsadigi tespit
edilmistir.

14.01.1988 tarihli ruhsat belgesi, zemin kattan olusan banka binasinin zemin katina yapilan 54 m?lik asma
kat ilavesi ile zemin kata yapilan 54 m?lik ilaveyi kapsamaktadir.

Tasinmaza iliskin ilk mimari proje ve ruhsat belgelerine ilgili belediyenin arsivinde ulasilamamistir. Bununla
birlikte, Bodrum Kadastro Midurliginde tasinmaza iliskin kadastral pafta incelenmis olup, s6z konusu pafta
Uzerine islenmis “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” niteligindeki yapinin 334,77 m? alana sahip oldugu
olcilmistir. Olcllen alan, 18.01.1988 tarih onayli mimari projede gdsterilen toplam zemin kati 6l¢iisii ile
uyum gostermektedir.
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Yasal belgelerine gore banka ve lojman yapisi toplam 341,79 m? bodrum kat alanina, 166,82 m? zemin kat
alanina ve her biri 137,77 m? alanh 1. ve 2. normal kata sahiptir. Bodrum kat, zemin kat ve asma kat banka
kullaniminda, 1. ve 2. normal katlar lojman kullaniminda projelendirilmistir. Yapi, yasal durumda toplam
760,38 m? briit alana sahiptir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 14.01.1988 tarih, 136/8 no.lu
“Yapi Ruhsati” mevcuttur. Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin yapi kullanma izin
belgesi, lojman yapisini kapsayan ilk onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen ruhsat belgesi tespit
edilememistir. Ayrica mevcut ruhsat belgesinin stiresi dolmus olup yenilenmesi icin ilgili belediyeye miiracaat
edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz, lojman binasi ve banka binasi olmak Uzere iki ayri bélimden olusmakla
birlikte tasinmaz lizerinde cins tashihi oldugundan dolayi yasal siirecini tamamlamistir. Bununla birlikte,
bodrum kata yapilan ilave icin ruhsat belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi tespit edilememistir. Bununla birlikte, misteri tarafindan tarafimiza iletilen ve E-Devlet
Uzerinden dogrulanan, tasinmaza iliskin olarak dizenlenmis 27.11.2019 tarih ve M2948D2823CA1 numaral
C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazin arsiv dosyasl ve tapu kayitlarinda, tasinmaza yonelik olarak yapilmis herhangi
bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme ¢alismasi proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Carsi Mahallesi, 6. Sokak, No:2/A ve No: 2/1-2, Bodrum/Mugla

Ege Bolgesi’'nde, Mugla iline bagl bir ilce olan Bodrum, dogu ve kuzeydogusunda Milas, kuzeybati, bati ve
glineyinde ise Ege Denizi ile gevrilidir. Yarimadanin kuzey kismi Gillik Korfezi'ne, gliney kismi Goékova
Korfezi’'ne bakarken, bati kiyilari Ege Denizi’'ne agilmaktadir.

Bodrum’da ikinci konut olarak adlandirilan yazlik evlerin orani oldukga yliksektir. Yaz aylarinda artis gosteren
nifusla birlikte altyapi problemi ortaya ¢ikmakta ve hizmetler yetersiz kalmaktadir. Bodrum ilgesinde binalar
genellikler iki kath olup eski geleneksel kent dokusuna sahip yerlesme yogunlugu oldukga yiiksektir.

Tasinmaz, Bodrum ilge merkezinde bulunan Carsi Mahallesi'nde konumludur. Carsi Mahallesi ¢arsi ve
meydani iginde bulunduran, ticari kullanimlarin yogunlastigi bir bolgedir. Bu bdlgedeki yapilar genellikle iki
kath, kent bellegine katkida bulunan yapilardir. Dolayisiyla Carsi bolgesi, kentsel sit alani ilan edilerek bu
kapsamda korunmaktadir. Bodrum-Turgutreis Yolu’ndan Bodrum Kalesi’'ne uzanan Cevat Sakir Bulvari, bu
bolgede ana aks niteligindedir.

Ticari kullanimlarin ve tarihi yapilarin yogunlastigi ¢arsi, kismen yayalastiriimis olup tasit trafigine kapalidir.
Degerleme konusu tasinmaz, s6z konusu yayalastiriimis bolgede konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde
Tarihi Han, Merkez Adliye Cami, Kizilhisarli Mustafa Pasa Cami ve Aya Nicola Kilisesi gibi tarihi yapilar
bulunmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz, Bodrum Kalesi’'ne yaklasik 350 m mesafededir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi,

Degerleme konusu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Carsi Mahallesi’'nde konumlu 788 ada 1 parseldir.
Degerleme konusu tasinmaz, onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi
olarak tescil edilmistir.

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelere ve yasal belgelerine istinaden, parsel lizerinde bitisik nizamda
ve entegre tarzda insa edilmis iki kisimli yapi bulundugu tespit edilmistir.

= Lojman Kullanimi

_ \ el ’ = Banka Kullanimi

YR

Bod Kat _ A-A KESITI OLGEK:1/50
odrum Ka

ilgili belediyede yapilan arsiv incelemelerinde lojman binasina iliskin olarak diizenlenmis onayli mimari proje
tespit edilememistir. 18.01.1988 onay tarihli mimari projede lojman binasi ve banka binasi mevcut bina olarak
gosterilmis olup ilave banka binasi ile birlikte projelendirilmistir. Bununla birlikte, s6z konusu projede toplam
2 normal ve 1 asma kattan olusan banka binasinin bodrum, zemin ve galeri (asma) katlari gésterilmis, lojman
binasinin 1. normal kati gosterilmis fakat 2. normal kati ilavelerle ayni seviyede olmadigindan
gosterilmemistir. Projede, banka binasinin zemin katinda 54 m?lik biyiime ve banka binasina 54 m?lik bir
asma kat ilavesi yapildigi gorilmektedir. Projedeki mevcut alanlarla birlikte olgllen toplam alan 484,84
m?dir. Lojman binasina iliskin olarak tespit edilen 08.01.1964 tarihli ruhsat belgesi ve 26.08.2022 onay tarihli
réléve projeleri dogrultusunda 1. ve 2. normal katlardaki lojman kullanimlarinin her birinin 137,77 m? olmak
Uzere toplam 275,54 m? oldugu tespit edilmistir. Binanin, banka kullanimi toplam 484,84 m?, lojman kullanimi
275,54 m? olmak lzere toplam yasal alaninin 760,38 m? oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaza iliskin ilk mimari proje ve ruhsat belgelerine ilgili belediyenin arsivinde ulasilamamistir. Bununla
birlikte, 13.11.2023 tarihinde Bodrum Kadastro Midirliglinde tasinmaza iliskin kadastral pafta incelenmis
olup s6z konusu pafta tzerine islenmis “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” niteligindeki yapinin 334,77 m?
alana sahip oldugu élculmustir. Olciilen alan, 18.01.1988 tarih onayli mimari projede gésterilen toplam
zemin kat 6lc¢lsi ile uyum gostermektedir. Parsel lizerinde bulunan mevcut yapinin cins tashihine esas olan
yapi olarak degerlendirilmis ve bu dogrultuda konu yapiya yasal deger takdir edilmistir.
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gy PATAYTRY

GUMEYBATI CEPHESI

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde banka kisminin kullanilmadigi, yalnizca lojman kisminin
kullanildigi tespit edilmistir. Tasinmaza, zemin katttan giris yapiimaktadir.

Tasinmazin bodrum kati -1.02 kotundadir. Bodrum kat, onayli mimari projesine gore kalorifer odasi, cay ocagi,
arsiv, kiymetli evrak odasi ve kasa dairesi kullanimlarindan olusmaktadir. Tasinmazin mahallinde yapilan
incelemelerde bodrum katin tadilat ihtiyaci oldugu tespit edilmistir.

Zemin katta iki farkli kot bulunmaktadir. Zemin katin bodrum alaninin lizerine denk gelen kismi, +1,73
kotunda olup bu alana merdivenle ulasilabilmektedir. Zemin katin +0,00 kotunda misteri holli ve mudir
muavini odasl bulunmaktadir. Bodrum katinin Gzerine denk gelen, yarim kat yukaridaki boélimde ise wc
alanlari, mifettis, madir ve midir muavini odalari, musteri holt bulunmaktadir.

Tasinmazin ilave olarak sonradan insa edilen asma kat, muhasebe bolim olarak projelendirilmistir.

Tasinmazin 1. ve 2. normal katlarinda lojman kullanimlari mevcuttur. 1. normal katta, 2 adet, 1+1 tipte daire
bulunmaktadir. Tasinmaz mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu dairelerin igine girilememistir. 2.
normal katta 1 adet 2+1 tipte daire bulunmaktadir. Mevcut durumda s6z konusu katlarin balkonlari ile birlikte
137,77 m? briit alana sahip oldugu tespit edilmistir. Bu katlara istinaden diizenlenen ruhsat belgesinde balkon
alanlarinin toplam alana dahil edilmedigi tespit edilmistir. Bununla birlikte, lojman binasinin 1. ve 2. normal
katlarini kapsayan onayh rolove projesi bulunmakta olup s6z konusu projeye iliskin ruhsat belgesi
bulunmamaktadir. Yasal durum degeri takdiri kapsaminda onayli mimari projedeki alan gbz Onilinde
bulundurulmustur.

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde ve onayli réléve projesinde bodrum katta yaklasik 23,63 m?
blylime yapildigl tespit edilmistir. Bu alana istinaden diizenlenmis herhangi bir yasal belge olmadigindan
yasal durum degeri takdiri kapsamina dahil edilmemistir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Blok

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 adet bodrum kat + zemin kat + asma kat + 2 adet normal kat
Bina Toplam insaat Alani 760,38 m? (yasal durum) 784,01 m? (mevcut durum)
Yasi 59

Dis Cephe Boya Uzeri siva

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Mevcut degil

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Banka ve konut (Yasal duruma gore)

Alani 760,38 m? (yasal durum) 784,01 m? (mevcut durum)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, i1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeye ek olarak bodrum katta bliyiime tespit
edilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu ile uyumlu olacak sekilde, réléve projesi onaylanmis olup
restorasyon projesinin onay asamasinda oldugu oOgrenilmistir. Bununla birlikte, tasinmaza iliskin yapi
kullanma izin belgesi saptanamamis olup mevcut ruhsat belgelerinin siresinin doldugu tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak ve bodrum kattaki bilyiimeye yonelik olarak 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaz, kent bellegine katkida bulunan, kentlilerce taninan bir “sembol yap1” niteligindedir.

e Tasinmazin konumlu oldugu garsi, yayalastirilmis bir bolge olup yaya sirkiilasyonu agisindan oldukga hareketli bir
bolgedir.

Tasinmaz, bolgede ana aks niteligindeki Cevat Sakir Caddesi'ne olduk¢a yakin konumda olup tasinmazin
ulasilabilirligi yuksektir.

Degerleme konusu tasinmaz, yerli ve yabanci turistlerin ilgisini ¢eken tarihi yapilarin yogunlukta oldugu bir
bolgede konumludur.

Tasinmazin restitlisyon (koruma) ve rélove projeleriilgili kurul ve belediye onayindan gegmistir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tagsinmazin ruhsat belgelerinin tarihi ge¢mis olup yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.
e Tasinmaza iliskin restorasyon projesi henliz hazirlanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda ruhsata esas onayli mimari projesi ile uyumsuzluklar
bulunmaktadir.

e Tasinmaz, 2. dereceden korunmasi gereken kultir varligi olarak tescillenmis olup tasinmaza iliskin yapilacak her
uygulama 6ncesi kurul onayi gerekmektedir.

e Tasinmaz, imar planinda meydan alaninda kalmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, uluslararasi diizeyde taninirliga sahip bir turizm merkezi olan Bodrum’un
merkezinde konumludur.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimc igin getiriyi veya “verimi”; milkd kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ytikimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralk
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemelerde, bos arsa stokunun olduk¢a az olmasi ve somut
bir arsa alim/satim piyasasina ulasilamamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru
sonuc vermeyecegi dislintldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Ticari Bina/Diikkan/Ofis Emsalleri / Satis

. . Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Durumu Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
*Tasinmaz yaklasik 15 ay 6nce 900.000 USD
bedelle satilmistir. (1 USD=15 TL kabul
Carsl edilmistir.)
, BerkErmisEmlak  Mahallesi’'nde, Diikkan Satilmig 100 900.000 USD 9.000 USD *Denize sifir olup konumu itibariyle ve yaya
0532612 0730 Barlar Sokagi'nda (15 ay 6nce) (13.500.000 TL) (135.000 TL) sirklilasyonu agisindan degerleme konusu
konumlu tasinmazdan daha avantajlidir.

*Emsal taginmaz zemin kattan olusmaktadir.
*Emsal tasinmazin yapi kalitesi daha yuksektir.
*Emsal tasinmaz konum agisindan degerleme
konusu tasinmazlarla benzerdir.
Coldwell Banker Bitez satilmis *Emsal tasinmazin ayhk kira getirisi 15.000-
2 Elit Bodrum Mahallesi’nde Diikkan (1 ay dnce) 105 12.000.000 114.286 20.000 TL olabilecegi belirtilmistir.
(053373698 37)  konumlu *Emsal tasinmaz 3 kath olup bodrum kat depo
olarak kullanmaktadir.
*Emsal tasinmaz 18 yillik binadadir.
*Emsal tagsinmaz 15 yasindadir.
*Emsal tasinmaz genis terasa sahiptir.
*Emsal tasinmaz kale ve kismen deniz

Ozgiil Emlak Gars! 25.900.000 (143.889) manzarahdir.

(0532 226 00 48) Mahallesi’nde Diikkan Satilik 180 (20.000.000) (111.111) *Emsal taginmaz zemin + 1 normal katlidir.

konumlu *Emsal tasinmazin konumu daha
dezavantajlidir.
*Emsal tasinmazin  satilabilir  degerinin
20.000.000 TL oldugu belirtilmistir.
*Emsal tasinmaz 3 kathdir.
*Emsal tasinmaz ayri tapuludur.
*Emsal tasinmaz bodrum, zemin ve 1.kattan
olusmaktadir.
Cevat Sakir - 28.500.000 109.615 *Emsal tasinmaz 20 yasindadir.

Ticari bina Satilik 260 *Emsal tasinmazda wc ve mutfak

Mahallesi konumlu (27.000.000) (103.846) bulunmaktadir
*Emsal tsainmaz 2 ay iginde 27.000.000 TL
teklif almistir.
*Emsal tasinmazin kira fiyatinin 70.000 TL
olabilecegi 6grenilmistir.

My Bodrum
4 Gayrimenkul
(0532 656 07 41)

37



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Briit Alan Satis Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Durumu Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
gifaynag ? (m2) (TL) (TL/m?) ? 8
Degerleme konusu *Emsal tasinmazin konumu daha
5 Hanedan Emlak taginmazla ayni Konut Satilik 70 5.000.000 71.429 dezavantajlidir.
(054231621 08)  mahallede *Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinde
konumlu pazarhk payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu *Emsal tasinmazin konumu daha
dezavantajlidir.
g InvestGlobal tasinmazla ayni Konut Satilik 97 7.500.000 77.320 ! o
(05323813441) mahallede *Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinde
konumlu pazarlk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélge ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, alim-satim islemlerinin 6zellikle haziran ayindan
beri oldukga durgun oldugu, ilanlardaki istenilen bedellerin oldukga yiksek kaldigi belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgedeki emsal
arastirmalari sonucu emsal ticari binalarin yola cephe, yiz dlgimleri, denize olan mesafesi, kapali alani, kisithhk etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z
konusu tasinmazin birim satis degerinin 110.000-125.000.TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ticari Bina Emsalleri / Kira

. . . Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Kira Durumu ) 2 Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)
i i’ Kiralanmi * jlidir.
1 Coldwell Banker Via  Carsi Mahallesi’nde Ticari Bina " $ 637 86.250 135 Konum agisindan daha dezavantajhdir
055361404 03 konumlu (12 ay 6nce) *Yaklasik 10 yillik yapidir.
*Emsal taginmaz bodrum, zemin ve 1.kattan olusmaktadir.
*Emsal taginmaz 16 yasindadir.
Turnkey  properties i Kiralanma *Emsal tasinmazda wc ve mutfak bulunmaktadir
2 Emlak yokusbasi Manalles!  ticari bina . 380 92.000 22 0 ety o
(0543 361 04 03) onumlu samasinda msal taginmazin otopark alani mevcuttur.
*Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajlidir.
*Kapsaml tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
*Emsal taginmaz ift cephelidir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payi olup bedelinin 15.000-20.000
Hanedan Emlak Carsi mahallesi ) . 20.000 500 IL arasinda olabllecegl belirtilmistir.
3 (0542 31621 08) Atatiirk cd konumiu Dikkan Kirahk 40 (15.000) (375) Emsal tasinmaz zemin kattan olusmaktadir.
’ *Emsal tasinmazin satis bedelinin 10.000.000 TL oldugu
belirtilmistir.
*Emsal taginmazin konumu daha dezavantajlidir.
*Emsal taginmazin otoparki vardir.
*Emsal taginmazin tadilata ihtiyaci vardir.
*Emsal tasinmaz sehir manzaralidir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payr oldugu fakat hentiz teklif
4 Kaya Kahramanlar Eskicesme Mahallesi Ticari bina Kiralik 250 75.000 300 gormedigi belirtildi. ' . 5
(0533 37290 26) konumlu *Emsal tasinmazin satilik fiyatinin 30.000.000 TL olabilecegi

Ogrenilmistir.

*Emsal taginmaz zemin ve 1 normal kattan olugsmaktadir.
*Acitk kullanim alani agisindan avantajlidir.

*Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajldur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, kiralama islemlerinin 6zellikle haziran ayindan
beri olduk¢a durgun oldugu, ilanlardaki istenilen bedellerin oldukca yliksek kaldigi belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgedeki emsal
arastirmalari sonucu emsal ticari binalarin yola cephe, yiiz 6lciimleri, denize olan mesafesi, kapali alani, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu
tasinmazin banka kisminin birim kira degerinin 310-320 TL/m?/ay, lojman kisminin birim kira degerinin 470-480 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi (Satis)
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Emsal Krokisi (Kira)

Lkt s ." IS, | - (!
2 ik Pes '
B Fo S Fonm s o (S G n A
e Ko > 3 - B <3 sss g': >

i
P T
% -
‘-
N
P
Y / L
' &4
> i
o 2 vr‘
¥ 2 9 ¥ %
QOQICE - g N, 2y g
- o R ¥ -
T il ._-.a/
+ ™ ]

41



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmy

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (SATIS)

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (tI/m?) 135.000 114.286 143.889 109.615 71.429 77.320
© _ Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5% 0% 0%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5n:’ g % Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 110% 10% 0% 0% 0% 0%
. Konum -5% 0% 10% 25% 30% 30%
& = % Bina Yagsi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
gg ~_§ Bulundugu Kat/Manzara -35% 0% -10% 0% 35% 35%
€ > 3 Kullanim Alani -15% -15% -10% -5% -15% -15%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 127.575 106.857 123.025 124.961 107.144 115.980

KARSILASTIRMA TABLOSU (KiRA)

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (tl/m?) 135 242 500 300

m . Pazarlik Payi 0% 0% -5% 0%
g ~ < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? _g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 100% 0% 0% 0%

- Konum 30% 30% 30% 30%

R =g  BinaYasy/Kalitesi 0% 25% 0% 10%
E :g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% -35% 0%
8>3 Kullanim Alami 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goéz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

. Briit Alan .. . 2 Tasinmazin Yaklasik Degeri
Bina (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
Banka ve Lojman 760,38 120.000 91.245.000
TOPLAM DEGERI 91.245.000
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yontemi olan Direkt
Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Carsl’da, iki kath, 36 m? alanli iki kath binanin satilabilecek bedeli 4.850.000 TL olup mulkin yillik kira
getirisinin 240.000 TL olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 20.000 TL / Ay / 4.850.000 TL = 0,049

- Carsr’da, iki katli, 180 m? alanli iki kath binanin satilabilecek bedeli 16.000.000 TL olup mulkin yillik kira
getirisinin 600.000 TL olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 50.000 TL / Ay / 20.000.000 TL = 0,038

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 410-420
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orani %4,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
Tasinmazin Yaklagik

Ada/Parsel Bina Alani Birim Degeri Yaklasik Kira Degeri Kap. Orani Degeri
No (m)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (L)
788/1 760,38 415 315.500,00 4,50% 84.135.000
TOPLAM DEGERI 84.135.000
Fonksiyon Bina Alani Birim Degeri Yaklagik Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
Banka 484,84 472 228.750,00
Lojman 275,54 315 86.750,00
TOPLAM DEGERI 315.500,00

*Fonksiyon bazli kira degeri misteri talebi dogrultusunda bilgi amach olarak belirtilmistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut + Ticaret”
amacl kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 21.12.2003 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Koruma
Amacli imar Plani” kapsaminda KTA1 lejandinda kalmakta olup son {i¢ yilda imar planinda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir. Bununla birlikte tasinmaz, Mugla Kultir Varlklarini Koruma Bolge
Kurulunun 19.12.2019 tarih ve 8998 sayil karari ile 2. dereceden korunmasi gereken kiiltir varligi olarak
tescillenmistir.

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 14.01.1988 tarih, 136/8
no.lu “Yapi Ruhsati” mevcuttur. Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin yapi
kullanma izin belgesi, lojman yapisini kapsayan ilk onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen
ruhsat belgesi tespit edilememistir. Ayrica mevcut ruhsat belgesinin siiresi dolmus olup yenilenmesi icin
ilgili belediyeye miracaat edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz Gzerinde cins tashihi oldugundan dolayi yasal
sirecini tamamlamistir. Bununla birlikte, tasinmazin bodrumdaki ilave biylime alanina yonelik ruhsat
belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

Tasinmaza iliskin olarak hazirlanan restitiisyon ve réléve projelerinin, Mugla Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulunun 26.08.2022 tarih 12520 sayili karariyla onaylandigi ve bu karar dogrultusunda 19.12.2019
tarih ve 8998 sayili koruma amach imar plani degisikliginin yapilmasi ve yapinin restorasyon projesinin
hazirlanarak kuruma iletilmesi gerektigi 6grenilmistir. Restorasyon projesinin onaylanmasini takiben
ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenmesi gerekmektedir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasiflari “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhgl portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 14.01.1988 tarih, 136/8 no.lu
“Yapi Ruhsati” mevcuttur. Bodrum Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin yapi kullanma izin
belgesi, lojman yapisini kapsayan ilk onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen ruhsat belgesi tespit
edilememistir. Ayrica mevcut ruhsat belgesinin siresi dolmus olup yenilenmesi icin ilgili belediyeye miiracaat
edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz, lojman binasi ve banka binasi olmak zere iki ayri bolimden olusmakla
birlikte tasinmaz Uzerinde cins tashihi oldugundan dolay! yasal siirecini tamamlamistir. Bununla birlikte,
bodrum kata yapilan ilave icin ruhsat belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup OlmadigiI Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” veya “arazi” niteliginde degildir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim Deger (TL)

Pazar Yaklasimi 91.245.000
Gelir Yaklagimi 84.135.000

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.
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Gayrimenkulin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemelerde, bos arsa stokunun olduk¢a az olmasi ve somut
bir arsa alim/satim piyasasina ulasilamamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru
sonug vermeyecegi disinildiginden bu yaklasim kullaniimamustir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri ve kira degerleri takdir

edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2023

Kur Bilgisi (22.12.2023) Alis: 1 USD =29,1344 TL Satis: 1 USD = 29,1869 TL

Pazar Degeri (KDV Harig) 91.245.000 Doksanbirmilyonikiylzkirkbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 109.494.000 Yiizdokuzmilyondortytzdoksandortbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 3.126.231.-USD Ugmilyonyiizyirmialtibinikiyiizotuzbir.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 315.500-TL/ay Ugytizonbesbinbesyiiz.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 378.600-TL/ay Ugytizyetmissekizbinaltiyiiz.-TL/ay

Pazar Kirasi (USD)* 10.810.-USD/ay Onbinsekizylizon.-USD/ay

*KDV harig deger lGzerinden hesaplanmistir.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK
Degerleme Uzman Yardimcisi  Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913

Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402293
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