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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v’ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

v' Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ényargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tiirll belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik icinde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazili, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

v Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.

v' Degerleme konusu tasinmaz 24.10.2025 tarihinde Hakan KESKIN ve Yagmur MAKASCI tarafindan

incelenmigtir.

v" Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN y6netiminde ve Degerleme Uzmani Didem ELDEM
kontrolinde, Degerleme Uzmani Hakan KESKIN ve Degerleme Uzmani Yagmur MAKASCI tarafindan

hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI
Musteri Adi DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Raporu Hazirlayan Kurum Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi / Numarasi 13.10.2025/ -
Degerleme Tarihi 30.10.2025
Degerleme Calismasi Bitis Tarihi = 26.12.2025
Rapor Tanzim Tarihi 31.12.2025
Rapor No 25_400_402

Mugla li, Ortaca Ilgesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 8 ve 9 Parsel numarali

Rapor Konusu . S
P ana tasinmazlar lzerinde tesis edilen st hakki

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Posta Adresi Fevziye Mah. Fevziye Sarisu Sokak Ortaca/Mugla

il / fie Mugla / Ortaca

Mabhalle / K&y Adi / Mevkii Fevziye /-/-

Ada / Parsel 136/8 136/9

Arsa Yiizélglimi, m2 101.055,47 12.795,69

Ana Tasinmaz Nitelik Miistakil ve Daimi Nitelikte Olan “Ust Hakki”
Malik- Hisse Pay/ Payda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi — 1/1
Tarih / Yevmiye 14.01.2025 / 368

Gayrimenkul Nitelik Daimi Mustakil Hak

iMAR DURUMU

Ortaca Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan resmi imar durumu yazisina gore dederleme konusu Mugla ili,
Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi, 136 ada 8 parsel 11.09.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Koruma Amagli
Revizyon Uygulama Imar Plani’nda TAKS:0.20'yi gecemez, E:0.30, Yencok: 13.50 (4 Kat), 6n: 10 m, yan: 10
m, arka: 5 m gekme mesafesi, ayrik nizam yapilanma kosullari ile Otel Alani ve E: 0.05, Yengok: 4.50 (1 Kat),
6n: 10 m, yan: 10 m, arka: 5 m cekme mesafesi, ayrik nizam yapilanma kosullari ile Gunubirlik Alan’da; 136
ada 9 parsel 11.09.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Koruma Amacli Revizyon Uygulama imar Plani’nda E: 0.05,
Yengok: 4.50 (1 Kat), 6n: 10 m, yan: 10 m, arka: 5 m ¢ekme mesafesi, ayrik nizam yapilanma kosullari ile
Gunubirlik Tesis Alani'nda kalmaktadir.

TAKDIiR EDIiLEN DEGER

Kullanilan Yaklagim Gelir Yaklagimi
Pazar Degeri
Ust Hakki Degeri, TL (K.D.V. Haric) Ust Hakki Degeri, TL (%20 K.D.V. Dahil)
5.473.100.000 6.567.720.000
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Dederleme Uzmani Hakan Keskin / Spk Lisans No: 906197

Raporu Hazirlayan Konut Degerleme Uzmani Yagmur Makasci / Spk Lisans No: 929591
Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Dederleme Uzmani Didem Eldem / Spk Lisans No: 402394
Kurum Yetkilisi Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BIiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHi

DEGERLEME TARIHI

DEGERLEME CALISMALARI BiTiS TARiHi
RAPOR TARiHi

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

TOPLAM UST HAKKI DEGERI
(K.D.V. HARIC)

TOPLAM UST HAKKI DEGERi
(%20 K.D.V. DAHIL)

25_400_402

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayll Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; Mugla li, Ortaca lcesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 9
Parsel numaral “Orman” nitelikli ve 136 Ada 8 Parsel numarali
“Orman” nitelikli ana taginmazlarin tist hakki degerlerinin takdiri
amaciyla hazirlanmistir.

Dederleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Dederleme konusu taginmazlar ile ilgili sirketimizce daha 6nceki
tarihlerde hazirlanmis dederleme raporlari ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

-30.12.2024 tarih 24_400_335 sayili degerleme raporunda K.D.V.
harig toplam deger 1.278.250.000.-TL takdir edilmistir.

Hakan KESKIN Aysel AKTAN
Makine Mihendisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 906197 S.P.K. Lisans No: 400241

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza N0:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiylikdere Cad. No:141 K:22 34394, Esentepe-Sigli / Istanbul

Miisterinin talebi; konu gayrimenkullerin glincel pazar degderinin
takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir kisitlama
getiriimemistir.

25_400_402
13.10.2025
30.10.2025
26.12.2025
31.12.2025

Mugla ili, Ortaca ilcesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 8 ve 9 Parsel
numarall ana tasinmazlar tizerindeki "Ust Hakki"

5.473.100.000.-TL

6.567.720.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

4.1 Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve incelemeler
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila {liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla ili, Ortaca Ilcesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 9 Parsel numarali “*Orman’

’

nitelikli ve 136 Ada 8 Parsel numarali “*Orman” nitelikli ana tasinmazlar lizerindeki "Ust Hakki"dir. Degerleme

konusu ana tasinmazlara dair detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No 135066980 | 135066981

ili MUGLA

ilcesi ORTACA

Mahallesi FEVZIYE

Mevkii AKCAGOL-SARISU

Pafta 021D05c2d 021D05d3a

Ada 136 136

Parsel 8 9

Parsel Alani 101.055,47 12.795,69

Ana Gayrimenkul Vasfi Orman Orman

Tapu Niteligi DAIMI MUSTAKIL HAK DAIMI MUSTAKIL HAK

Cilt / Sahife No 10/962 10/963

. Hisse Hissesine Diisen Tapu .

Malik Pay | Payda Arsa, m? : Tar’i)hi VST
136/8 | DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1 1 101.055,47 14.01.2025 368
136/9 | DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1 1 12.795,69 14.01.2025 560

***Milkiyet bilgilerinde son (g yil icerisinde yapilan degisiklikler;
24_400_335 numaral ve 31.12.2024 tarihli raporun hazirlandigi dénemde, konu tasinmazlar igin;
® 136 ada 2 parselin edinme sebebi “Daimi ve Mistakil Hakkin Devri” iglemi,
e 136 ada 3 parselin edinme sebebi ise “Daimi ve Miistakil Ust Hakki Tesisi” islemi olarak tespit edilmistir.
Degerleme tarihi itibariyla, konu tasinmazlara iligkin tst hakki tesis isleminden sonra 14.01.2025 tarihli tevhiden ifraz islemi
yapildidi, bu islem sonucunda 136 ada 2 ve 3 parsellerin 136 ada 8 ve 9 parseller olarak tescil edildigi gortlmustr.

Degerleme konusu parsellerin ilgili tescil islemi sonrasinda, imzalanan (st hakki s6zlesmesine konu parsel numaralari ile yeni
olusan parsel numaralarinin uyugsmamasi nedeniyle 136 ada 9 parselin takbis belgesi webtapu dijital ortamdan alinamamustir.

Yukaridaki tabloda belirtilen bilgiler konu taginmazlarin tst hakki tapu belgesi lizerinden alinmistir.

25 _400_402
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4.1.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 136 ada 8 parsel icin 15.10.2025 tarih ve saat 14:14 itibari ile misteri
tarafindan alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz (zerinde asadida yer alan
takyidatlar bulunmaktadir.

136 ada 9 parsele ait takbis belgesi, imzalanan Ust hakki s6zlesmesine konu parsel numarasi ile yeni olusan
parsel numarasinin uyusmamasi nedeniyle webtapu dijital ortamdan alinamamistir. Tasinmazin Uzerinde

dederleme galismasini olumsuz yénde etkileyecek bir Takyidat kaydi olmadigi kabuliiyle isbu rapor hazirlanmigtir.

136 ada 8 parsel nolu tasinmaz iizerinde;

Beyanlar Hanesinde:
-SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI. (14.01.2025 tarih, 368 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-MUSTAKIL VE DAIMI NiTELIKTE OLAN UST HAKKI (SN:8464561) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VergiNo:2780080214 SicilNo:330253-0 LEHINE MALIYE HAZINESI adina kayith bulunan Fevziye Mah. 136
Ada 2 Parsel numarali taginmaz iizerine DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Lehine tescil edilmis
olan Daimi ve Miistakil Ust Hakkinin siiresini 9367316 TL bedelle 12/05/2071 tarihine kadar Daimi ve Miistakil
Ust hakki siiresi uzatiimistir (19.07.2023 tarih, 5881 yevmiye)

-MUSTAKIL VE DAIMi NIiTELIKTE OLAN UST HAKKI DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI VergiNo:2780080214 SicilNo:330253-0 (SN:8464561) FEVZIYE Mahallesi 136 Ada, 3 Parsel 1/1 hissesi
MALIYE HAZINESI kayith iken; bu tasinmazda 2.321.624,84TL (IKIMILYONUCYUZYIRMIBIRBIN
ALTIYUZYIRMIDORTTLSEKSENDORTKR) bedelle taginmazin 34769.7 m2'si iizerine 49 yil Yil siire ile DENizZ
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI, lehine DAIMI MUSTAKIL UST HAKKI (22.01.2024 tarih,
560 yevmiye)

*Gayrimenkuller lzerindeki lst hakki, Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. adina tesis edilmis olup,
12.05.2071 tarihinde sona erecektir.

25_400_402
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4.1.3 Imar Plani Bilgileri
Mugla ili, Ortaca Belediyesi Imar Miidiirliigii'ndeki imar arsiv dosya incelemesi sirasinda 136 ada 8 parsel sayili
tasinmazin dosyasindan temin edilen 15.01.2025 tarih 70135013-115.0.99 sayi ve 20 dosya numarali imar

durumu yazilarina gore; dederleme konusu

¢ 136 ada 8 parsel 11.09.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Koruma Amacl Revizyon Uygulama imar Plani'nda
TAKS:0.20'yi gegemez, E:0.30, Yengok: 13.50 (4 Kat), 6n: 10 m, yan: 10 m, arka: 5 m gekme mesafesi, ayrik
nizam yapilanma kosullari ile Otel Alani ve E: 0.05, Yencok: 4.50 (1 Kat), 6n: 10 m, yan: 10 m, arka: 5 m ¢gekme
mesafesi, ayrik nizam yapilanma kosullari ile Giinlibirlik Alan‘da,

e 136 ada 9 parsel 11.09.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Koruma Amagli Revizyon Uygulama Imar Plan’'nda
E: 0.05, Yengok: 4.50 (1 Kat), 6n: 10 m, yan: 10 m, arka: 5 m gekme mesafesi, ayrik nizam yapilanma kosullari
ile GUnubirlik Tesis Alan’'nda kalmaktadir.

o SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI. (14.01.2025 tarih, 368 yevmiye)
Taginmazlarin, 14.01.2025 tarih 368 yevmiye numaral “Sirdurilebilir Koruma ve Kontrollt Kullanim Alanidir”
beyanlari ile Dogal Sit Sirdirilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alaninda kaldigi tescil edilmistir.

24_400_335 numarall ve 31.12.2024 tarihli raporun hazirlandigi dénemde alinan imar durumu yazisinda "136
ada 2 parsel II. Derece Dogal Sit, 136 ada 3 parsel 1. Derece Dodal Sit alaninda kalmaktadir.” yazmakta olup

yeni durum yazisinda herhangi bir belirtme bulunmamaktadir.

iMAR PLANI
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XPLAN NOTLARI
LOTEL ALANI

Otel Alanlarinda insaat KAKS/EMSALL: 0.30dur. TAKS:0.20%i gecemez.
Otellerde en ¢ok kat adedi 4 (dort), en cok bina yliksekligi Yengok:13.50 m.
Ust kat merdivenleri kapali ve insaat alani icerisinde kullaniacaktrr.
IL.GUNUBIRLIK ALAN

Bu alanlarda Kamping ve Konaklama Uniteleri icermeyen Yeme-Icme, Dinlenme ve Edllence ve Spor imkanlarindan birkacini giiniibirlik
olarak saglayan: dus, golgelik, soyunma kabini, wc, kafe-bar, pastane, lokanta, acik spor alanlari, spor tesisleri, gosteri ve eglence
alanlari, lunepark, fuar, su oyunlari parki, disco, amfitiyatro, giineslenme terasi, seyir terasi, ylzme havuzu ve benzeri tesisler
yapilabilir.
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4.1.4 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler
Dederlemesi_Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu; Mugdla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 8 (eski 2) Parsel sayill tasinmaz igin
Ortaca Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmaz icin diizenlenen belgelere

iliskin 6zet bilgiler verilmistir.

incelenen Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Yapi Sinif ve Verilis Nedeni /
Grubu Aciklama

Yapi Ruhsati | 27.02.2025 2502/35 136/8 VB Kagak Yapi Otel 55.425

Fonksiyon | Alan, m?

Tiird ‘ Tarihi ‘ Numarasi Ada/Parsel ‘

Konu parsele ait imar arsiv dosyasinda; Sarigerme Turizm Alani kapsaminda kalan Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye
Koyu kiyr kesimine iliskin Bakanlk makaminca 03.09.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 6lcekli Koruma Amagh
Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lcekli Koruma Amagh Uygulama imar Planlari hakkinda Kdiltiir ve Turizm Bakanhg
aleyhine agilan E:2008/3888 esas numarali davada T.C. Danigtay 6. Dairesi “03.09.2007 gliniinde Kdltir ve
Turizm Bakanlidr’'nca onaylanan ancak 2863 sayili Yasanin 57. maddesinin (c) bendi uyarinca Koruma Bolge
Kurulu gorist alinmadan ydrirlige konulan Sarigerme II. Kisim Golf Alani ve Turistik Tesisler Koruma Amagli
1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar plani degisikliklerine iliskin islemlerde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.” gerekgesi
ile dava konusu imar planlarina ait 22.12.2009 tarihli yiiriitmeyi durdurma karari oldugu gorilmastdir.

15.01.2013 tarihli imar durumunu goésterir resmi yazida konu parselin “kismen Danistay 6. Dairesince alinan
06.07.2010 tarih ve K:2010/7158 sayili kararina istinaden 30.12.2010 tarihinde iptal onamasi yapilan alanda
kalmaktadir.” ifadesi bulunurken giincel imar durumu belgesinde bu konudan bahsedilmemis olmasi ve plan
tasdik tarihinin 15.09.2015 olmasi nedeniyle yeni imar planinin, Danistay'in verdigi yiritmeyi durdurma kararina
ve ilgili yasal diizenlemelere uygun olarak gilincellenmis ve hukuka uygun hale getiriimis oldugu kanaatine

varilmistir.

Konu parselin imar arsiv dosyasinda 04.11.2024 tarih 13520 sayiyla kayith tevhiden ifraz istem dilekgesine esas

gorisler ve 12.11.2024 tarih 1053 sayili Karar bulunmakta olup bahse konu enciimen kararinda ".. s6z konusu
alanin Orman vasifl;, Dogal Sit Nitelikli Koruma oldugu tapu kayitlarindan goriildigii, bu nednele Mudla Orman
Bélge Miidiirlidii ve Mudla Cevre, Sehircilik ve Iklim Dedisikligi Il Miiddirlidinden uygun goris almak sartiyla

tasinmazlarin tevhit edildikten sonra ifraz edilmesinde sakinca gorilmedidi” belirtilmistir.

Plan ve Proje Midiirligi'niin 20.11.2024 tarih ve 41955 sayili yazisi ile Mugla Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
1l Miidurltga ile Mugla Orman Bélge Midiirligiinden gériis istenmis, alinan gériisler Mugla Gevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Il MidarlGginin 02.12.2024 tarih ve 1116546 sayili yazisi ile ve Mugla Orman Bélge
Mudirliginiin 12.12.2024 tarih ve 14013184 sayili yazisi ile iletiimis, ardindan Plan ve Proje MidirlGgi’niin
25.12.2024 tarih ve 43427 sayil yazisi ile degisiklik dosyalarinin teknik kontroliiniin yapilarak tescil islemleri igin
Tapu Midurligiine gonderilmesi talep edilmis ve Fevziye Mahallesi 136 ada 8 ve 9 no.lu parseller tescil olmustur.

Mugla ili, Ortaca Ilcesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 8 Parsel numarali tasinmazda yeni yapilasma talebi icin mimari
projenin Belediyelerine sunuldugu, s6z konusu tasinmazin Mugla Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonunun
14.01.2022 tarih ve 33 sayil Karari ile tescilli “Sirdirilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani” sinirlari
icerisinde yer almakta olup Sangerme Turizm Alani II. Kisim 1/1000 o6lgekli Koruma Amagch Revizyon Uygulama
Imar Planinda “Otel alani ve (G1) giiniibirlik tesis alani” taniminda kalmakta oldugu belirtilerek imar plan
notlarinin 6. Maddesi kapsaminda goris talep edilmesi (zerine Mugla Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Komisyonunun 14.02.2025 tarih ve 23 nolu Karari alinmigtir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Mugla
Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonu tarafindan 23 sayili ve 14.02.2025 karar tarihli s6z konusu Kararda;
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“.. 3194 sayii Imar Kanunu, meri plan ve mevzuat hiikiimleri kapsaminda Ortaca Belediye
Baskanligi tarafindan incelenip uygun bulunan Mudla ilj, Ortaca licesi, Fevziye Mahallesi, 136 ada 8 nolu
parsel icin hazirlanan mimari proje ve peyzaj projesinin; 113 sayilr Ilke Karari dogrultusunda dogal sit
alanlari ve tabiat varliklari acisindan uygun olduguna, Ortaca Belediye Baskanliginca ydirtirlikte olan
koruma amacli imar plani ve imar mevzuati kapsaminda is ve islemlerin yirditiimesine, alanda yer alan izinsiz
uygulamalar gercekiestirenler hakkinda 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanununun 9. ve 65.
maddeleri uyarinca yetkili Cumhuriyet Bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulmasina ve yapilan izinsiz

uygulamalaria ilgili gerekii islemlerin ilgili Belediyesince yapiimasina oy birligi ile karar verildi.” denilmektedir.

isbu belgeden sonra taginmaz icin 27.02.2025 tarih 2502/35 sayii “Kacak Yapi1” Insaat Ruhsati

diizenlenmistir. lgili belge rapor eklerinde sunulmustur.

Mugla ili Ortaca Ilcesi Fevziye Mahallesi 136 ada 8 ve 9 numarali parseller {izerinde Deniz Gayrimenkul Ortakligi
A.S. tarafindan yapilmasi planlanan 534 oda kapasiteli Turizm Konaklama Tesisi (Le Chic Sarigerme
Resort Otel) Kapasite Artisi Projesi'ne iliskin olarak, Mugla Valili§i Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1l
Mudirliga tarafindan yapilan inceleme ve degerlendirmeler sonucunda 16.06.2025 tarih, E-47519706-220.01-
12748874 sayi ile “Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Olumlu” karari verilmistir. Konu kararin duyuru
islemleri Ortaca Belediyesi ve Fevziye Mahallesi Muhtarlidi ilan panolarinda 26.06.2025 tarihinde askiya gikariimig,
21.07.2025 tarihinde aski siresi tamamlanarak ilan sireci sona ermistir. Konuyla ilgili olumsuz evraka

rastlanmamigtir.

Imar dosya incelemesinde, 16.09.2025 tarih, 2025/974 esas sayili Mugla Asliye Ticaret Mahkemesi konulu resmi

belge goriilmis olup belge de;

N Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S. Vekili Senol DEMIRFLin 15,01.2025 tarih ve 629 kayit no.lu
dilekgesi ile, bahse konu 136 ada 8 parsel numarali tasinmaza ait imar durum belgesinin verilmesi talep edilmis,

15.01.2025 tarih ve 20 dosya no.lu imar durum belgesi diizenlenerek tanzim edilmistir. Ilcemiz Fevziye
Mahallesi 136 ada 9 parsel icin imar durum belgesi diizenlenmemistir.

...Fevzive Mahalles, tapunun 136 ada 8 parsel nolu tasinmazi (zerinde, Ortaca Belediyesi Teknik
Elemanlarinca yerinde yapilan incelemede, izinsiz ve ruhsatsiz olarak yapimina baslanan yapr fgin 3194
sayili Imar Kanunu' nun 32'nci maddesine gére 20.02.2025 tarihinde Yapr Tatil Zapti diizenlenerek bir

nlishasi yapiya asilmak suretiyle teblig edilerek mihdiirlenmistir.

3194 sayii  Imar Kanunu'nun 427nci  maddesine istinaden Belediye Encimeninin  04.03.2025
tarih ve 124 sayili karari ile Idari Para Cezasi verilmistir.

Mudla Tabiat Varliklarimi Koruma Bolge Komisyonu'nun 14.02.2025 tarih ve 23 sayili karan ile
onaylanan mimari proje Peyzaj projesine istinaden Deniz GYO A.S. Vekili Senol DEMIREL'in
26.02.2025 tarih ve 2775 kayit nolu dilekgesinde istinaden 27.02.2025 tarih ve 2502/35 nolu yapi

ruhsati dizenlenmistir.

Has-Gil Insaat Turizm Ticaret Ith. ve Iht Ltd. Sti'nin 17.03.2025 tarih ve 3655 kayit nolu
dilekgesi ile 27.02.2025 tarih ve 2502/35 sayili Yapi Ruhsati diizenlenmis olup 20.02.2025 tarihinde Yapi

Tatil Zapti diizenlenmek suretiyle miihiirlenen yapida, izinsiz ve ruhsatsiz imalat kalmadigs bildirilmistir.

3194 sayih Imar Kanununun 42nci maddesi ¢) (Ek:25/3/2020-7226/39 m.) "Bu fikra uyarinca
idari para cezasi verilmesini gerektiren aykiriiga konu alan ile bu alanin bulundudu arsa veya arazinin
emlak vergisine esas asgari metrekare birim dederinin carpimi ile bulunan bedel kadar idari para cezasi

yukaridaki bentlere gére verilen para cezalarina ayrica ilave edilir. Bu fikraya gore verilen idari para cezasinin
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ilgilisine  tebliginden itibaren bir ay iginde aykiriligin giderilmesi ve yapinin mevzuata uygun
hale getirilmesi halinde bu bent uyarinca ilave edilen idari para cezasi tahsil edilmez.” denilmektedir.

Bu nedenle; Belediye Enciimeninin 04.03.2025 tarih ve 124 sayii Karan verflen Idari Para
Cezasinin giincellenmesi gerekmektedir. Bu nedenle, Belediye Enciimeninin 18.03.2025 tarih ve 172

sayili karari ile Idari Para Cezasi giincellenmistir. ”yazilmis.

Imar arsiv dosyasinda, bahse konu belgede tarih ve sayisi belirtilen Yapi Tatil Zabti ve Enciimen Karari’'na

rastlanmamistir.

Degerlemeye konu 136 ada 9 (eski 3) parsel numarall tasinmaz bos arazi vasfinda oldugundan tasinmaza

iliskin imar arsiv dosyas! bulunmamaktadir.

Taginmazlar Uzerinde halihazirda insaati devam etmekte olan bir otel/tatil kdyl projesi bulunmaktadir. Konu
proje ve projenin ruhsat belgesi gorilmistiir. Ancak, yakin dénemde tadilat projesinin ilgili Belediyeye sunuldugu,
kapasite artisina iliskin CED olumlu karari alindidi, proje inceleme siireglerinin ise halen devam ettidi ve tadilat
ruhsatl bagvuru asamasinda oldudu bilgisi edinilmistir. Belediyede ilgili tadilat projesinin imar birimde belediye
personeli tarafindan incelendidi goériilml, ancak tarafimiza proje incelemesini yapma ve/veya fotograf/gorsel

alma izni verilmemistir. Incelenen belgeler rapor eklerinde sunulmustur.
4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Degerleme konusu 136 ada 8 parsel icin YARIMADA Yapi Denetim Ltd. Sti. olarak belirlenmistir. Rapor tarihi
itibariyle konu parsel icin Yapi Ruhsati Tanzim edilmis olup insaat devam etmektedir. Imar arsiv dosyasinda proje
mikellefinin, yapi denetim firmasi degisimi istem talebi oldugu goriilmiis olup konuyla ilgili baska bir evraka

rastlanmamigtir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Uc¢ Yil Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, iImar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Degderleme konusu gayrimenkuliin son 3 yil iginde hukuki durumunda meydana gelen dedisiklikler arastirilmistir.
-Konu taginmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelerde 136 ada 8 (eski 2) parsel numarali taginmazin
mulkiyeti 19.07.2023 tarih, 5881 yevmiyeli daimi ve mustakil kullanim hakkinin devri ile; 136 ada 9 (eski 3)
parsel numaral tasinmazin miilkiyeti 22.01.2024 tarih, 560 yevmiyeli daimi ve mistakil tst hakki tesisi ile Deniz

Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. adina Ust hakk tescil edilmistir.

-Konu taginmazlara iligkin Ust hakki tesis isleminden sonra 14.01.2025 tarih 368 yevmiye ile tevhiden ifraz iglemi
yapilarak 136 ada 2 ve 3 parsellerin 136 ada 8 ve 9 parseller olarak tescil edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin toplam alanlarinda sayisal ve formal bir dedisiklik olmadigi, yalnizca kendi aralarindaki sinir

cizgisinin 136 ada 8 (eski 2) parsel lehine dedisiklik gosterdigi anlagiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin son 3 yil icinde imar durumunda meydana gelen dedisiklikler arastirimistir.
Guncel tarihli resmi imar durumu yazisinda belirtilen plan ve plan notu tasdik tarihinin 11.09.2015 oldugu
gortlmistir. Ancak, son yapilan tevhiden ifraz islemi ile degerleme konusu eski 2 ve 3 numarall parsellerin 6nce
tevhid, ardindan ifraz edilmesi sonucunda 136 ada 8 ve 9 numarali parsellerin olustugu anlasiimistir. Bu nedenle,
11.09.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Koruma Amagcl Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan
taginmazlarin fonksiyon alanlarinda dedisiklik meydana geldigi gézlenmistir. Dederleme konusu 136 ada 9 (eski
3) parselin fonksiyonunda herhangi bir degisiklik bulunmazken, 136 ada 8 (eski 2) parselin giiney sinir gizgisinin
kiyr kenar gizgisi yoniine kaymasi sonucunda parselin “Otel Alani ve Giiniibirlik Tesis Alani” fonksiyonunda kaldigi

tespit edilmistir.
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4.1.7 Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi Portféyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazin tizerinde yer alan takyidat kayitlari incelendiginde gayrimenkul (izerinde;
“SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI.” (14.01.2025 tarih, 368 yevmiye)

Dogal Sit alani / Stirddrdlebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani, tasinmazin koruma statistind gosterir ve

insai faaliyetleri kisitlar ancak GYO portfbyiine dahil edilmesine engel teskil etmez.

“MUSTAKIL VE DAIMI NITELIKTE OLAN UST HAKKI (SN:8464561) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VergiNo:2780080214 SicilNo:330253-0 LEHINE MALIYE HAZINESI adina kayith bulunan Fevziye Mah. 136
Ada 2 Parsel numarall tasinmaz tizerine DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Lehine tescil edilmis
olan Daimi ve Miistakil Ust Hakkinin siiresini 9367316 TL bedelle 12/05/2071 tarihine kadar Daimi ve Miistakil
Ust hakki siiresi uzatilmistir (19.07.2023 tarih, 5881 yevmiye)”

Ust hakki devri ve sciresinin uzatiimasi, tasinmazin kullanim hakkini daha uzun vadeli hale getirmesi yondiyle ilgili

olup Tasinmazin GYO portfoyline dahil edilmesine engel teskil etmez.

“MUSTAKIL VE DAIMI NITELIKTE OLAN UST HAKKI DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI VergiNo:2780080214 SicilNo:330253-0 (SN:8464561) FEVZIYE Mahallesi 136 Ada, 3 Parsel 1/1 hissesi
MALIYE HAZINESI kayth iken; bu tasinmazda 2.321.624,84TL (IKIMILYONUCYUZYIRMIBIRBIN
ALTIYUZYIRMIDORTTLSEKSENDORTKR) bedelle tasinmazin 34769.7 m2'si iizerine 49 yil Yil siire ile DENiz
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETIi, lehine DAIMi MUSTAKIL UST HAKKI (22.01.2024 tarih,
560 yevmiye)”

Daimi ve miistakil list hakki, miilkiyetten bagimsiz bir kullamm hakki saglasa da, devredilebilirligi konusunda
yasal bir kisitlama bulunmadigi stirece GYO portfdyiine dahil edilmesine engel teskil etmez, ancak devrin

yatinmcilar igin potansiyel riskler tasiyabilecedi gz oniinde bulundurulmalidir.

S6z konusu takyidat kayitlari belirtilen hikiimler cergevesinde incelendiginde; takyidat kayitlarinin taginmazlarin
Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan Gayrimenkul Yatirnim Ortaklidi A.S. portfoyiinde bulunmalarinda engel teskil
etmeyecedi ve dederlemeye etkisi bulunmayacadi disiintiimektedir.
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4.2 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Mugla ili, Ortaca Ilcesi, Sarigerme (Tapuda Fevziye) Mahallesi, Fevziye Sarisu
Sokakta konumlu 136 ada 8 ve 9 numarali parsellerdir. Tasinmazlar lizerinde halihazirda insasi devam eden bir
otel projesi bulunmakta olup kapi numarasi heniiz bulunmamaktadir.

Tasinmazlara Sarisu Caddesi ile Hirriyet Caddesi kesisiminden Sarisu Caddesi lizerinde dogu istikamette yaklasik
650 metre ilerlenerek sol tarafta bulnan Fevziye Sarisu Sokada girilir. Sokak lizerinde yaklasik 580 metre
ilerlenerek sag tarafta bulunan dederleme konusu tasinmazlardan 136 ada 2 parsele ulasilir. Konu 136 ada 3

parsel ise 2 parselin gliney cephesindeki komsu parsel olup Cikmaz Sokak’a girilerek ulasilir.

Tasinmazin gevresi adirlikli olarak tarim arazileri, turizm tesisleri ve 6zel kullanima yénelik tatil siteleriyle cevrili
oldugundan, toplu tagima araclariyla dogrudan ulasim miimkiin degildir. Tasinmaza ulagim 6zel arag ile saglanip
merkezden yaklagik 20-25 dakika siirmektedir.

Bolgede turizm konaklama tesis alanlari, bos araziler yogun olarak konumlanmistir. Dalaman Havalimanina
yaklasik 20 dakika mesafededir. Tasinmaza yakin konumda TUI BLUE Tropical, TUI BLUE Seno, TUI BLUE
Sarigerme Park, Hilton Dalaman Sarigerme Resort&spa, Robinson Sarigerme Park, Holiday Village Turkey gibi

turizm tesisleri yer almakta olup bati tarafinda Ortaca Belediyesi Kamping Sosyal Tesisleri bulunmaktadir.

-
DEGERLEME KONUSU re i1
TASINMAZLAR A
g
b N

DALAMAN HAVALIMANI

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

y

BABA ADASI I—l
KARA BURUN I——>

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

Koordinat Bilgisi: 36.708397, 28.713814

Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
Dalaman Havalimani 6,40
Dalaman 10,00
Fethiye 36,75
Marmaris 44,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden kus ugusu Slgiilmdstdir.
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4.3 Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme calismasi; Mugla ili, Ortaca Ilcesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 8 Parsel numarali “*Orman” nitelikli ve
136 Ada 9 Parsel numarali *Orman” nitelikli taginmazlarin lizerindeki st hakkini kapsamaktadir.

Parsellerin toplam yiizolglimi 113.851,16 m?2 olup tasinmazlarin ylizolgiimleri asagida belirtilmistir.

Konu Tasinmazlarin Alan Bilgileri

Ada / Parsel Lejant Parsel Alani, m? I::\ (::él Lejant Parsel Alani, m?
136/2 Turizm (Otel) Alani 79.081,51 136/8 Otel Alani ve Giinlbirlik Alan 101.055,47
136/3 Gunubirlik Tesis Alani 34.769,65 136/9 Gunubirlik Tesis Alani 12.795,69

Toplam 113.851,16 Toplam 113.851,16

Tasinmazlar topografik olarak egimsiz bir arazi yapisina sahip olup geometrik olarak yaklasik doértgen
formundadir. Konu taginmazlar tizerinde halihazirda insai faaliyetleri devam etmekte olan “Le Chic Sarigerme /

Green Nature Sarigerme” otel/tatil kdyu projesi bulunmaktadir.

O S T 136/9

~ -
) e )
e o
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Tasinmazlar lzerinde hélihazirda ingaati devam eden bir otel/tatil kdyl projesi bulunmaktadir. S6z konusu

tasinmaza ait ruhsat belgesi ve ruhsata esas mimari projesi belediyesinde incelenmistir. Ancak yakin dénemde,
proje icin tadilat projesinin ilgili belediyeye sunuldugu, kapasite artisina iligkin CED Olumlu Karari alindidi, proje

inceleme stireglerinin halen devam ettigi ve tadilat ruhsati bagvuru agsamasinda oldugu bilgisi edinilmistir.

Konu tasinmazlarin mahal incelemesi, yer gosterici tarafindan temin edilen tadilat projesine esas vaziyet plani ve
kat planlar dogrultusunda gerceklestiriimis olup, insaat faaliyetlerinin tadilat projesi kapsaminda devam ettigi
tespit edilmistir.

Tadilat projesi, CED Olumlu Karari alinmis kapasite artisi kapsaminda olup, belediyedeki onay sirecleri

sirmektedir. CED Olumlu Karari ve tadilat projesine esas emsal ile insaat alani hesaplarinin, imar durumu

cercevesinde yapilmasi gereken maksimum alan sinirlari_icinde olmasi nedeniyle, isbu dederleme raporunda

tadilat projesi esas alinmistir.

Tadilat projesine iliskin belediye alan hesaplari ve kat plani sayisal gizimleri tarafimiza dijital ortamda iletilmistir.

136 ada 9 parsel (izerine otel tesisine ait herhangi bir yapi projelendirilmemis olup adaclik ve sahil alani olarak
tasarlanmistir.

136 ada 8 parsel lizerinde, 8 adet blok dahilinde toplam 477 adet otel odasi ve 5 ikiz 1 mistakil toplam 37
odall tatil evi Unitesinden olusan turizm tesisi projesi yer almaktadir. Konaklama bloklarinin haricinde 2 blok ticari

Unite ve restoran, lobi ve resepsiyon ve diger (cocuk kullibii, teknik kisimlar, ofisler vb.) alanlar bulunmaktadir.
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Proje alani, glineyde deniz ydniine agilan genis bir cepheye sahip olup, genel yerlesim kurgusu merkezdeki ortak
alanlar etrafinda sekillenmistir. Alan, konaklama bloklari, ticari birimler, villa tipi yapilar ve sosyal donati
alanlarindan olusmaktadir.

Projenin merkezinde, (g ortak havuz etrafinda yarim ay formunda konumlandirilmis Ug biyiik otel blogu yer
almaktadir. Bu bloklar (A, C ve D blok gruplari), yarim daire bigimli kurgulari ile ortak havuz alanlarini gevreleyerek

projenin ana konaklama kapasitesini olusturmaktadir.

B Bloklari, merkezi konumda yer almakta olup ticari kullanimlar, ortak alan hizmetleri ve sosyal tesis fonksiyonlari
icin tasarlanmistir. Bu boliim, havuz bar ve cevresindeki acik alanlarla bittinlesmis bir ticari merkez 6zelligi
tasimaktadir.

Kuzeydodu bdliimiinde, resepsiyon, lobi, teknik alan ve agik otopark yer almakta olup, bu b&lim projeye kara
yoninden ana girisin saglandigi kisimdir. Teknik servis birimleri ve operasyonel alanlar da bu bdlgede
konumlanmigtir. Ayrica ana restoran, ticari birimler ve gesitli sosyal tesis alanlari yer almakta olup, bu kisim hem

merkez havuz alanlarina hem de konaklama bloklarina hizmet verecek sekilde diizenlenmistir.

Glney yoninde, sahile yakin konumda eglence ve rekreasyon alanlari, aquapark ve acik etkinlik tesisleri
bulunmaktadir. Bu alan, otel kullanicilarinin giin boyu kullanabilecegi eglence ve dinlenme islevlerine ayrilmistir.

Guneybati kesiminde, diisiik yogunluklu konaklama konseptinde tasarlanmis villa tipi bagimsiz yapilar (V1-V5
bloklari ve S1 blogu) yer almaktadir. Bu boliim, daha 6zel ve sakin konaklama tercih eden misafirler icin
ayriimistir. Villa restoran ve cocuk kullibi fonksiyonlari da bu bélimiin sosyal biitlinliigiini desteklemektedir.

B Bloklari, lobi ve villa, villa restoran alanlari haricinde kalan tim yapilarin gati ortasinda glines panelleri
bulunmaktadir. Bu paneller, tesisin elektrik ihtiyacinin bir bolimini karsilamaya yonelik yenilenebilir enerji
kaynadi olarak tasarlanmigtir.
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Resepsiyon ve lobi bolimii bodrum + zemin + 1 normal kat olarak planlanmis olup, galeri boslugu sayesinde
ylksek tavanl ve ferah bir mekan kurgusuna sahiptir. Ana restoran boliimi ise bodrum + zemin kat olarak

projelendirilmis, resepsiyon—lobi—ana restoran bolimleri birbiriyle baglantili sekilde tasarlanmis ve insa edilmistir.

S6z konusu bloklarin bodrum katlarinda, mal kabul girisi, camasirhane, personel yemekhanesi gibi servis alanlari

ile teknik hacimler yer almaktadir.

Ana restoranin giiney yoniindeki kapisindan A Bloklarina gegcis saglanmaktadir. A bloklar iki bélimden olusmakta
olup, her biri bodrum + zemin + 3 normal kat olarak projelendirilmis ve insa edilmistir. Yerinde yapilan ingaat

seviyesi incelemelerine gore, tamamlanma orani en ytliksek olan bloklar A bloklardir.

Lobinin bati gikisindan B bloklarina ulasim saglanmaktadir. B1 Bloku, bodrum + zemin kat diizeninde planlanmis
olup, pastane, kuafér, kuyumcu, butik gibi ticari tinite fonksiyonlarina ayrilmistir. Bu alanlarin kiralanabilir nitelikte
oldugu belirtilmistir. B2 Bloku ise alakart restoran olarak tasarlanmig, blogun gliney ucunda agik oturma alani ve

bar bélumu planlanmigtir.

C ve D bloklari, ayni A bloklar gibi konaklama amaciyla projelendiriimis ana otel bloklarindandir.
C blok grubu, C1, C2, C3 ve C4 olmak lizere doért kissmdan; D blok grubu ise D1 ve D2 olmak Uzere iki kissmdan
olusmaktadir. C4 bloku bodrum + zemin + 1 normal kat, C3 bloku bodrum + zemin + 2 normal kat, C1 ve C2
bloklari ile D bloklari ise bodrum + zemin + 3 normal kat olarak tasarlanmis ve insa edilmistir. C1 Bloku 6niinde
aile bari, C4 Bloku zemin katinda ve D2 Bloku zemin katinin gliney bolimiinde ise alakart restoranlar
planlanmistir.

Bodrum katlarin genelinde; siginak, depo, mutfak, personel ve teknik hacimlerin yani sira, masaj odalari, glizellik
merkezi, spa, hamam, sauna, spor salonu, kapali havuz, cocuk ve yetiskin eglence merkezleri, konferans salonu

ve toplanti odalar gibi sosyal ve hizmet alanlari yer almaktadir.

Glineybati bdlimiinde, bes adet ikiz ve bir adet mistakil tipte olmak lzere toplam alti villa tipi tatil evi
bulunmaktadir. Bu yapilar 1 bodrum + zemin + 1 normal kattan olugsmaktadir. Villa restorani ise bodrum + zemin

kat olarak projelendirilmistir.

Proje Detay Ozet

Blok Kat Sayisi Kat Fonksiyon Oda Sayisi

Bodrum Personel gamasirhane ve personel deposu -

Zemin Odalar ve Baglantil Odalar 21

A1 Blok 5 1. Normal Odalar ve Baglantili Odalar 21

2. Normal Odalar 21

3. Normal Odalar 21

Bodrum Siginak -

Zemin Odalar 29

A2 Blok 5 1. Normal Odalar 29

2. Normal Odalar ve Baglantih Odalar 29

Kismi 3. Normal Odalar ve Baglantih Odalar 21

B1 Blok 9 Boer.Jm Eglence Merkeziﬂ((}ocuk), Irish Pub Bar -

Zemin Diikkanlar -

Bodrum Alakart mutfak deposu -

IR 2 Zemin Alakart 1-2 (Hint-Uzakdogu) -

Bodrum Kapall Havuz, Hamam, Sauna -

Zemin Odalar ve Baglantih Odalar 21

C1 Blok 5 1. Normal Odalar ve Baglantil Odalar 21

2. Normal Odalar 21

3. Normal Odalar 21

Bodrum Fitness, Hamam, Sauna, Glzellik Merkezi -

Zemin Odalar 17

C2 Blok 5 1. Normal Odalar 17

2. Normal Odalar 17

3. Normal Odalar ve Baglantih Odalar 17
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Blok Kat Sayisi Kat Fonksiyon Oda Sayisi
Bodrum Spa -
Zemin Odalar 8
C3 Blok 4 1. Normal Odalar 8
2. Normal Odalar 8
Bodrum Depo ve alakart mutfak deposu -
C4 Blok 3 Zemin Alakart (italyan) ve Odalar 17
1. Normal Odalar ve Baglantih Odalar 25
Bodrum Depo -
Zemin Odalar 21
D1 Blok 5 1. Normal Odalar 21
2. Normal Odalar 21
3. Normal Odalar 21
Bodrum Sidinak ve alakart mutfak deposu -
Zemin Alakart Restoran ve Odalar 17
D2 Blok 5 1. Normal Odalar 25
2. Normal Odalar 25
Kismi 3. Normal Odalar 17
Bodrum Depo -
Villa $1** 3 Zemin Yasam alani ve odalar !
1. Normal 3
Villa V1 & Bodrgm Depo ve Yagmur suyu deposu -
V2 ** 3 Zemin Yasam alani ve odalar 16
1. Normal 16
Bodrum Depo ve Yagmur suyu deposu -
Villa V3 ** 3 Zemin Yasam alani ve odalar 4
1. Normal 8
Villa V4 & Bodrgm Depo ve Yagmur suyu deposu -
V5 ** 3 Zemin Yasam alani ve oda 8
1. Normal Odalar 16
Villa 5 Bodrum Restoran -
Restoran Zemin Restoran mutfak ve deposu -
Ana 2 Bodrum Restoran -
Restoran Zemin Restoran deposu ve personel hacimleri -
Bodrum Konferans Salonu -
Resepsiyon 3 Zemin Resepsiyon, Ofisler -
1. Normal Ofisler -
Bodrum Fuaye ve Toplanti Odalari -
Lobi 3 Zemin Lobi -
1. Normal Ust Lobi ve Teras -

*Proje kapsaminda Otel bloklarinda toplam 578 adet konaklama birimi (oda) bulunmaktadir. Ancak, bu odalardan 202 adedi

birbirine badlantili (badlantili oda / “connected room”) olarak tasarlanmistir. Her iki baglantili oda bir biitin olarak tek bir

satilabilir oda olarak dederlendirildiginden, satilabilir oda sayisi toplamda 477 adettir.

**Villa tipi satilabilir oda sayisi 37 olup toplam 72 adet konakiama birimi (oda) bulunmaktadir.

Oda ve Yatak Sayisi

Oda Tipi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Standart Oda 370 740
Baglantih Oda* 101 202
Engelli Oda 6 12
V1 & V2 tipi oda** 16 32
V3 tipi oda** 8 16
V4 & V5 tipi oda** 12 32
S1 tipi oda** 1 8
Toplam 514 1042

Dederleme konusu parseller {izerinde bulunan yapilarin insaat seviyesi tarafimizca blok bazinda tespit edilmis ve

tiim projenin adirliklandirimis insaat seviyesi ~%077 oraninda hesaplanmistir. Pursantaj tablo detaylari rapor

eklerinde verildidi gibidir.
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Blok-Alan Detay Tablosu

19

Blok in§aat Alani, m? Bodrum Kat Alani, m?

A1 Blok 6.725,8 1.095,71

A2 Blok 7.646,9 1.207,14

B1 Blok 2.708,6 1.437,85
B2 Blok 3.737,8 910,58

C1 Blok 7.316,5 1.827,13

C2 Blok 5.295,3 1.149,48
C3 Blok 2.482,2 636,60

C4 Blok 4.247,2 1.132,70

D1 Blok 6.706,5 1.162,37

D2 Blok 6.939,7 1.132,70
Villa 1 491,6 119,93
Villa V1 & V2 2.241,0 646,40
Villa V3 1.120,5 323,20
Villa V4 & V5 2.233,8 638,40
Villa Restoran 1.032,9 361,90

Resepsiyon & Ofisler & Lobi & Ana 38.076.3 12.619.20

Restoran & Diger T T
Toplam, m? 99.002,4 26.401,29
Toplam Taban Alani, m? 17.478,92

Vaziyet Plani (Tadilat Projesi)

ZEMINKAT PLANI
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4.3.1 Mimari Proje Incelemesi
Ortaca Belediyesi Imar Mudirliigiinde tasinmaza ait islem dosyasinda; tasinmazlar {izerinde halihazirda insaat
devam etmekte olan bir otel/tatil kdyl projesinin Yapi Ruhsati ve Yapi Ruhsatina esas mimari projeleri

incelenmigtir.

Proje Bilgileri

ADA/PARSEL | PROJETARIHI PROJE NO. \ NITELIK
136/8 27.02.2025 2502/35 A1 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 A2 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 B1 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 B2 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 C1 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 C2 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 C3 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 C4 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 D1 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 D2 Blok Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 Resepsiyon Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 Ana Restoran Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 Lobi Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 Personel Bélim{ Mimari Proje
136/8 27.02.2025 2502/35 Teknik Merkez Mimari Proje

Yakin donemde tadilat projesinin ilgili Belediyeye sunuldugu, kapasite artisina iliskin CED olumlu karari alindig,
proje inceleme stireglerinin ise hadlen devam ettigi ve tadilat ruhsati bagvuru asamasinda oldugu bilgisi
edinilmistir. Belediyede ilgili tadilat projesinin imar birimde belediye personeli tarafindan incelendigi goriimis,
ancak tarafimiza proje incelemesini yapma ve/veya fotograf/gorsel alma izni verilmemistir. incelenen belgeler

rapor eklerinde sunulmustur.

Tadilat projesi, CED Olumlu Karar alinmis kapasite artisi _kapsaminda olup, belediyedeki onay sirecleri

sirmektedir. CED Olumlu Karari ve tadilat projesine esas emsal ile insaat alani hesaplarinin, imar durumu

cercevesinde yapilmasi gereken maksimum alan sinirlari_icinde olmasi_nedeniyle, isbu dederleme raporunda

tadilat projesi esas alinmistir.

Tadilat projesine iligkin belediye alan hesaplari ve kat plani sayisal gizimleri tarafimiza dijital ortamda iletilmistir.
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1 Demografik Veriler

11 Temmuz Birlesmis Milletler (BM) Diinya Niifus Glinii'nde yayinlanan Diinya Niifus Beklentileri 2024 Raporu’na
gore, dinya niifusu 2024 yili ortasi itibariyla 8 milyar 200 milyon kisiye ulasti. BM Niifus Dairesi tarafindan

hazirlanan raporda, Tirkiye'nin niifusunun 86 milyon 300 bin kisiye yiikseldigi kaydedildi.

Raporda, diinya niifusunun 6niimiizdeki 60 yil iginde 2 milyar kisi daha artarak 2080'lerin ortalarinda yaklasik
10 milyar 300 milyon kisiye ulasacagi kaydedildi. BM Ekonomik ve Sosyal igler Dairesi (DESA) tarafindan 1951
yilindan bu yana yayinlanan Diinya Nifus Beklentileri Raporu'nda, diinya niifusunun 1 milyara ulasmasinin
ylzbinlerce yil sirdiigii ancak 200 yil gibi kisa bir siire iginde 7 kat arttigi belirtildi. 2011 yilinda 7 milyar sinirina
ulasan dinya niifusunun, 2021 yilinda 7 milyar 9 milyon kisiye ulastigi, 2030 yilindaysa yaklasik 8,5 milyara,
2050 yilinda 9,7 milyara ve 2100 yilinda 10,9 milyara ulagsmasinin beklendigi kaydedildi.

(Kaynak: Birlesmis Milletler, 2024 Diinya Niifus Beklentileri)

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi
itibariyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon
853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Dider bir ifadeyle toplam nifusun
%°50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Turkiye'de 2023 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6,6'ya diistli. Mekansal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS)
kullanilmaya baslanmasi ile birlikte fiili kent-kir yapisini daha dogru yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve
kir” ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmistir. Bu siniflamaya gore, Turkiye niifusunun %67,2'sinin
yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve %17,2'sinin ise kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadig

gorilda.

Ulkemizde 2023 yilinda bir dnceki yila gére 10 ilin niifusunda azalma goriiliirken, 2024 yilinda 40 ilin niifusunun
azaldigi gériildii. Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gdre 45 bin 678 kisi artarak 15 milyon 701 bin 602 kisi oldu.
Tirkiye niifusunun %18,3'lniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 864 bin 49 kisi ile Ankara, 4 milyon 493 bin
242 kisi ile izmir, 3 milyon 238 bin 618 kisi ile Bursa ve 2 milyon 722 bin 103 kisi ile Antalya izledi. Bayburt, 83
bin 676 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 86 bin 612 kisi ile Tunceli, 91 bin 354 kisi ile Ardahan,
142 bin 617 kisi ile Giimiigshane ve 156 bin 739 kisi ile Kilis takip etti.

Tirkiye'nin 2007 ve 2024 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve élimliliik hizlarindaki azalmaya
bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin ylkseldigi gériilmektedir.
Niifus piramidi, 2007, 2024
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Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuciari, 2024
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5.2 Ekonomik Veriler
5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

OECD ve Diinya Bankasi 2025 vyl kiiresel bliyime tahminlerini asadi yonli revize etmistir.
ABD ekonomisi yilin ilk yarisinda zayif seyretmis, Fed politika faizini sabit tutarken 2025-2026 biiylime

beklentilerini asadi, enflasyon tahminlerini yukari revize etmistir.

Euro Alan’'nda bliyime orani %0,6'ya yiikselmis, ECB faiz oranlarini 25 baz puan indirmistir.
Cin'de zayf talep sirerken, Merkez Bankasi faiz oranlarinda dedisiklije  gitmemistir.

Japonya Merkez Bankasi da faiz oranini %0,50 seviyesinde korumustur.

Iran—israil gerilimi nedeniyle yiikselen jeopolitik riskler, petrol fiyatlarini artirmis; Brent petrol %5,8 artarak 67,6

USD'ye yiikselmigtir. Ateskes sonrasi kiiresel borsalarda toparlanma gdzlenmistir.

TURKIYE
Issizlik orani Mayis'ta aylik bazda 0,2 puan gerileyerek %8,4’e, genis tanimli issizlik gdstergesi olan atil isgiicii

orani da 1,1 puan azalarak %31'e indi.

ISO Tiirkiye imalat PMI Haziran'da 46,7'ye gerileyerek sektor faaliyetlerindeki zayifigin derinlestigine isaret etti.
Nisan'da cari agik 7,9 milyar USD ile piyasa beklentisinin izerinde agik verirken, 12 aylk kimulatif agik 15,8
milyar USD oldu.

Mayis'ta merkezi yonetim buitgesi 235,2 milyar TL fazla verdi. Ocak-Mayis doneminde 650,3 milyar TL diizeyinde
gerceklesen biitce acigi yil geneli icin belirlenen tahminin %33,7’sini olusturdu. Haziran'da TUFE aylik bazda
%1,37 ile piyasa beklentisinin altinda artarken, yilllk TUFE enflasyonu gerilemeye devam ederek %35,05
diizeyine indi. Yi-UFE aylik bazda %2,46, yillik bazda %24,45 artis kaydetti.

TCMB Haziran toplantisinda politika faizini piyasa beklentisi paralelinde dedistirmeyerek %46 seviyesinde

tutarken, gecelik borg verme ve gecelik borg alma faiz oranlarini da sirasiyla %49 ve %44,5 seviyelerinde korudu.

BIST-100 endeksi Haziran'l faiz indirimi beklentilerinin destediyle %10,3 primli tamamlarken, EUR/USD
paritesindeki yiikselisin de etkisiyle EUR/TL bu dénemde %5,3 yiikseldi.

TUFE Nisan’da %3 artti.

TUFE Haziran'da %1,37 oraninda yiikseldi. TUFE Haziran'da aylik bazda %1,37 ile piyasa beklentisinin (%1,45)
altinda ve bu yilin en diisiik diizeyinde artis kaydetti. Yillk TUFE enflasyonu da gerilemeye devam ederek %35,05
diizeyine indi. Yilin ilk yarisindaki toplam TUFE artisi ise %16,67 seviyesinde kaydedildi.

Yurt ici UFE Haziran'da %2,46 ile Mayis ayindaki seviyesine yakin artarken, art arda ikinci ayda TUFE'nin lizerinde
yiikseldi. Bu dénemde, YI-UFE enflasyonu yillik bazda %24,45, yilin ilk yarisinda %15,71 diizeyinde gerceklesti.

Haziran TUFE Yurtici UFE

(degisim %) 2024 2025 2024 2025
Aylik 1,64 1,37 1,38 2,46
Yilsonuna Gore 24,73 16,67 19,49 15,71
Yillik 71,60 35,05 50,09 24,45
Yillik Ortalama 65,07 43,23 47,97 28,34
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Enflasyon ve Cekirdek Gostergeler

Haziran ayinda cekirdek gdstergeler manget TUFE'nin iizerinde artis kaydetti. Mevsimlik iriinlerin hari¢ tutuldugu
A endeksi %1,66; B endeksi %1,76 ve C endeksi %1,93 oraninda yiikselerek enflasyonun ana egiliminde risklerin
stirdiiglne isaret etti.

Mal enflasyonu %0,71 ile son bir yilin en diislik seviyesinde gergeklesirken, enerji fiyatlarindaki artis (%2,27) ve
enerji-gida disi Urtinlerdeki yikselis (%0,96), gida fiyatlarindaki disiisiin (%0,27) etkisini dengeledi. Buna
karsilik, hizmet enflasyonu %2,73'e yiikselerek fiyat artislarinin genellestigi gozlendi.

Enflasyondaki gerilemede gida ve alkolsiiz igecek grubundaki fiyat disusleri belirleyici oldu. Ancak cekirdek
gostergelerdeki artis ve hizmet grubundaki fiyat ataletinin devam etmesi, enflasyonun ana edilimine yonelik
yukari yonlii risklerin siirdiigiinii géstermektedir. Temmuz ayinda dodal gaz fiyat artisi ve olasi OTV
giincellemelerinin enflasyonu gegici olarak yukari gekmesi beklenmektedir.

Ekonomik Gostergeler

sUyOMmE 2020 2021 2022 2023 2024 -2 Ca-24 C1-25
GSYH (can fiyatlarla, milyar USD) n7 808 906 1.130 1322 359 369 336
GSYH (cari fiyatiarla, milyar TL) 5.049 7.256 15.012 26.546 43411 11.916 12704 12125
BlyGme Orani (%) 19 114 55 51 32 22 30 20
ENFLASYON (%) Nis25 May.25 Haz.25
TUFE {yillik) 14,60 36,08 64,27 64,77 44,38 37,86 3541 35,05
vurt Igi OFE (ydtik) 25,15 79,89 a7 44,22 28,52 22,50 2313 24,45
IscOc0 pivasasi Mar.25 Nis.25 May.25
Igsizlik Orani (%) 126 110 103 88 85 80 86 84
Isgliciine Katilim Orani (%) 49,1 52,6 539 539 54,0 53,7 53,5 53,5
DOVIZ KURLARI Nis.25 May.25 Haz.25
TUFE Bazh Reel Efektif Déviz Kuru 65,0 503 58,6 59,5 s 72,19 71,16 69,97
USD/TL 7,43 13,28 18,72 29,53 3536 3846 39,24 39,79
EUR/TL 9,09 15,10 19,98 32,62 36,62 43,72 44,55 46,71
Doviz Sepeti (0,5*EUR+0,5*USD) 8,26 14,19 19,35 31,08 3599 41,09 41,90 43,25
DI$ TICARET™ (milyar USD) Mar.25  Nis25 May.25
lhracat 169,6 2252 254,2 255,6 2618 2633 2648 265,5
Ithalat 219,5 2714 3637 362,0 3440 347,8 3515 3523
Dy Ticaret Dengesi -49,9 -46,2 -109,5 -106,3 -82,2 -84,5 -86,7 -86,9
Kargdama Orani (%) 773 83,0 69,9 70,6 76,1 75,7 75,3 753
ODEMELER DENGESI™ (milyar USD) Sub.25  Mar.25 Nis.25
Cari Islemler Dengesi -31,0 -6,2 -46,3 -399 -10,1 -126 -12,8 -15,8
Finans Hesabi -38,7 34 -172,5 -514 -39 -28,7 -25,6 -27,7
Dogrudan Yatinimlar (net) -43 -6,2 -89 -4,7 51 -50 -5,5 -43
Portfoy Yatinmlan (net) 98 76 185 -57 -12.0 -15,2 -13,2 08
Diger Yatinmlar (net) -124 -213 -394 -390 -7,3 -25,0 -186 -11.8
Rezerv Varhikiar (net) -319 233 123 -20 06 16,5 1.7 -10,9
Net Hata ve Noksan -1,7 9.7 288 -11.3 -13.7 -16,0 -12.7 -11.8
Cari Islemler Ag@ /GSYH (%) 43 0,8 51 35 0,8 » - 2
BOTCE GERCEXLESMELERI™™ (milyar TL) Mar.25  Nis.25  May.25
Harcamalar 1.203,7 1.603,5 29427 6.588,0 10.777,0 31176 4.249,7 5.339,5
Faiz Harcamalan 1340 180,9 3109 674,6 12705 464,0 7246 8358
Faiz D1 Harcamalar 1.069,8 14227 26318 59134 9.506,6 26536 35251 4.503,7
Gelirler 1.028,4 1.402,0 2.800,1 5.207,6 8.670,9 2.406,8 3.364,2 4.689,2
Vergi Gelirleri 8333 1.165,0 23534 4.501,1 7.304.9 2.022,7 28101 4.006,5
Bitge Dengesi -175,3 -2015 -142,7 -1.3804 -2.106,1 -710,8 -885,5 -650,3
Faiz Dis: Denge -413 -20,7 168,2 -705,8 -835,7 -246,9 -160,9 185,5
Biite Dengesi/GSYH (%) 35 2,8 -0 52 49 E - 2
MERKEZI YONETIM BORC STOKU (milyar TL) Mar.25 Nis.25  May.25
Ig Borg Stoku 1.060,4 13212 19053 32093 49599 5.750,6 60063 6.250,7
Dy Borg Stoku 7525 1.426,6 4.0355 35274 42975 4.520,3 4.654,2 4.813.7
Toplam Borg Stoku 18128 27478 4.0354 6.736,6 9.257,4 10.270,9 10.750,5 110644

{1) 12 aylik kGmil atif
{2} Ybagindan itibaren komilatf
{3) Vesiler Merkezi Yonetim Bitgesi'ne poredis

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Temmuz 2025)
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5.3 Gayrimenkul Sektorii

2024 yilini tim ekonomik ve jeopolitik olumsuzluklara ragmen, deprem bolgesinin yeniden insasinin da etkisiyle
genel ekonominin (zerinde bir biiyiime ile bitiren insaat sektérii, 2025 yilinin ilk ceyredinde de ayni konu ve

sorunlarla yoluna devam etmistir...

Diinya Bankasi, Ocak ayinda yayimladigi “Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporunda, Tirkiye ekonomisinin 2025
yiinda %2,6 ve 2026 yilinda %3,8 biylyecedi 6ngorilmuistir. Raporda, cari islemler dengesinin iyilestidi,
uluslararasi rezervlerin arttigi ve Ulkenin risk primindeki diststin, finansal piyasalarda olumlu etkiler yarattigi

belirtilmistir.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch Ratings, Tirkiye ekonomisine iliskin 2025 yili blylime
beklentisini %2,6, 2026 yili beklentisini ise %3,5 olarak korumustur.

Ingaat sektérii, 2024 yili son ceyredinde %8,7 ile genel ekonominin {izerinde bir biiylime kaydetmis, ticlincii
ceyrek doneme ait blyldme rakami da %9,2'den %11,1'e glincellenmistir. Boylece sektdr, Ust lste 9 geyrek
kesintisiz bliyimeye devam etmistir. 2024 yili genelinde %9,3 biiylyen ingsaat sektéri, deprem bdlgesinin
yeniden imari ve 6zellikle blyliksehirlerde devam eden kentsel doniisiim galismalarinin da etkisiyle Ust Gste iki

yil yliksek blylime performansi sergilemistir.

2024 yilinda gayrimenkul sektdri zayif da olsa bliyiime egilimini siirdiirmis, gayrimenkul faaliyetleri 2024 yili
dordiincii geyredinde %1,3, yil genelinde ise %2,4 oraninda blylimastir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

i e il
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Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan aciklanan sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2025
yill Subat ayinda yillik %32,0 artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Subat ayinda yillik
bazda sanayi sektorii ciro endeksi %21,0, insaat ciro endeksi %49,1, ticaret ciro endeksi %34,4 ve hizmet ciro

endeksi %39,6 oraninda yikselmistir.

Subat ayinda aylik bazda %3,4 oraninda artan toplam ciro endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylik sanayi
sektorl ciro endeksi %2,0 azalirken, ingaat ciro endeksi %6,0, ticaret ciro endeksi %4,0 ve hizmet ciro endeksi

%2,4 oraninda artmistir.

TUIK tarafindan agiklanan Insaat Uretim Endeksi'ne gére Subat ayinda insaat (iretimi aylik bazda %0,3 azalirken,
yillik bazda %12,7 artis kaydetmistir. insaatin alt sektérleri incelendiginde, Subat ayinda bina insaati sektorii
endeksi aylik bazda %0,9 azalirken yillik bazda %14,9 artmistir. Bina digi yapilarin insaati sektori endeksi aylik
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bazda %0,2 azalirken yillik bazda %10,3 artmis ve 6zel insaat faaliyetleri sektorii endeksi aylik bazda %1,6 ve

yillik bazda %7,1 yukselmistir.

Ote yandan, 2024 yili dérdiincii ceyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi sabit sermaye
olusumu icerisinde sektérel yatirmlarin pay1 %9,7'ye yiikselmistir. Insaat sektdriiniin istihdamdaki pay! ise %6,6

olarak gergeklesmistir.

TUIK tarafindan aciklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki artis, ivme
kaybina ragmen devam etmistir. Endeks, Subat ayinda aylik bazda %1,24, yillik bazda ise %23,94 oraninda
artmistir. Bdylece Kasim 2020'den bu yana en diisiik yillik artis gériilmistiir. Insaat Maliyet Endeksi kapsamindaki
malzeme endeksi Subat'ta aylik bazda %1,99 ve yillik bazda %19,49 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,02
azalmig, yillik bazda ise %32,38 ylkselmistir.

insaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Kaynak! TUIK

Bina ingaati maliyet endeksi, aylik bazda %1,13, yillik bazda %24,44 artmistir. Malzeme endeksi aylik bazda
%1,97 ve yillik bazda %20,43 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,23 azalmig, yillk bazda ise %31,68
yiikselmistir. Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi aylik bazda %1,59, yilik bazda %22,34 artmistir.
Malzeme endeksi aylik bazda %2,04 ve yillik bazda %16,64 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,74 ve yillik
bazda %34,97 yiikselmistir.

TUIK verilerine gére Insaat Giiven Endeksi, diger ana sektorlerin aksine 2024 yilinin son geyreginde de diger
ceyreklerde oldugu gibi esik deder olan 100'lin altinda seyretmis; Ocak ayinda 91,7, Subat ayinda 89,3, Mart

ayinda ise 88,9 dederini almistir.

Tiirkiye Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (Tiirkiye IMSAD) tarafindan yayimlanan insaat Malzemesi Sanayi
Bilesik Endeksi Subat ayinda yillik bazda 0,8 puan azalarak 84,3 puana gerilemistir. ingaat Malzemesi Sanayi
Bilesik Endeksi ve alt endekslerinde baz baslangic doneminin 2013 Adustos yerine, yeni yilda 2019 Haziran olarak
giincellendigi raporda, 2025 yii Subat ayinda ihracat pazarlarindaki durgunluda, ticarette korumacilik
onlemlerinin yarattigi belirsizlige dikkat cekilmistir. Bilesik Endeks'in ilk iki aylik performansinin yilin zorlu

gegecedinin bir gostergesi oldugu goriisline yer verilmistir.

Insaat Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi verilerine gére, 2025 yilina diisiisle baglayan faaliyetlerde gerileme Subat
ayinda da siirmus, ihracat pazarlarinda tarife belirsizlikleri olumsuz bir etki yaratirken; yurt iginde sikilastirma

politikalariyla birlikte sert kis kosullari i¢ pazarda yavaslamaya neden olmustur.
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Subat ayinda Faaliyet Endeksi bir dnceki aya gore 1,3 puan dugerek 124,5 puan seviyesine gerilemis, bu sonugla
birlikte 2024 yili Subat ayi seviyesinin de altinda kalmigtir. Raporda, 2025 yili Subat ayinda yurt igi satislarin bir
onceki aya gore belirgin sekilde diistiigi ve ekonomide uygulanan sikilasma politikasinin ig talebi sinirlandirdigina
yer verilmistir. Pazarlardaki duraganlik sirerken, kiiresel ticaretteki korumacilik endiselerinin belirsizligi

artirdigina; Uretimin azaldigina, cirolarin distigiine ve yurt disi satis fiyatlarinin yiikseldigine de dikkat cekilmistir.

2024 yili Aralik ayinda duraganlasan Guven Endeksi'nin, yeni yilin ilk iki ayinda asadi yonli hareket ettigi belirtilen
raporda, 2025 yili Subat ayinda, i¢ pazardaki duraganlik ve buna badli olarak faaliyetlerin zayif kalmasinin gliven
lizerinde olumsuz etki yarattigi vurgulanmistir. hracat pazarlarinda ise korumacilik girisimlerinin yarattigi
belirsizliklerin gliveni olumsuz yonde etkiledigine yer verilmistir. Bu gelismelere bagli olarak, 2025 yili Subat
ayinda gliven seviyesi bir 6nceki aya gore 0,9 puan azalarak 59,9 puan olarak gergeklesmistir.

Kaynak: Tiirkiye Miiteahitler Birligi / insaat sektdrii Analizi - Nisan 2025

5.3.1 Konut Piyasasi

Turkiye genelinde konut satiglari 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére yizde 5,1 oraninda artarak
110 bin 795 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 820 ile istanbul, 10 bin 203 ile Ankara
ve 7 bin 513 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 28 ile Ardahan, 33 ile Bayburt ve 63 ile Tunceli olarak

gergeklesti.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yapilan agiklamaya gére, Konut satislari Ocak-Mart déneminde yiizde
20,1 artarak 335 bin 786 olarak gergeklesti.

Konut satiss, Mart 2025
(Adlet)
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore yuzde 41,5 oraninda
artarak 18 bin 225 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin pay! ylizde 16,4 olarak gergeklesti.
Ocak-Mart doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin ayni dénemine gore yuzde 87,3

oraninda artarak 51 bin 729 oldu.

Mart ayinda 4 bin 331, Ocak-Mart doneminde ise 12 bin 143 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklesti. Diger
satis tiirleri sonucunda 92 bin 570 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore ylizde 0,1 oraninda artarak
92 bin 570 oldu. Toplam konut satislar iginde dider satislarin payi yiizde 83,6 olarak gercgeklesti. Ocak-Mart
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doneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yiizde 12,7 oraninda artarak
284 bin 57 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére ylizde 3,2 oraninda
azalarak 33 bin 307 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay yiizde 30,1 oldu. Ilk el konut
satislari Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére ylizde 13,2 oraninda artarak 99 bin 876

olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére ylizde 9,1 oraninda
artarak 77 bin 488 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi yiizde 69,9 oldu. Ikinci el
konut satislari Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére ylizde 23,3 oraninda artarak 235
bin 910 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére yiizde 11,5 oraninda azalarak
bin 574 oldu. Mart ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi ylizde 1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 635 ile Istanbul, 496 ile Antalya
ve 141 ile Mersin oldu. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mart déneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine
gore ylizde 19,5 oraninda azalarak 4 bin 578 oldu. Mart ayinda lke uyruklarina gére en fazla konut satigi sirasiyla

275 ile Rusya Federasyonu, 153 ile iran ve 124 ile Ukrayna vatandaslarina yapild.

Kaynak: Ekonomim.com Ozet verisi / 16 Nisan 2025

5.4 GYF'ler - GYO'lar

5.5.1 GYF'ler

31 Aralik 2024 itibariyla yatinm almis 201 gayrimenkul yatinm fonu bulunmakta iken Gayrimenkul Yatirm Fonu
Pazar Blyukligl 146 Milyar TL'yi asti. 31 Mart 2025 itibariyla yatinm almis 244 gayrimenkul yatinrm fonu
bulunmakta olup, GYF biiylikligu bir 6nceki ceyrede gore yaklasik yiizde 3,9 artarak 146,78 milyar TL seviyesine
ulasti. GYF pazar toplam biiyiikligi, 2018 yili son ceyreginden itibaren her ¢eyrek pozitif yonde artmaya devam
etmekte. 2025 yilinin birinci ceyrek rakamlari, 2024 yilinin ayni geyregdiyle kiyaslandiginda GYF pazar biyukligi
son bir yillik periyotta ylizde 77,5 bliyime gergeklestirerek 82,7 Milyar TL seviyesinden 146,8 Milyar TL'ye ulast.

En cok gayrimenkul fonu yéneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo (23 adet), Albaraka (19 adet), Nurol (19

adet) ve 24 Gayrimenkul (17 adet) olarak siralaniyor

Cayrimenkul Yatirnm Fonu Pazan Toplam BayGkloga (T1)
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5.5.2 GYO'lar

2024 yilinin Nisan sonu itibariyle 408 milyar TL olan GYO toplam biylkligu %34,7’lik biylimeyle 2025 Nisan
sonu itibariyle 550 milyar TL'ye ulasmigtir. Bu artistaki en blylik pay 79 milyar TLlik piyasa degeri artisiyla Ziraat
GYOQO'ya aittir. Yine Ziraat GYO’nun 2024 yili sonunda 20,72 olan F/K oraninin 2025 Nisan sonu itibariyle 37,12'ye
ylikseldigini sdylemek miimkiindir. Bu oranin 2024 Nisan sonunda 5,97 oldugu dikkate alinirsa Ziraat GYO’nun
hisse basina kar beklentisinin yiiksek oldugunu sdylenebilir. F/K oraninda en ciddi artisin Kérfez GYO'da oldugunu
gozlemlemekteyiz. 2024 Nisan'da 7,96 olan Kérfez GYO F/K orani Nisan 2025'te 74,14’e yiikselmistir. Ote yandan
F/K oranindaki en biiyiik diisiis 90,22'den 42,25’e geriledigini gordiigiimiiz MHR GYO'da gdzlemlenmistir. 2025te
22 adet GYO'nun piyasa dederi artarken 25 adet GYO'nun piyasa dederi diismistdir.

2024 yilinin sonunda 49 adet GYO'nun piyasa degeri yaklasik 532 milyar TL'ye (15,1 milyar USD) ulasirken halka
aciklik orani ylizde 43,10, fiili dolagim orani ise ylizde 31,08 oldu. Kurumsal yatirmci oraninin yiizde 51,67 ile bir
onceki yila gore yiizde 10 arttigi, 2024 yilinda yabanci yatirimci oraninin ise yiizde 11'lik oranla bir 6nceki yilla
ayni kaldigi gézlemlenmistir.

Piyasa Degerleri (Milyon TL) Piyasa Degerleri (Milyon USD)

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2015 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2015 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
21465 | 25447 | 26.924 | 18384 | 27777 | 54.163 | 94.952 | 245217 (343 247 | 532 839 7.356 | 7.231 | 738 | 3481 | 4676 | 7379 | 7.317 | 13.116 | 11676 | 15127
Kaynak: Merkezi Kayt Kurulss A%, Tiim veriler MKE'dan temin edilmigtir.

*USD deferinin hesaplamasinda iglem gind TOME Alig kuru kull anilmaktadir,

Yatinmcilarin {lkelere gére dagiiminda 2024 yil sonunda ilk sirayi bir 6nceki yilda oldugu gibi ABD alirken Birlesik
Krallik ikinci sirada yer almistir. Hollanda, Bahreyn ve ingiliz Virjin Adalari 3, 4 ve 5. siralarda yer alirken BAE,
Irlanda, Avustralya, Fransa ve Man Adasinin da ilk onda yer alan diger lkeler oldugu gériilmektedir.

TCMB vyilin son geyredinde iki kez faiz indirerek para politikasinda kademeli gevseme siirecine girdi. Konut
piyasasinda son geyrekteki hareketlilik ve artan satislar, ipotekli satiglarin yiikselmesi ve talebin canli olmasi, bu
alanda yatinmlari 6n plana gikarmaktadir. 2025 yilinda GYO'larin basta konut ihtiyaci olmak tizere, lojistik depo,
ogrenci yurtlar gibi konularda yatinm yapmasi gerek sirdirilebilir yatinmlar, gerekse ihtiyacin karsilanmasi
acisindan 6nem arz edecektir.

BIST GYO Endeks Performansi

BIST GYO Endeks Parformans® (11} BIST GYO Endeks Performans® (LISD)

e ooy B ow S M e ee W owo

S e e gare) engrh bapare) Pyeter dnbaw srvregee Vw3 ek ra3Tis bazenn Faed e bbhone srrrete

GYO endeksi TL bazinda 2024 yili Aralik sonunda 3.661 seviyesinde kapatmistir.
Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkive Gayrimenkul Sektori Raporu 2025/1, Sayi: 39
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5.5 Turizm Sektorii

2025 yi Mayis ayinda Ulkemizi ziyaret eden yabanci sayisinda gecen yilin ayni ayina gére %1,81 azalis
kaydedilmigtir. Emniyet Genel Miidirliigi'den alinan gecici verilere gére; 2025 yili Mayis ayinda Ulkemizi ziyaret

eden yabanci sayisi gegen yilin ayni ayina gére %1,81 oraninda bir azalis gostererek 5 037 447 olmustur.

Mayis ayinda llkemize gelen yabanci ziyaretcilerin en ok giris yaptiklari sinir kapilarinin bagli oldudu iller
siralamasinda ilk 5 il: 1-Antalya %34,83 (1 754 395), 2-Istanbul %33,12 (1 668 304), 3-Mugla %8,46 (426
386), 4-Edirne %6,95 (350 135), 5-izmir %3,05 (153 501)

2025 yili Ocak-Mayis déneminde Ulkemizi ziyaret eden yabanci sayisi gegen yilin ayni dénemine gore %0,99

azalis gostererek 15 627 456 olmustur.

Ocak-Mayis déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretcilerin en cok giris yaptiklari sinir kapilarinin bagl oldugu
iller siralamasinda ilk 5 il: 1-Istanbul %44,82 (7 004 412), 2-Antalya %22,86 (3 572 897), 3-Edirne %?9,33 (1
458 103), 4-Mugla %4,23 (660 620), 5-Artvin %3,36 (525 172)

(Kaynak: T.C. Kiilttir ve Turizm Bakaniigi, Yatinm ve Isletmeler Genel Miiddirlidgii, Mayis 2025)

Toplam Yabanci Ziyaretgi

Kulttr ve Turizm Bakanhdi'ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci geyregdinde Tiirkiye'ye gelen toplam
ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni déneminde bu sayinin 3,04 milyon olarak
kaydedildigi gézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari bir énceki yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen
turist sayisinda %10'luk bir artis gézlemlenmistir. 2025 yilinin birinci geyredinde Tirkiye'ye gelen 3,3 milyon
yabanal turistin %53'0 Istanbul'a, %5'i Ankara'ya, %5’ Izmir'e, %3'U Antalya'ya ve %0,4'li ise Mugla'ya

gelmistir.

Tesis Sayilan

Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 882.000 oda kapasitesiyle
21.417 isletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir.
Isletme belgeli tesislerin sehir kinlimlarina bakildiginda birinci sirayr 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle
Istanbul cekmekte, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650
isletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler g6z 6niinde bulunduruldugunda
yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 627 tesis iginde en bliyiik payi 85 tesis ve yaklasik 8.000 oda
kapasitesiyle Istanbul almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda
kapasitesiyle Mugla gelmektedir.

Doluluk Oranlan

2025 yili birinci geyredi itibariyle Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %31,6'dir. 2024 yilina bakildiginda yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile Mugla ve %55 ile Istanbul gelmektedir.
Izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gore Gelis Sayilar

Milliyetlere gére gelis dagilimi incelendiginde, 2025 yilinin ilk ceyredinde 463.000giris ile iran birinci, 371.000
girig ile Rusya ikinci, 330.000 giris ile Almanya Uglncil sirada yer almaktadir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla
Iran'dan gelen turist sayisi %6 artmig, Rusya'dan gelen turist sayisinda %14,4 oraninda bir diisiis yasanmis,
Almanya’dan gelen turist sayisi ise neredeyse sabit kalmistir (%0,2 disiis). 2024 yilina bakildidinda ise 6,7
milyon kisi ile Rusya birinci, 6,6 milyon kisi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kisi ile Birlesik Krallik Ggtincii sirada yer
almaktadir.
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STR - Tiirkiye

2025 yilinin birinci geyregdinin doluluk oranlar bir 6nceki yilin ayni donemine kiyasla %0,6 artis gostermis olup,
Tirkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlari ise yine 2024 yilinin birinci geyregine kiyasla %19,8
artis gostererek, 2025 yilinin birinci ceyredinde Tirkiye genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmistir.
2025 yilinin birinci ceyreginde Istanbul'daki otel doluluk orani, bir &nceki yilin ayni dénemine gére %1,2 artis
gostererek %59 seviyesine ulagsmistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %16,2 artigla 103,32 Euro olarak
gergeklesmistir. Ankara’da doluluk orani %1,7 artarak %55,3'e ylkselirken, ortalama oda fiyati %19,3 artarak
84 Euro olmustur. Izmir'de doluluk orani %1,7 artisla %53,2'ye cikarken, oda fiyati %22,3 artarak 98,2 Euro
seviyesine ulagmigstir. Bodrum‘da ise doluluk orani %28,1 oraninda diiserek %12‘ye gerilemis, buna karsin oda
fiyati %51,3 artarak 114,15 Euro olmustur.

STR - Global

Londra'da 2025 yilinin birinci ceyredinde otel doluluk orani bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,4 diisis
gostererek

%?72,6 olarak kaydedilmistir. Ayni ddnemde oda fiyatlar da %?2,4 azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir.
Dubai’de ise 2025 yili birinci ceyredinde doluluk orani gegen yilin ayni dénemine kiyasla %1,4 artisla %82,2
olarak gergeklesmistir. Oda fiyatlar da ayni ddnemde %2,2 artis gostererek 201,84 EUR seviyesine ulasmistir.
2025 yilinin birinci geyreginde ortalama oda fiyatlar agisindan Londra ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, Istanbul
ise (iclincli siradadir. Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci, Istanbul ise
liclincli sirada yer almaktadir. 2024 yili verilerine gére Istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk oranlari agisindan
Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yiiksek seviyededir. Oda fiyatlarinda ise Londra, Istanbul'un %107; Dubai

ise %50 Uzerinde konumlanmaktadir.

Toplam Yabanc: Ziyaretgl Sayrs: (miiyon kigl)
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Kaynak : (GYODER Gosterge 39, Tiirkive Gayrimenkul Sektori 2025 1. Ceyrek Raporu)
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5.6 Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bolgenin
ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin

bulundudu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1 Mugla ili

Mugdla ili, Ege Bolgesi'nde olup topraklarinin kiigtik bir kismi
Akdeniz Bolgesi icine girmektedir. Tirkiye'nin glineybati
ucunda yer alan il; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda
Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde
Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Ortaca,

Dalaman, Koycediz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve
Bodrum gibi tatil ydreleri ile tinlii bir yerlesim yeridir. ilde, 6 Subat 2025 TUIK verilerine gére 13 ilce ve belediye,
bu belediyelerde toplamda 569 mahalle bulunmaktadir.

Mugdla ilinin yizélgim{ 12.654 km2 olup toplam uzunlugu 1.479 km olan deniz kiyilari ile, Tirkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2024 yil sonu adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére
nifusu 1.081.867 kisidir ve ilde km2'ye 83 kisi diismektedir.

Yillara Gore Mugla Niifusu

yil Mugla Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2024 1.081.867 549.074 532,793
2023 1.066.736 541.870 524,866
2022 1.048,185 533.368 514,817
2021 1.021.141 517.961 503.180
2020 1.000.773 508.504 492,269
2019 983.142 500.602 482.540
2018 967.487 493,140 474,347
2017 938.751 478.950 459.801
2016 923.773 470,404 453,369
2015 908.877 463.411 445,466
2014 894,509 454642 439,867
2013 866.665 441.531 425,134
2012 851.145 434.539 416.606
2011 838.324 428114 410.210
2010 817.503 416.029 401.474

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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5.6.1 Ortaca Ilcesi

Dalyan, Caretta caretta kaplumbadalariyla {n

onemli noktalardan biridir.

13 mahallesi, 32 kdyii ve 2 beldesi olan Ortaca,
2012 yilinda yiirGrltde giren biiylksehir yasasi
ile birlikte ilge sinirlar igindeki tim kéy ve
beldelerin mahalleye donistirilmesi
sonucunda toplam 47 mahalleye ulasarak yeni
bir yapiya kavusmustur. 2012 yilinda 24.356's
ilce merkezinde, 13.204'l kirsalda olmak Uzere
toplam 37.560 niifusa sahip olan ilge, 2014

32

Ortaca, Anadolu’nun giineybatisinda Mugla iline bagl olan Ortaca,
bélgenin turizm agisindan 6nemli ilgelerinden biridir. 28 derece 40
dakika — 28 derece 55 dakika dodu boylamlari ile 36 derece 45
dakika — 37 derece kuzey enlemleri arasinda yer alir. Y{izolglim
yaklasik 28.000 hektardir. Kuzeyinde Dalaman Cayi ile Dalaman
ilcesi, dogusunda Koycediz Goli ile Koycediz ilgesi bulunur.
Glineyinde Akdeniz kiyilar yer alirken, batisinda ise Dalaman ilgesi
ile komsudur. Ortaca’nin turistik gekim merkezlerinden biri olan
li iztuzu Plaji ve antik Kaunos kenti ile bblgeye ziyaretci ceken

Drinca Nithes Graligi
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yllinda belde ve kdylerin mahalle statlisine alinmasiyla birlikte toplam nilfusunu 37.560'tan 38.125'e

yukseltmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2024 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére, Ortaca'nin

toplam niifusu 57.155 kisi olarak kaydedilmisti

Kaynak: TUIK 2024 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri

r. Yillara gore niifus degisimi agadida yer almaktadr.
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir dneme sahip
olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

 Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesigtigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicillar veya
saticilanin izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gergeklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmet igin
6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile
iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore olusturulur ve sirddrdlir. Bu faktorler, fayda, kithk,
istek ve satin alma guictddir.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
milkiin sahipleri, bu mulkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustliinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
milke farkli degerler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar DisiI Esasli Deger

UDS’de, UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, Ulkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sdzlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS taniml olmayan deger esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 Teblidi'nin 30.1. Maddesinde Pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya ylkiumlGligiin, 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 dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.
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e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikiimlilGgiin dederinin, 6nceden belirlenmig
bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

e “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska
bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin dilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

e "“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegdin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli
ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin
tlriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartima zamani degerleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarnin diistiigii bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger islemler
icin gegerli oldudu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullamimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en

ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
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baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladidi kullanima gore belirlenir.

Dederleme girdilerinin yapisinin ve kaynadinin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken deder esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla,
farkh yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin,
esdeder kullanima sahip bir varliin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun dedgerleme
yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagsimin veya yontemin, pazar dederi ile ilgili bir gosterge
sadlamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin dedil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,
e Degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
goérmesi, ve/veya
«  Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirliklandirihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
e Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gbérmesi
e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,
e  Gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),
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e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari igeren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayall degerleme olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal
diizeltme vyapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,
e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  dier yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle dederi etkileyen birgok
faktdrden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

o  Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirnma

iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak
da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya

yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
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paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin 61 degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir
slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli

adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak varligin yeniden
olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin, maliyet
yaklagiminin, dederlemesi isletmenin streklilidi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadi§ini) ve katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate
alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama ydntemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin
yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlan Varlik Standartlar béliimiinde ele
alinmigtir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger
bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:
e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,

e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,
e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:
o Nakit akislari tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katilimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklagimlarn ve yontemleri genellikle bircok farkli dederleme tiirlinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklarin dederlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildi§i pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri

kaynaklari kullanilir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
Tasinmazlarin denize cephesinin bulunmasi Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik gelismelerin
Bolgenin turizm yogunluklu gelismekte olmasi gayrimenkul sektori tzerindeki etkileri

Taginmazin manzara ve blyUklik 6zellikleri agisindan avantajli olmasi | Taginmazin kentin ana arteri niteligindeki ulagim aksinin iizerinde
konumlu olmasi dolayisi ile trafik yogunlugunun ve gevre kirliliginin
yiksek olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER
Taginmazin sahil yoniinde manzarasini engelleyebilecek herhangi bir | Dinyamizin ve (lkemizin iginde bulundugu saglk ve sosyo
yapinin bulunmamasi ekonomik gelismelerin gayrimenkul sektdriine olumsuz etkileri
Bolgeye yapilan turizm yatirimlarinin bulunmasi Bolgedeki gelisim siirecinin kestirilememesi

7.2 En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina dénistiriilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullamnimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin goz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi

olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

e Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varigin alternatif kullanima donlistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (zerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Dederleme konusu gayrimenkuller, tescilli eser niteligindeki ana gayrimenkul biinyesinde yer almakta olup,
yapilacak fonksiyonel veya yapisal degisiklikler igin Kdiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun goris ve onay!
gerekmektedir. Taginmazlarin imar plani verilerine gore; 136 ada 8 parsel “Otel”, 136 ada 9 parsel ise “Glinibirlik
Tesis” fonksiyonuna sahiptir. Halihazirda bu parseller (zerinde insai faaliyeti devam eden bir otel projesi
bulunmaktadir. Yapilan analizler sonucunda, parsellerin mevcut fonksiyonlarinin ve yapilasma kosullarinin
korunacadi varsayimiyla, tasinmazlarin resmi senet belgeleri ve imar plani kosullarina uygun bigimde “OTEL”
fonksiyonlu olarak insa edilmekte olup bu fonksiyonda kullanilacagi kabul edilmistir. Degerleme raporu, konu
tasinmazlarin yasal kullanim alani ve mevcut fonksiyonlar dikkate alinarak hazirlanmis olup, en etkin ve verimli

kullanim analizine yonelik ayrica bir calisma tarafimizca yapiimamustir.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; konu tasinmazlarin arsa dederi takdiri yapilmistir. Parseller (izerinde Otel/tatil kdy
projesi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” dogrultusunda st hakki degeri takdir edilmistir. Ayrica arsa emsalleri
de arastirilarak “Pazar Yaklasimi” ile bilgi amacl arsa dederleri hesaplanmistir. Kullanilan yontemlere iliskin detayl

bilgiler alt baslklarda tanimlanmustir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Dederlemeye konu tasinmazlarin deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” kapsaminda konu tasinmazlara arsa dederi
takdiri amaci ile “Arsa Pazarn” arastinlmistir. Konu taginmazlardan 136 ada 8 parselin mer’i imar planinda “Otel
Alani ve GilnUbirlik Alan” ve 136 ada 9 parselin “"GunUbirlik Tesis Alani"nda kalmasi dolayisi ile parseller Gizerinde
gelistirilen “Turizm+Ticaret” fonksiyonu igin “Otel Pazar” arastiriimistir. Otel pazari kapsaminda otel konaklama
fiyatlan arastirmasi tesisin intifa hakkinin hesabinda Nakit Akiglari Analizinde gelirler kisminda kullaniimak Uzere

yapilmistir.

7.3.1.1 Pazar Arastirmalari

ARSA PAZARI
Aciklama Deger, TL B'".:.T_ /Dr:ger, iletisim
Sarigerme Mahallesinde konumlu, 108 ada 1 parsel Emlak Ofisi
1 | numarali, 496 m2 alanli, Turizm veya Konut tercihliimarl | 495,86 7.650.000 15.427,74

arsa 5.495.000 TL bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30) 0(538) 278 61 94

Sarigerme Mahallesinde konumlu, 204 ada 5 parsel
2 | numarali, 471 m2 alanli, Turizm veya Konut tercihli imarl | 407,00 6.500.000 15.970,52
arsa 4.300.000 TL bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
Sarigerme Mahallesinde konumlu, 201 ada 29 parsel
numarali, 1.506 m2 alanli, Turizm veya Konut tercihli Emlak Ofisi
3 imarli arsanin 1.000 m2 hissesi 14.445.000 TL bedelle 1.000,00 16.975.000 16.975,00 0 (538) 278 61 94
satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
Sarigerme Mahallesinde konumlu 1.970 m2 alanl,
4 | Turizm veya Konut tercihli imarl arsa 24.500.000 TL | 1.970,00 | 23.950.000 12.157,36
bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
Sarigerme Mahallesinde konumlu, 114 ada 6 parsel
5 | numarali, 400 m2 alanli, Turizm veya Konut tercihliimarli | 400,00 6.950.000 17.375,00 Sahibi
arsa 6.950.000 TL bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
Sarigerme Mahallesinde konumlu, 168 ada 4 parsel
6 | numarali, 408 m2 alanli, Turizm veya Konut tercihliimarli | 408,00 8.750.000 21.446,08 Sahibi
arsa 8.750.000 TL bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
Sarigerme Mahallesinde konumlu, 201 ada 4 parsel

Emlak Ofisi
0 (536) 510 65 81

Emlak Ofisi
0 (538) 278 61 94

7 | numarali, 500 m2 alanli, Turizm veya Konut tercihli imarli | 500,00 10.500.000 21.000,00 0 (5E3n21;a;82ﬂ55é 40
arsa 10.500.000 TL bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
Sarugerme Mahallesinde konumlu, 179 ada 14 parsel Emlak Ofisi

8 |numaral, 9.642 m2 alanli, Turizm imarh arsa | 9.642,00 | 175.000.000 18.149,76

0(532) 351 51 89

175.000.000 TL bedelle satiliktir. (Turizm, E: 0.30)
ARSA EMSAL KROKISI
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OTEL PAZARI

Taginmaza yakin konumda yer alan turizm konaklama tesislerinde gergeklesen gecelik oda fiyatlari aragtirilmistir.

TUI BLUE TROPICAL

Konum: Ortaca, Sarigerme, Mugla
Toplam Oda Sayisi: | 500
Yildiz Sayisi: 4 Yildiz- %k

TUI Blue Tropical, 2005 yilinda Mugla, Sarigerme'de 200.000
m2 alaninda arsa (izerine inga edilmistir. 500 odall tesis, 6zel
plaji, agik/kapall restoranlari, barlari, ylizme havuzlari, spa ve
gocuk kullibti gibi olanaklar sunar. Dalaman Havalimani'na 16
km mesafededir. Oda segenekleri arasinda standart oda, siite
oda ve junior siiit odalar bulunmaktadir.

Konum: Ortaca, Sarigerme, Mugla
Toplam Oda Sayisi: | 375
Yildiz Sayisi: 4 Yildiz- %k

TUI Blue Sarigerme Park, Mugla'nin Sarigerme bélgesinde yer
almakta olup 1989 ylinda insa edimis ve 2016'da
yenilenmistir. 375 odali tesis, 140.000 m2'lik bir alana sahiptir.
Ana bina ve villalardan olusan otel, 6zel plaji, acik/kapali
restoranlari, ylzme havuzlar, spa, spor tesisleri ve gocuk
kulibl gibi olanaklar sunar. Dalaman Havalimani'na 16 km
mesafededir. Oda segenekleri arasinda aile odalari ve standart
odalar bulunur.

HILTON DALAMAN SARIGERME RESORT & SPA

Konum: Sarigerme, Mugla
Toplam Oda Sayisi: | 538
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz- s 4ok ok

Hilton Dalaman Sarigerme Resort & Spa, Mugla'nin Sarigerme
bélgesinde 2009 yilinda inga edilmistir. 538 odal tesis,
1.500.000 m2 alana sahiptir. Otel, golf tesisi, 0zel plajl,
acik/kapall restoranlari, ylizme havuzlar, spa ve wellness
merkezi, spor alanlar ve gocuk kullibi gibi olanaklar sunar.
Dalaman Havaliman'na 15 km uzakliktadir. Oda cesitleri
arasinda misafir odalari, aile odalari, siiit odalar ve manzarali
odalar olmak Uzere gesitleri bulunmaktadir.

ROBINSON SARIGERME PARK

Konum: Sarigerme, Mugla
Toplam Oda Sayisi: ;| 308
Yildiz Sayisi: 4 Yildiz- %% %k

Robinson Sarigerme Park, Mugla'nin Sarigerme bolgesinde
1970 yilinda insa edilmistir. 2014 yilinda yenilenen tesis, 308
odaslyla 285.000 m2'lik genis bir alanda hizmet vermektedir.
Otelin kendine ait iskelesi, 6zel plaj, agik/kapall restoranlar,
ylzme havuzlari, spa merkezi, spor alanlar ve gocuk kullibii
gibi olanaklar bulunmaktadir. Dalaman Havalimani'na 20 km
mesafededir. Oda secgenekleri arasinda deniz manzarali,
balkonlu, aile ve stit odalar bulunmaktadir.
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HOLIDAY VILLAGE TURKEY

Konum: Ortaca, Sarigerme, Mugla
Toplam Oda Sayisi: 500
Yildiz Sayisi: 4 Yildiz- %k

Holiday Village Turkey, Mugla'nin Sarigerme bdlgesinde 2005
yllinda insa edilmistir. 500 odal tesis, 169.000 m2 alana
sahiptir. Otel, 6zel plaji, acik/kapali restoranlari, yilizme
havuzlari, aquapark, spa merkezi ve g¢ocuk kuliibi gibi
olanaklar sunar. Dalaman Havalimani'na 16 km uzakliktadir.
Oda gesitleri arasinda aile odalari ve standart odalar yer alir.

HILTON DALAMAN
> \ RIGERME RESORT & SPA
. TUI BLUE TROPICAL bl
- - .
e

T
. 2

ROBINSON
SARIGERME PARK

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

OTEL EMSAL DUZELTMELERI

Ortalama Ortalama Oda Diizeltilmis

No Otel Adi Oda Tipi Sezon Oda Fiyati, TL/Gece Nitelik Marka Ortalama Oda

Fiyati, TL/Gece yat, Fiyati, TL/Gece
TUI BLUE Standart Oda 11.074 11.000 15% -5% 12.100
1 Tropical Junior Suit 17.345 17.250 15% -5% 18.975
P Suit 18.083 18.000 15% -5% 19.800
Holiday Standart Oda 8.741 8.750 25% 0% 10.938

2 Village .

Turkey Suit 12.042 12.000 25% 0% 15.000
S Standart Oda 16.521 16.500 -5% -15% 13.200
Dalaman Deluxe Oda 19.394 19.500 -5% -15% 15.600
3 Sarigerme GOl Evi Oda 22.517 22.500 -5% -15% 18.000
Resort & Aile Siti 30.028 30.000 -5% -15% 24.000
Spa Suit 35.326 35.250 -5% -15% 28.200
TUI BLUE | Standart Oda 14.505 14.500 10% -5% 15.225
4 Sarigerme Superior Oda 17.740 17.750 10% -5% 18.638
Park Aile St 31.439 31.500 10% -5% 33.075
Ekonomik Oda 14.798 14.750 10% -10% 14.750
Robinson | standart Oda 15.330 15.250 10% -10% 15.250
E SarF'gflr(me Junior Suite 18.130 18.250 10% -10% 18.250
Suite 18.630 18.750 10% -10% 18.750

Yapilan pazar aragtirmalari, rapor konusu taginmazlarin biyiik 6lgekli ve gelir getiren yatirimlar olmasi nedeniyle
bolge genelinde gergeklestirilmis ve otel verileri lizerinden yapilan degerlendirmelerle nihai gecelik oda fiyati
belirlenmistir. Oda fiyatinin tespitinde kullanilan veriler, 2026 yili sezonu (Nisan—Ekim aylar) igin ilgili tesislerin
aylik ortalama oda fiyatlarinin aritmetik ortalamasini icermektedir. Tesislerin “early bird” (erken rezervasyon)
kampanyalar kapsaminda avantajli fiyatlar sundugu goériilmustiir. Ancak satis kampanyalarinin isleyisi geregi,
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cogu durumda bu kampanya fiyatlarinin gercekte standart satis fiyatlarini yansitmakta oldugu kabul edilmistir.
Bu nedenle, pazar verilerinin analizinde kampanya olarak gosterilen fiyatlarin fiili satis fiyati niteli§inde oldugu
varsayimi baz alinmigtir. Belirlenen tim oda fiyatlari KDV'den arindirilmig sekilde analiz edilmistir. Insasi devam
eden otel projesine ait oda tipi dagihmi ve pazar verileri dikkate alinarak agirliklandirilmis ortalama oda fiyati

hesaplanmis olup, detaylar asagidaki tabloda sunulmustur.

. Ortalama Oda | Toplam Oda 2 Agirhiklandinimis
SEENLL Fiyati, TL/Gece Sayisi LRI O i Oda Fiyati, TL/Gece
Standart Oda 15.750 376 73,2% 11.521,40
Baglantili Oda 20.100 101 19,6% 3.949,61
Villa Odalan 30.250 37 7,2% 2.177,53
Toplam Oda Sayisi 514 Ortalama Oda Fiyati, TL/Gece 17.650
Ortalama Oda Fiyati, USD/Gece 419,90
Yuvarlatilmig Oda Fiyati, USD/Gece 420,00

Sonug olarak; konu tasinmazlar lzerinde yer alabilecek otel isletmelerinin ortalama oda fiyatinin KDV Harig
yaklasik ~17.650.-TL/Gece/Oda (~420.-USD/Gece/0Oda) olabilecedi kanaatine variimistir.

7.3.1.2.  Pazar Aragtirmalari Analiz Sonuglari
Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Piyasada satilik “Turizm” ve “Gunibirlik Tesis” fonksiyonlu ve benzer yiizblcimiine sahip arsa pazari
bulunamamig olup yakin gevrede bulunan ve “Turizm/Konut” imarli bos arsa nitelikli emsallerinden edinilen veriler
dodrultusunda; konu tasinmazlarin alan buyikligl, konumu, imar durumu, milkiyeti, bélgenin koruma altinda
olmasi nedeniyle bakanlik ve/veya belediyesinden yasal izinlerini almis olma durumu ve pazarlik payl g6z éniinde
bulundurularak dizeltmeler uygulanmis olup asadidaki tabloda detaylari verilmistir.

No Birim Deger, Konum | Alan imar ve Yapilasma Miilkiyet Ylils:l Pazarlik Uyumlastiriimig
TL/m? Hakki Birim Deger, TL/m?
Durumu

1 15.427,74 50% -15% 0% 0% 40% -15% 24.684
2 15.970,52 45% -15% 0% 0% 40% -15% 24.754
3 16.975,00 55% -12% 0% 25% 40% -15% 32.762
4 12.157,36 60% -10% 0% 0% 40% -15% 21.275
5 17.375,00 45% -15% 0% 0% 40% -15% 26.931
6 21.446,08 25% -15% 0% 0% 40% -15% 28.952
7 21.000,00 50% -15% 0% 0% 40% -15% 33.600
8 18.149,76 25% 10% 0% 0% 40% -15% 29.040
Ortalama Birim Deger, TL/m? 27.750
Yuvarlatilmis ortalama Birim Deger, TL/m? 27.750

Yapilan Pazar arastirmasi sonucu; dederleme konusu taginmazlardan Otel (Turizm) fonksiyonlu parsel igin arsa
birim dederi 27.750.-TL/m2, Ginibirlik Tesis fonksiyonlu parsel icin emsal yapilanma hakki dikkate alinarak
arsa birim dederi Turizm Fonksiyonlu parselin 1/6’si oraninda takdir edilerek 4.625.-TL/m2 olarak

O6ngorilmastdr.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Arsa Degeri (Tam Miilkiyet)

Ada/Parsel Alan, m? Arsa Birim Degeri, TL/m? Arsa Degeri, TL | Yuvarlatilmis Deger, TL

136 Ada 8 (Eski 2) Parsel | 101.055,47 27.750 2.804.289.293 2.804.300.000
136 Ada 9 (Eski 3) Parsel 12.795,69 4.625 59.180.066 59.200.000
Toplam 113.851,16 2.863.469.359 2.863.500.000

Pazar Yaklagimi ile degerleme konusu tasinmazlarin tam midilkiyet arsa degerleri toplam 2.863.500.000.-TL

olarak takdir edilmistir.
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7.3.2 Maliyet Yaklasim

Rapor konusu diger parseller icin yapilan dederleme calismasinda Maliyet Yaklasimi ile deder takdiri
yapilmamustir.

S6z konusu yontem kapsaminda, dederlemeye konu arsalar Uzerinde halihazirda insaati devam eden bir otel
projesi bulunmaktadir. Maliyet hesaplamasinda, isveren tarafindan temin edilen tadilat* projesinde yer alan yapi
alanlan esas alinmistir. Bu alanlar icin katlaniimasi éngériilen insaat maliyetleri dikkate alinarak yapr maliyeti
tespit edilmistir. Hesaplanan maliyet, kalan insaat alani oraninda hesaplara yansitilmistir ve Gelir Yaklasimi

kapsaminda yapilan Nakit Akis Analizi'nde gider kalemi olarak dederlendirilmistir.

*Tadilat projesi, CED Olumlu Karar alinmis kapasite artisi kapsaminda olup, belediyedeki onay stirecleri siirmektedir. CED

Olumlu Karan ve tadilat projesine esas emsal ile insaat alani hesaplarinin, imar durumu cercevesinde yapiimasi gereken

maksimum alan sinirlar icinde olmasi nedeniyle, isbu dederleme raporunda tadilat projesi esas alinmistir.

Otel Gelistirme Maliyeti

Arsa Alani 113.851,16 m2
Toplam Taban Alani 17.478,92 m?2
Toplam Zemin Alti ve Ortak Alanlar (Sosyal Tesis-Depo) 26.401,29 m2
Toplam Zemin Ustii Alanlar 72.601,06 m?
Toplam Ingaat Alani 99.002,35 m2
Toplam Bina Taban Alani 17.479 m?
Peyzaj Alani 96.372 m?
BINA MALIYETI

Zemin Al Alanlar Alan Birim maliyet

Kaba Insaat 26.401,29 220 5.808.284 USD
ince Yapi 26.401,29 230 6.072.297 USD
Elektro-Mekanik 26.401,29 110 2.904.142 USD
Zemin Ustii Alanlar

Kaba Insaat 72.601,06 220 15.972.233,20 USD
ince Yapi 72.601,06 270 19.602.286,20 USD
Elektro-Mekanik 72.601,06 110 7.986.116,60 USD
Mefrusat Tefrisat Maliyeti 35% 20.420.875,44 USD
Peyzaj ve Altyapi Maliyeti 96.372,24 100 9.637.224,00 USD
TOPLAM INSAAT MALIYETL 88.403.457,84 USD
Miiteahhit Kar 17.680.691,57 USD
DIiGER MALIYETLER

Proje ve Danismalik Maliyetleri 3,00% 1.750.360,75 USD
Yasal Izinler ve Harglar 3,00% 1.750.360,75 USD
Yonetim giderleri-reklam ve satis 2,00% 1.166.907,17 USD

Ekipman, Mobilizasyon v.b Maliyetler 1.166.907,17 USD
TOPLAM DIiGER MALIYETLER 5.834.535,84 USD

TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 111.918.685 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETL 4.704.020.684 TL

BiRiM MALIYET 47.514 TL

Rapor konusu parsellerin gelistirme maliyeti 4.704.020.684.-TL (~111.918.685.-USD) olarak hesaplanmistir.
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7.3.3 Gelir Yaklasim

Uygulamada Gelir Yaklagimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve indirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki milklerin ulasilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamistir.

7.3.3.2 indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul lzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu

gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde indirgenmis Nakit Akislar Yéntemi kullanilmigtir.

Nakit Akiglari Analizi Yontemi kullanilarak taginmaza deder takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullanilarak elde
edilen gecelik konaklama bedelleri esas alinmistir. Yapilan aragtirmalarda tasinmaza yakin konumda yer alan
emsal otellerde manzara ozellikleri, oda biiylklUkleri ve tesis 6zellikleri gibi kriterlere gére farkhlik géstermek

Uzere ortalama ~420.-USD/0Oda/Gece konaklama bedeli uygun gorilmustdir.

Nakit Akislari Analizi Yontemi ile konu tasinmazin deder takdirinde esas alinan Kabul ve varsayimlar asadida
belirtildigi gibidir;

Degerleme konusu 136 ada 8 ve 9 parsel 12.05.2071 tarihine kadar Intifa Hakk Tesisi ve isletme Hakki
Sozlesmesi ile tesis edilmis olup, Nakit Akiglari Analizi'nde oda sayisina gore gelirleri, dier gelirleri, diger

giderleri ile sdzlesmeye esas kira giderleri ve olagan giderleri hesaplarda dikkate alinmistir.

Kabul ve Varsayimlar:

e  Projeksiyona 2026 yilinda baslaniimis olup 12.05.2071 tarihinde tamamlanmistir.

e Tesisin doluluk orani 6ngorileri tabloda verilmistir.

e Toplanti organizasyon gelirleri oda gelirlerinin %2'si, ve yiyecek icecek gelirlerinin oda gelirlerinin %5,
diger gelirlerin oda gelirlerinin %1'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

e Personel giderlerinin gelirlerin %20’si, yiyecek igecek giderlerinin yiyecek icecek gelirlerinin %50'si, oda
giderlerinin oda gelirlerinin %10’u oraninda olacag kabul edilmistir.

e Genel idari giderlerin toplam gelirlerin %10, pazarlama giderlerinin toplam gelirlerin %?2'si enerji
giderlerinin toplam gelirlerin %8'i ve yenileme fonunun toplam giderlerin %2'si oraninda olacadi kabul
edilmistir.

o Dederleme konusu parseller tizerinde bulunan yapilarin ingaat seviyesi tarafimizca blok bazinda tespit
edilmis ve tiim projenin adirliklandiriimis ingaat seviyesi %77 oraninda hesaplanmistir.

e Arsa rayic bedeli Ortaca Belediyesi'nden Fevziye Sarisu Sokak dikkate alinarak 2025 yili rayic bedeli olan
509,02 TL/m2 alinarak gayrimenkul vergisi ve sigortasi hesabinda dikkate alinmistir.

e  Gelistirmede daha stabil gériildigiinden para birimi USD alinmistir.

e T.C.M.B. 31.10.2025 tarihli déviz efektif satis kuru olarak 1 USD = 42,0307.-TL dikkate alinmistir.

e Enflasyon orani %2,70, piyasa artis orani %3,00 kabul edilmistir.
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o Iskonto Orani Damadoran verileri dikkate alinarak hesaplanmis ve asadida detaylari verildigi lizere;
%12,00 olarak dikkate alinmistir.

2071
usb
RF (Risksiz Getiri Orani) 7,37 RF = 2047 Yl 5. ay Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmistir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 3,40 RM-RF= S&P 500'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 1,28 :“:m/-}\s/trll:pa lilkelereinde faaliyet gdsteren gayrimenkul gelistirme sirketlerinin ortalamasi
RE (Indirgeme Orani) 11,72% RE= ((RF+(RM-RF))*B)/100
Kabul Edilen RE (1.0) 12,00%

e SOzlesmeye esas arsa kiralari alanlarn oraninda fonksiyonlara yansitiimis, hesaplarda yillara sari artigi
USD enflasyonu oraninda kabul edilmistir.
S6z konusu otelin Nakit Akislari Analizi asagida yer almaktadir.
MEVCUT TAMAMLANMA SEVIYESI ITIBARIYLE NAKIT AKIMLARI ANALizZi

[ EURO | 48,6221 ] [ ODA FIYATI/GECE (TL) KDV Harig] 17.649 |
[ usb [ 42,0307 || ODA FIYATI/ GECE (USD) (2026)] 420 |
DEGERLEME BILGILERT EMLAK VERGISI BILGILERI]|

Arsa Alani (m?2) 113.851 Birim Arsa Rayic Dederi (TL/m2) 509,02
Insaat Alani (m?2) 99.002 Birim Arsa Rayic Dederi (USD/m?) 12
Oda Sayisi 514 Arsa Rayig Dederi (USD) 1.378.814
Faaliyette Oldugu Giin Sayisi (Ingaat boyunca) 150 Birim Insaat Maliyeti (TL/m2) 43.400
Faaliyette Oldugu Giin Sayisi-Dénem Sonu 42 Birim Ingaat Maliyeti (USD/m2) 1.033
Faaliyette Oldugu Giin Sayisi - Dénem 240 Bina Sigorta Degeri (USD/m2)|  102.227.705
Ortalama Oda Fiyati (USD/gece) 420 Vergiye Esas Toplam Deder (USD/m?)| 103.606.519
Enflasyon Orani 2,70%

Piyasa Artis Orani 3,50%

[¥IIAR I 2026 2027] 2069) 2070] 2071]
[GELIRLER 1

Ortalama Doluluk Orani % 65%| 70%‘ 70%| 75%| 77%| 80%| 80%|

Satilan Oda Sayisi 50. 115| 86.352] 86.352 92.520 94.987 98.688 98.688

Ortalama Oda Fiyati (USD) 420| 435 450 466 516 1.844 1.908

Toplam Oda Gelirleri 21.048.300 37.537.214| 38.851.017 43.083.003 49.040.679 181.948.584 188.316.784

Toplanti/Or Geliri [ 2,0% 420.966) 750.744] 777.020 861.660 980.814 3.638.972 3.766.336

|Yiyecek & Icecek Gelirleri | 5,0% 1.052.415) 1.876.861] 1.942.551 2.154.150 2.452.034 9.097.429 9.415.839

Diger Gelirler (C: Temizleme/Telefon/Faks; } 1,0% 210.483) 375.372] 388.510 430.830 490.407 1.819.486 1.883.168

[ToPLAM LER, USD | 22.732.164] 40.540.192] 41.959.008 | 46.529.643 | 52.963.933 | 196.504.470 | 203.382.127 | 36.837.588
[GIDERLER ]

INSAAT MALIYETI GIDERLERT

insaat T: Seviyesi, % [ 77% 23%] 0%)]

Yatirim Giderleri, USD \ 111.918.685 26.008.159 -

Geligtirici Kari, USD \ 30% 7.802.448

plam Insaat Maliyeti Gderlerj, USD 33.810.607

| ISLETME GIDERLERT

Personel Giderleri 4.546.433] 8.391.82 9.305.929 10.592.787 39.300.894 40.676.425 7.367.518
Yiyecek & Icecek Giderleri 526.208 971.27! 1.077.075 1.226.017 .548.715 .707.920 22
Oda Giderleri X 2.104.830 3.885.10: 4.308.300 4.904.068 18.194.858 18.831.678 3.410.888
Genel Idari Giderler ) 2.273.216 4.195.91( 4.652.964 5.296.393 19.650.447 20.338.21: 3.683.759
Pazarlama Giderleri | 454.643| 839.182 930.593 1.059.279 .930.089 .067.64: 736.752
Enerji Giderleri 3, 1.818.573 3.356.728 3.722.371 4.237.115 15.720.358 16.270.57( 2.947.007
Toplam Isletme Giderleri, USD 11.723.903 21.640.016 23.997.232 27.315.658 101.345.361 104.892.44¢ 18.998.645
[BRUT TSLETME KART 48,43% 11.008.261] 19.631.963]
|SABIT GIDERLER

Sigorta Giderleri, USD 0,20% 204.455 209.976 215.645 221.467 239.895 642.877 660.234 678.061
Vergi Giderleri, USD 0,40% 414.426 425.616 437.107 448.909 486.261 1.303.095 1.338.279 1.374.412
Yenileme Fonu, USD 2,00% 454.643 810.804 839.182 930.593 1.059.279 3.930.089 4.067.643 736.75:

136 Ada 2 Parsel Ust Hakki Odemesi (Sabit Kira), Yil/USD 121.272 124.546 127.909 131.362 134.909 146.135 391.615 402.189 413.048

136 Ada 3 Parsel Ust Hakki Odemesi (Sabit Kira), Yil/USD 31.019 1.856 32.717 33.600 34.507 37.378 100.167 102.872 105.64¢

Ust Hakki Odemesi (Ciro Payr), Yil/USD (136 Ada 2 ve 3 Parsel birlikte ) 1,00% 227.322 405.402 419.591 465.296 529.639 1.965.045 2.033.821 368.37¢
Ecrimisil Odemesi (Tahsis Digt Alan), Yil/USD 158.063 162.331 166.714 171.215 185.461 497.003 510.423 524.20¢
Toplam Sabit Giderler, USD 1.615.312) 2.174.753] 2.243.201 2.406.897 2.684.048 8.829.892 9.115.460 4.200.502
[TOPLAM GIDERLER, USD 47.149.822] 23.082.982] 23.883.218 | 26.404.130 | 29.999.707 | 110.175.253 | 114.007.909 [ 23.199.147 |
[NET TSLETME T 23,08% ~24.417.658] 17.457.210] 18.075.881 | 20125513 | 22.964.227 | 86.329.217 | _ 89.374.218 | 13.638.441 |

LETMECT PRIMLE

1.Net Tsletmeden Alinan Pay (Base Fee)
[2.Briit Isletme Gelirinden Alinan Pay (Incentive Fee)

[

|

]
10,0% | -2.441.766)] 1.745.721] 1.807.588 | 2.012.551 2.29.423 | 8.632.922 | 8.937.422 1.363.844
6,0% | 1.363.930) 2.432.411] 2.517.546 | 2.791.779 3.177.836 | 11.790.268 | 12.202.928 2.210.255

I

[

[

I
|
NET NAKIT Al | 32,77% -23.339.822 13.279.077]  13.750.747 | 15.321.183 | 17.489.968 |  65.906.027 |  68.233.869 | 10.064.342
indirgeme Orani | 12,00% 1,12 1,25 1,40 | 1,57 2,21 14642 | 163,99 | 183,67
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, USD | -20.839.127| 9.787.510 | 9.736.889 | 7.911.573 |  450.124 | 416.092 54.797
Net Bugiinkii Deger, USD | 130.216.290
Net Bugiinkii Deger, TL [ 5.473.081.804
Net Bugiinkii Deger, TL [ 5.473.100.000

Yapilan projeksiyon sonucu dederleme konusu taginmazlar igin toplam {st hakki dederi ~5.473.100.000.-TL

olarak hesaplanmistir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde halizhazirda insa edilmekte olan otel/tatil kdyld proje yatirmi

bulunmaktadir. Turizm yatirm belgesi rapor eklerinde verilmistir.
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7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Dederleme konusu taginmazlar lizerinde glincel rapor tarihi itibariyle halihazirda insa edilmekte olan otel/tatil
kdyii projesi bulunmaktadir. Ust hakki deger takdiri icin insa edilen proje dogrultusunda Nakit Akislari Analizi
yapilmistir. Bu yéntemde parseller lizerinde insai faaliyeti devam eden Turizm Tesisi projesinin gelir ve giderleri
ongorilerek toplam Ust hakki kullanim stiresi boyunca elde edilebilecek net gelirler hesap edilerek indirgeme

orani ile bugiine indirgenmis ve toplam st hakki dederi 6.506.800.000.-TL olarak takdir edilmistir.
Degerlemeye konu parsellerin (st hakki arsa dederleri bilgi amagl olarak asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Bilgi Amach Arsa Degeri (Ust Hakki)

. Birim Deger, Yuvarlatilmig Ust Hakkina

Ada/Parsel Fonksiyon TL/m? Oran Esas Birim Deger, TL/m?
136 Ada 8 (Eski 2) Parsel | Otel Alani ve Gunubirlik Alan 27.750 0,63 17.500
136 Ada 9 (Eski 3) Parsel Gunubirlik Alan 4.625 0,63 2.900

Arsa degeri hesabinda Uist hakki olmasi nedeni ile 492 sayili harglar kanunu 64. maddesi uyarinca 2/3 orani ve kalan (st
hakki suresi dikkate alinmigtir.

Ust Hakkina Esas Ust Hakki Arsa .
2
Ada/Parsel Alan, m Birim Deger, TL/m? Degeri, TL Yuvarlatilmis Deger, TL
136 Ada 8 (Eski 2) Parsel | 101.055,47 17.500 1.768.470.725 1.768.500.000
136 Ada 9 (Eski 3) Parsel | 12.795,69 2.900 37.107.501 37.100.000
Toplam 113.851,16 1.805.578.226 1.805.600.000

Pazar Yaklasimi ile degerleme konusu taginmazlarin {ist hakki arsa payi degerleri toplam 1.805.600.000.-TL
olarak takdir edilmistir. Bu yaklasimda hesaplanan st hakki degeri bilgi amagl olarak verilmistir.

PROJENiN BUGUN TAMAMLANMIS OLMASI DURUMU BiLGi AMACLI DEGER TAKDiRi

Isveren talebi dogrultusunda, dederleme konusu tasinmazlar lizerinde insai faaliyeti devam eden projenin
dederleme tarihi itibariyla tamamlanmig ve faaliyete gegmis olmasi durumuna iliskin deder takdiri yapilmistir. Bu
kapsamda, projenin tamamlanmis kabul edildigi varsayimi altinda gelir projeksiyonlari, maliyet bilesenleri ve
piyasa verileri dikkate alinarak hesaplamalar gergeklestirilmistir. Konu tasinmazin “tamamlanmig olmasi durumu”
bilgi amagli deder takdirinde, Nakit Akislari Analizi Yontemi uygulanmis olup; bu hesaplamada esas alinan kabul
ve varsayimlar, gincel durum dederine iligkin analizde kullanilanlarla aynidir. Bununla birlikte, yapinin
tamamlanmis oldugu varsayimi sebebiyle insaat maliyetleri hesaplamaya dahil edilmemis, yalnizca tamamlanmis
projeye iliskin gelir akislar degerlendirilmistir. Hesaplamalara iliskin detaylar asagida sunulmustur.
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[ EURO [ 48,6221 | [ ODA FIYATI/GECE (TL) KDV Harig| 17.649 |
[ usD [ 42,0307 | [ ODA FIYATI/GECE (USD) (2026)] 420 |
DEGERLEME BILGILERI EMLAK VERGISI BILGILERI|

Arsa Alani (m?2) 113.851,16 Birim Arsa Rayig Dederi (TL/m2) 509,02
Ingaat Alani (m2) 99.002,35 Birim Arsa Rayic Dederi (USD/m2) 12
Oda Sayisi 514 Arsa Rayig Degeri (USD) 1.378.814
Faaliyette Oldugu Giin Sayisi (Insaat boyunca) 150 Birim Insaat Maliyeti (TL/m?2) 43.400
Faaliyette Oldugu Giin Sayisi-Dénem Sonu 42 Birim Ingaat Maliyeti (USD/m?2) 1.033
Faaliyette Oldugu Gun Sayisi - Dénem 240 Bina Sigorta Dederi (USD/m2)| 102.227.705
Ortalama Oda Fiyati (USD/gece) 420 Vergiye Esas Toplam Deder (USD/m2)| 103.606.519
Enflasyon Orani 2,70%

Piyasa Artig Orani 3,50%

[YILLAR | 2026 2027] 2028] 2067] 2068] 2069) 2070] 2071]
GELIRLER ]

Ortalama Doluluk Orani % 65%] 70%] 70%] 80%] 80%] 80%] 80%] 80%]
Satilan Oda Sayisi 50.115] 86.352 86.352 98.688 98.688 98.688 98.688 17.270
Ortalama Oda Fiyati (USD) 420 435 450 1.721 1.781 1.844 1.908 1.975
[Toplam Oda Gelirleri 21.048.300 37.537.214 38.851.017 169.850.950 175.795.733 181.948.584 |  188.316.784 |  34.108.878
[Toplant/Organizasyon Geliri I 2,0% 420.966) 750.744] 777.020 3.397.019 3515915 3.638.972 3.766.336 682.178
Viyecek & Icecek Gelirleri | 5,0% 1.052.415 1.876.861 1.942.551 8.492.547 8.789.787 9.097.429 9.415.839 1.705.444
Diger Gelirler (Camasirhane/Kuru Temizleme/Telefon/Faks) | 1,0% 210.483[ 375372 388.510 1.698.509 1.757.957 1.819.486 1.883.168 341.089
[TOPLAM GELIRLER, USD I 22.732.164] 40.540.192] 41.959.098 | 183.439.026 | 189.859.392 | 196.504.470 | 203.382.127 | 36.837.588
GIDERLER ]

TSLETME GIDERLERT

Personel Giderleri 20,0% 4.546.433] 8.108.038) 8.391.820 36.687.805 37.971.878 39.300.894 40.676.425 7.367.518
Yiyecek & Icecek Giderleri 50,0% 526.208 938.430 971.275 4.246.274 4.394.893 4.548.715 4.707.920 852.722
Oda Giderleri 10,0% 2.104.830 3.753.721 3.885.102 16.985.095 17.579.573 18.194.858 18.831.671 3.410.888
Genel Tdari Giderler 10,0% 2273216 4.054.019 4.195.910 18.343.90. 18.985.939 19.650.447 20.338.21 3.683.759
Pazarlama Giderleri 2,0% 54.643, 810.804 839.182 3.668.78 3.797.188 3.930.089 .067.64 736.752
Enerji Giderleri 8,0% 1. 18.573| 3.243.215 3.356.728 14.675.12. 15.188.751 15.720.358 16.270.57( 2.947.007
Topiam Isletme Gderlerj, USD 11.723.903 20.908.228| 21.640.016 94.606.97 97.918.223 101.345.361 104.892.44 18.998.645
BRUT ISLETME KART | 48,43% | 11.008.261[ 19.631.963| 20.319.082 88.832.047 | 91.941.168 [  95.159.109 | 98.489.678 | 17.838.943
SABIT GIDERLER

Sigorta Giderleri, USD 0,20% 204.45! 209.976 215.645 609.518 625.975 642.877 660.234 678.061
Vergi Giderleri, USD 0,40% 414.42 425.616 437.107 1.235.479 1.268.837 1.303.095 1.338.279 1.374.41
Yenileme Fonu, USD 2,00% 454.64 810.804 839.182 3.668.781 3.797.188 3.930.089 4.067.643 736.75
136 Ada 2 Parsel Ust Hakki Odemesi (Sabit Kira), YiI/USD 121272 124.546 127.909 131362 371.295 381.320 391.615 402.189 413.04
136 Ada 3 Parsel Ust Hakki Odemesi (Sabit Kira), Yil/USD 31.019 1.85 32.717 3.600 94.970 97.534 100.167 102.872 105.64

Ust Hakla Odemesi (Ciro Pay1), Yil/USD (136 Ada 2 ve 3 Parsel 1,00% 227.322 405.402 419.591 1.834.390 1.898.594 1.965.045 2.033.821 368.376
Ecrimisil Odemesi (Tahsis Disi Alan), Yil/USD 158.063 162.331 166.714 471214 483.937 497.003 510.423 524.204
Toplam Sabit Gderler, USD 1.615.312] 2.174.753] 2.243.201 8.285.647 8.553.384 8.829.892 9.115.460 |  4.200.502
[TOPLAM GIDERLER, USD I 13.339.215 23.883.218] _ 102.892.626 110.175.253] _ 114.007.909] _ 23.199.147]
NET ISLETME GELIRLERT | 43,08% | 9.392.949] 17.457.210] 18.075.881 | 80.546.400 |  83.387.784 |  86.329.217 | 89.374.218 | 13.638.441
TSLETMECT PRIMLERT ]

1.Net Isletmeden Alinan Pay (Base Fee) [ 10,0% | 939.295] 1.745.721] 1.807.588 | 8.054.640 | 8.338.778 | 8.632.922 | 8.937.422 | 1.363.844
2.Briit isletme Gelirinden Alinan Pay (Incentive Fee) | 6,0% [ 1.363.930] 2.432.411 2.517.546 | 11.006.342 | 11.391.563 | 11.790.268 | 12.202.928 | 2.210.255
INET NAKIT AKIST | 32,77% | 7.089.724] 13.279.077] 13.750.747 | 61.485.419 63.657.442 65.906.027 68.233.869 | 10.064.342
indirgeme Orani | 12,00% | 1,12 | 1,25 | 1,40 | 116,72 130,73 146,42 163,99 183,67
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, USD | | 6.330.111] 10.585.999] 9.787.510 | 526.763 | 486.939 | 450.124 | 416.092 | 54.797
Net Bugiinkii Deger, USD I 157.385.527

Net Bugiinkii Deger, TL | 6.615.023.889

Yuvarlat iinkii Deger, TL | 6.615.000.000

Yapilan projeksiyon sonuglarina gére, dederleme konusu taginmazlar igin projenin bugiin tamamlanmis olmasi
durumunda bilgi amagh toplam Ust hakki dederi ~6.615.000.000.-TL olarak takdir edilmistir. Bu dederleme
calismasi, yalnizca bilgi amacl olup resmi bir deder beyani niteligi tasimamaktadir; raporun diger béliimlerinde

yer alan varsayimlar ve kisitlayici kosullar gegerlidir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda; tapu kayitlarina iliskin agiklamalar rapor iceriginde

belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Portforiinde “Gayrimenkule Dayali Hak ve Faydalar”

baslidi altinda bulunmasina engel herhangi bir hususa rastlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Anatasinmazlar tizerinde turizm kullanima konu (Otel ve Giinibirlik Alan) 2 adet fonksiyon bulunmakta olup intifa
hakkinin degerine ulasilirken iki farkli kullanim/fonksiyonun birbirini tamamlayici 6zelligi oldugundan bir deger
hesaplamasi yapilmis ve ilgili baslik altinda belirtilmistir.
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8)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

8.1 Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi
Dederleme calismasinda; konu tasinmazlarin Gst hakki dederinin belirlenmesinde “Gelir Yaklasimi” altinda
“Nakit Akislari Analizi” kullanilmistir. Dederleme galismasinda tek bir yéntem kullaniimis olup uyumlastirima

yapilmamustir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Tasinmazlar halihazir durumda bos arazi vasfinda olup tizerlerinde Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. adina
st hakki tesis edilmistir. Dederleme tarihi itibari ile daimi miistakil hak olarak tapuya tescil edilmistir. Bu asamada
yerine getirilmesi gerekli baska bir yasal gereklilik bulunmadigi kanaatine varilmistir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkultin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badl Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatinim Ortaklidi
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemeye konu gayrimankuller {izerinde bulunan daimi mistakil hak Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
adina tesis edilmis ve dederleme tarihi itibari olarak tapuya tescil edilmistir. Taginmazlara iligkin takyidat kayitlari
incelendiginde; takyidat kayitlarinin tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. portféylinde bulunmalarinda engel teskil etmeyecedi ve dederlemeye etkisi bulunmayacadi

dusiintlmektedir.

23.05.2013 tarih, 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirirliige giren Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) 22. Maddesinin ilgili hiikiimleri asadida verilmistir.

MADDE 22 — (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak lizere, ortakiiklar veya ortaklikiarin;

¢ ) (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkivetierindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
Karsiligi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sozlesme hiikidmleri cercevesinde
bir veya birden fazla tarafia ortak bir sekilde yiirtitilecek projelerde, ortakiik lehine miilkiyvet edinme amaci yok
[se ortakligin sozlesmeden dodan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanldi, Iiler Bankasi A.S., belediveler ile bunlarin
badl ortakiikiar,, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi
halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.

g) Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller (zerinde kendi lehine (st hakki, intifa hakki ve devre miilk

irtifaki tesis edebilir ve bu haklar dgincd kisilere devredebilirler.

Halihazirda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi’nin st hakki sahibi oldugu dederlemeye konu

136 ada 8 ve 9 parsel numarali tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyii'ne “Gayrimenkule Dayali

Hak ve Faydalar” bashdi altinda alinmasina herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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9)- NIHALI DEGER TAKDIRI VE SONUG
9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin igin resmi kurumlardan ulasilan asgari bilgileri rapor igerisinde yer verilmistir.
Taginmazlara iliskin takyidat kayitlari, isveren tarafindan temin edilen 15.10.2025 tarihli kayitlar incelenerek
analiz edilmistir. Ilce belediyesi'nde yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu tasinmazlara ydnelik
isveren tarafindan 15.01.2025 tarihli yazili imar durumu temin edilmistir.

Tasinmazlarin degerlemesinde Gelir Yaklagimi kullaniimis olup bu ydntem ile ulagilan dederler lehinde
yuvarlatilarak uyumlastirma yapiimistir. Dederlemeye konu parseller icin toplam arsa Ust hakki degeri
1.805.600.000.-TL, mevcut insaat seviyesindeki (%77) st hakki dederi 5.473.100.000.-TL ve projenin bugin
tamamlanmis olmasi durumundaki bilgi amagh st hakki dederi ise 6.615.000.000.-TL olarak takdir edilmistir.
Parseller (izerinde insai faaliyetler devam etmekte olup mevcut ingaat seviyesindeki st hakki degeri ile
tamamlanmig olmasi durumundaki Ust hakki degeri arasindaki fark eksik imalatlardan kaynaklanmaktadir. Proje

tamamlandidinda degerleme raporunun yenilenmesi 6nerilmektedir.

Konu tasinmaz igin Pazar analizinden elde edilen verilerden yararlanilarak “Gelir Yaklagimi” kullanilarak Gst hakki

degeri takdir edilmistir. Konu tasinmazlara takdir edilen nihai Pazar dederleri asagida belirtilmistir.

Nihai Deger Tablosu

Ust Hakki Degeri, Ust Hakki Degeri,

LELWTEE s K.D.V. Harig TL %20 K.D.V. Dahil TL

Mugla Ili, Ortaca Ilgesi, Fevziye Mahallesi,
136 Ada 8 ve 9 Parsel Numarali Taginmaz 5.473.100.000 6.567.720.000
Uzerinde Tesis Edilen Ust Hakki

*Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV Haric dederlerdir.
*T.C.M.B. 31.10.2025 tarihli Doviz Efektif satis Kuru, 1 USD = 42,0307.-TL alinmstir.

Sonug olarak degerleme tarihi itibariyle; Mugla ili, Ortaca Ilcesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 8 ve 9 Parsel
Numarall Taginmazlar Uzerinde Tesis Edilen Ust Hakki icin Pazar dederi K.D.V. hari¢ 5.473.100.000.-TL

(Besmilyardortyiizyetmisiigmilyonyiizbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU HAZIRLAYAN
Yagmur MAKASCI Hakan KESKIN
Sehir Plancisi Makine Miihendisi
SPK LISANS NO: 929591 _ SPK LISANS NO: 906197
KONUT DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
RAPORU KONTROL EDEN KURUM YETKiLisi
Didem ELDEM Aysel AKTAN
Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402394 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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"‘s TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Soo soal
Tanik ;3005 2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sturmaye Myssost Kuruhu'nun Serk VI, Noo 38 sl “Sermaye Pysasecls Faallyetie
Bulunandas igin Lisanslame ve Sicl Tuttviaye Bsidn sasiar Hakunda Tedid") wyanca

Aysel AKTAN

Dretteme Urmanlid) Lisansew almaya hak kazanmsses.

4aM«w e

~ Mt (180 lx'au (S
(-E"‘»lu 2?3}2«,“ RIRLIK RASKANT

|
I
u
i

Tards 10032002 N~

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS!

Senneyy Pyaos Ksnulw'man Cromape Pyssasnds Faalwete Balonaslar o
Lisaralasnd v Sl Tutsndys Bighds Faoslar Hokbanda Tebba s (VB 128 7) vanss

Didem ELDEM

Caynimenkul Degerdeme Lisansns alimaya hak kazanomytir

SANSAMA VI AX I incst CEASY
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K065 48
o SPL .r“‘: ';"'?, L SPL
S | """“”“‘" :n . ¢ .. A:rcu'a’::n(l‘n:?‘n::':v
’,‘_ . .‘.’-' k "»"" o““i“‘\“ P %_’%‘”m um"“( L’|umml xu:u?\law

Dum Ym 16082010

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sormaye Pyases Kondurse VEI1Z8T sl Py
WmeSaYm.wwmmxw-m

Gayrimeniad Degerdune Usany almeys hok hazanmigte

Lovert HANLIOGLU Tubs ERTUGAY V)i
LSANSUAMA SV VE SCAL MICURD Mmawm

Beige No: 900197

Divzonlerme Tarihi: 29.02.2024 Balye No; 929591

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sormaye Piyssan Kuniturnon VI 128, 7 sayih Sermaye Plyssasmdu Fasliyete
Pnidurntar b Lixanslarmn ve Sicil Tutmaya fHigkin
Faslar Haldanda Teblif') uynrmen

HAKAN KESKIN
YAGMUR MAKASCI

Cluytmenkul Degerleme Lisansi alminya hak kazanmegtir

ﬁ“ﬁ

-W ,
P e

Ve A ML
Levent HANLIO&LU

Lisanslama Sinay ve
Slell Mudary

Ll

Serkan KARABACAK

Genel Mudur ve
Yonetim Kurulu Uyes|

Belge Taribi: 20.11.2019

T\ Y

-

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge No: 2019-01.2310

Sayin Aysel AKTAN
(T.C. Kimiik No: 32944449188 - Lisans No: 400241 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirienen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrube

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

I

Encan AYDOGDU
Baskan
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TDUB

Sy iy =4

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Be3ge Tarihi: U3.10.2019 Helge Na: 2019814770

Sayin Didem ELDEM
{T.C. KinniSh N, 30350040128 - Lasers Mo 4023 )

Sermaye Pryasast Kunuiu tarstindan gayrmenkul dederiems alanmaaki
tecrizenin KontrolOns KN balrenen fe va azasiar carcavesinda
“Sorumiu Degerleme Uzmant” olmisk in aranan 5 (has) yilllk masieki teermbe
sarmni sadiadiqeniz tespi edimshr

(T

Encan AYDOGDU
Bagkan

N0 S LR
W Ny AT W e T

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belgs Tarihe: 04,05,202) Balge No: 20230211702

Sayin Hakan KESKIN
(T.C. Kimbk No: 12568953766 - Lisans Nor S05197)

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayomenkul degerleme alanindak:
lecriibenin kontroline fligkin belidenen ke ve esasiar gergevesings
"Gayrimenkul Degerleme Uzmam"™ oimax igin aranan 3 (0¢) yillix mesheki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmisgtir,

(.:'fi(’iﬂ\'\- 4 i -.

Hakan UFUK Yasar BAHGEGH
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi= 20.03,2024 Belge No: 202403, 13138
Sayin Yagmur MAKASCI

(TC Kimik No: 15151375286 Lisans No' 928581)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gaynmenkul dederieme alanindaki
lecribenin kontroilne (liskin belirenan like ve esasiar carcevesnde
“Konut Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 1 (bir) yilik mesleki tecrube sartin
safjladifjimiz tespit edilmistir

I \ﬁu” '.

Hakan UFUK Yasar BAHGECH
Bagkan
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