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

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.12.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO ALGYO-2510046

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

363 ADA 10 PARSEL UZERINDEKI NATAMAM KONAKLAMA TESISI

DEGERLEME ADRESI

KUGUKBUK MAHALLESI, BURUNCUK SOKAK, NO:9, 363 ADA 10
PARSEL BODRUM/MUGLA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI

DEGERLEME GALISMASINA ILISKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BIR MUSTERI TALEBi BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE ILISKIN BILGILER

KUGUKBUK MAHALLESI, BURUNCUK SOKAK, NO:9, 363 ADA

ADRES 10 PARSEL BODRUM/MUGLA

TAPU KAYD| ',\fgfﬁﬁ Ll_ALRi%?_RUM ILCESI, GUNDOGAN MAHALLESI, 363
ARSA YUZ 6LCUMU 363 ADA 10 PARSEL: 41.829,84 m?

iIMAR DURUMU E:0.45, Turizm Tesis Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Otel

YAPIYA ILISIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Yapim Yih: insaat halinde

MEVCUT FONKSIYONLAR

Otel

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani [56931,40 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEMEORANI

27%

OTEL ORTALAMA YATAK FiYATI

18.225,00 TL/Gece

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

GELIR YAKLASIMI-MALIYET YAKLASIMI

DEGER TARIHi

31.12.2025

MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

7.873.542.000 TL

MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

9.448.250.400 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

10.926.760.000 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

13.112.112.000 TL
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iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapilasmaya lliskin Belgeler

Ek 5 - Nakit Akigi Tablolari

Ek 6 - Turizm Belgeleri- Tapu Suretleri-ipotek Beyan Yazisi

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL) =gl =
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan natamam vaziyetteki konaklama tesisinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkli Pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakdy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan natamam vaziyetteki konaklama tesisinin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin ALGYO-2510046 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur OZGUR, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan 1 adet
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYO-2109111 ALGYO-2410113
Rapor Tarihi 9.12.2021 31.12.2024

363 Ada 10 Parsel
Uzerindeki
Natamam

Konaklama Tesisi

363 Ada 8ve 9
Rapor Konusu Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

Onur OZGUR Sogs;giggERL
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS - J
SEVER KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric Hisse 429.000.000 4.432.410.000
Degeri)

,
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
363 ADA 10 PARSEL

ili : MUGLA

iicesi :  BODRUM

Bucagi

Mabhallesi : GUNDOGAN MAH.

Koyu

Sokagi

Mevkii BURUNCUK

Pafta No

Ada No 363

Parsel No 10

Alani 41829,84 M?

Vasfi 1 ADET 6 KATLI OTEL, OTEL MUSTEMILATI VE ARSASI
Siniri . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No . 4802

Cilt No . 33

Sayfa No . 3256

Tapu Tarihi :10.02.2022

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 24.10.2025 tarihinde, WEB Tapu Portal
Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Bevyanlar;

Diger (Konusu: MUGLA CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU NUN
KARARI EKTEDIR. ) Tarih: 17/03/2025 Sayi: 12044883( Sablon: Diger) (18.03.2025-10071)
(S6z konusu serh ile ilgili olarka sirketten alinan bilgiye gore T.C.Cevre Sehircilik Cevre ve Iklim
Degisikligi Bakanligi Mugla il Mudirligi'niin kiyidaki 6 adet Yapi Kayit Belgesini iptal etmesi
sonrasl, sirket tarafindan dava agildigi ve mahkeme tarafindan 3 adet iskele yapi kayit
belgesinin iptali hakkinda yasal prosedir uygulanmadigi icin iptali iptal ettijine dair karar
yazisina iligkin beyan oldugu belirtiimistir.)

Diger (Konusu: 06.01.2019 tarih 8V1AM4PV belge nolu yapi kayit belgesi iptali vardir.) Tarih:-
Sayi- (Sablon: Diger) (14.03.2023 tarih ve 8390 yevmiye no)

Iptali gerceklesen 8V1AMA4PV belge no.lu yapi kayit belgesi ALARKO GYO tarafindan
alinmamig olup eski tarihlidir. S6z konusu tasinmaz (lizerindeki yapilara herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

Diger (Konusu: Turizm tesis alanindadir.) Tarih:- Sayi:- (Sablon: Diger) (28.02.2023 tarih ve
6660 yevmiye no)

Diger (Konusu: Gundogan mabhallesi 363 ada 10 parsel 6ni ve deniz yizeyindeki (yapi kayit
belgelerinde 363 ada 9 parsel ve 0 parsel olarak belirtilen) yapilar igin olusturulan belgeler
hakkinda komisyon karari vardir. (09.12.2022 tarih 43625 yevmiye no)

3194 SY. 16. Madde geregince islem yapilmistir. (Sablon: Diger) (22.09.2021 tarih ve 30932
yevmiye no)

Krokide gdsterilen, A no.lu yapinin 0,95 metrekaresi, B no.lu yapinin 55,39 metrekaresi, C no.lu
yapinin 258,50 metrekaresi parka tecavizludir. (Sablon: Diger Beyanlar) (08.09.2021 tarih ve
29083 yevmiye no)

irtifak Hakki;

Gegit hakki vardir. (Ozel kosullar: 363 ada 6 parsel lehine, 363 ada 9 parsel aleyhine 294,49 m2
gecit hakki) (Sablon: Gegit Hakki) (03.09.2020 tarih ve 21643 yevmiye no)

ipotek;

Tarkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi A.$. lehine 1. dereceden %25 degisken faizli, F.B.K sureli
1.248.000.000 TL bedelinde ipotek kaydi bulunmaktadir. (05.12.2022 tarih 22270 yevmiye no)
Tarkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi A.$. lehine 2. dereceden %25 degisken faizli, F.B.K sureli
45.000.000 EUR bedelinde ipotek kaydi bulunmaktadir. (28.06.2024 tarih 11346 yevmiye no)
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Teblig'in 22.maddesi ¢ fikrasinda "c) Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli éiglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hiikiimleri saklidir." ve 30.maddesinde MADDE 30 - (1) Kat karsiigi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gercgeklegtirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya disiik bedel karsiidi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller dizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. (Degisik
ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kigilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portfdydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin lizerinde bu amaclar disinda higbir suretle (giinci kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettiriliemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir.
Tasinmaz (izerindeki ipoteklerin tebligi maddeleri kapsaminda konulduguna dair beyan yazisi
rapor eklerinde sunulmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde tasinmazin mulkiyetinin 11.11.2021 tarihinde satis islemi sonucunda
Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. ye gectigi, 10.02.2022 tarihindeki tevhid islemi
sonucunda 363 ada 8 parsel ile 363 ada 9 parselin tevhid edildigi ve 363 ada 10 parsel olarak
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. ye tescil edildigi anlasiimistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bodrum Belediyesi imar Midurliigi'nde yapilan incelemede gérevlilerden alinan bilgilere gére
363 ada 10 parsel; 22.05.2025 tarihli Giindogan-Farilya-Kiigiikbiik Mahalleleri Revizyon ve ilave
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani imar plani kapsaminda; Emsal: 0,30 yodunluklu "Turizm
Tesis Alan!" lejantinda kalmaktadir. Otel yapiimasi durumunda Emsal: 0,45 yogunluklu turizm
tesis alani yapilabilir.

Plan Notlari

Turistik tesislere ruhsat verilebilmesi igin, bu tesis projelerinin éncelikle 2634 sayili Turizm
Tesvik Kanunu ve ona dayal olarak cikarilan Turizm Yatirnm ve Isletmeleri Nitelikleri
Yoénetmeligi'nde belirlenen kosullara uygun olmasi zorunludur. Turistik yatirim belgesi olmadan
ingaat ruhsati verilemez.

Planlama alaninda yapilan turizm tesis ve yapilari sonradan higbir bicimde bagka bir arag igin
kullanilamazlar. Tapu katiginin beyanlar hanesinde toplumun yaralanmasina ayrilan yapi ve
turizm tesisi oldudu yazilarak tescil islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

Konaklama tesis alani ile Turizm/2. Konut Yerlesme Alanini ayiran sinir, imar yollarn ile
kadastral parsel sinirlarindan olusur. imar planinda gésterilen sinirlarin bu sinirlar ile gakismasi
halinde imar yollari ile kadastral parsel sinirlari esas alinir.

Plan karari ile Turizm Yatirnrm Belgesi almasi zorunlu olan tesislerden otel ve motel igin ingaat
cephesi ve derinligi herhangi bir 6l¢i ile sinirli degildir. Ancak bu tesislerde renk, ¢ati kaplamasi,
cephede doluluk ve bosluk oranlari ile bina birim dlgllerinde, ¢evre karakteristikleri gézéniine
alincaktir.

Turistik tesislerin bodrum katlarinda iskan edilen bélimleri ile bar, gece kulibu, diskotek ve
yizme havuzu gibi kullaniimis alanlari ingsaat emsaline dahil degildir.
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4

BODRUM BELEDIYESI

e Sayr )
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGD Tarth - 2.2
IMAR DURUMU BELGESI| Sayin - ALARKO GAYRIMENKUL YAT, ORT, A5
ILCESI MAHALLE MEVKIE | PAFTAND | ADANG |  PARSELND | wigm cror— [ P
e e | | SATANO_| ADANO | PANSELNO | YOZOLGOMG | AR PLANI PAFTaS
GUNDOGAN | BURLUNCUK  N18C-13A-1D | 383 10 4182084 m* | 38J.2D/3A
imar Liygulamasi igin bu belge gecerli degid. - h - o o T

Sit Karakten : - o - - Toscil Sva ND“ R e S
Balges:  : TURIZM TESIS ALANI Emsal : 0.30

: : e - . Emsal :045(otel) e S
Jeolojik- jecteknik acidan yeresime uyguniuk durumuy : O.A-2 1 o -

o —— : : — - S S T - S S ———
Th-rr:_" Belediye .Medmn 1.4-_'061'\‘93? tanh ve 116 sayil Meclis Karar) ile onaylanan Gél, Tirkbikii ve Gindogan (Kiclk ve Buylk Gandodgan ) 1/1000 algekli Uygulama
brar Plan. Plan Lejant, Flan hokamieri ile 3104, 2634, 3621/3830, 28633188 ve 2081 sayill Kanunlar ile ilgili diger meveuat hikimlenns uyulacakir,

- Mulga Gindogan Belediye Meclisinin 04)10/1993 tarib va 50 sayil karar ekie sunulmusgtur

- Zemin BN Rapory 01.01 2019 tadhindg FOrdnfe grer Yeni Dearem Yangimelidine gire hazianacakin

2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son U¢ yilda tasinmazlarin imar ve yapilagsma sartlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir. 22.05.2025 tarihinde ilgili plan revizyon edilmis olup lejant degisikigi yapiimamistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin bulundugu parsellerin, ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu, Bodrum
Belediyesinde mevcut parselasyon plani ve imar paftasindan tespit edilmistir. 80.000 m?
yuzoélciime sahip olan 990 nolu parsel imar uygulamasi sonucunda 1064, 1065, 1066, 1067,
1068 parseller olarak ifraz olmus, ardindan 1064 parsel imar uygulamasi ile 363 ada 4 parsel
haline gelmis, 363 ada 4 parsel de imar uygulamasi ile ifraz olarak 363 ada 8 ve 9 parseli
meydana getirmistir. Ardindan tevhid islemi ile 363 Ada 8 ve 9 Parsellerin 363 ada 10 parsel
haline gelmistir. Kok parsel 1064 parsel olmasi nedeni ile 1064 parsele ait ruhsat, projeler
incelenmistir. Bodrum Belediyesi imar Midirligi Arsiviinde tagsinmaza ait islem dosyasinda
28.02.1989 tarih ve 152/14 sayili yapi ruhsati (24.000 m? alan igin 1064,1065,1066,1067 parseli
kapsamaktadir.) 04.03.1994 tarih ve 2-8 sayil yenileme yapi ruhsati (6.667 m? otel, 5.442,50 m?
yatma unitesi, 93,2 m? x 29 A tipi, 82,7 m? x 50 B tipi villa), 1995 tarih 1-10 sayili yapi kullanma
izin belgesi (6.667 m? otel, yizme havuzu ve amfi tiyatro) , 03.01.2001 tarih ve 1-5 sayili
yenileme yapi ruhsati (18.947,30 m?), 06.11.2001 tarih 1-34 sayili Yapi kullanma izin belgesi
(6.667 m? otel 1995 yilindan iskanli, 5.442 m? yatma unitesi, 16 x 93,2 m? A tipi, 16 x 82,7 m? B
tipi villa, kapali disko, 3 adet agik havuz, su kaydiragi, amfi tiyatro ve diger sosyal tesisler)
bulunmaktadir. Eski 363 ada 9 parsel uzerinde bulunan otel giris sag personel lojmani binasi,
personel lojmani 6ni aritma tesisi, altinda makina dairesi, Ustlinde personel kalma yeri, lojman
yaninda su deposu, lojman 6n terasi altinda 4 adet personel odasi, otel binasi yan tarafinda 2
adet tas kaplama kat ofisi, ana binada giris sag sol pergole yapilmasi, restaurant terasinin
kapali restauranta dahil edilmesi, mutfak giris deposu, otel ana binasi yaninda ¢gamasirhane,
ana binada 2 adet ofis ve 42 adet balkon ilavesi, 2 adet jeneratdr binasi ve sessiz havuz altinda
4 adet depo insaatlari ruhsat projesi disinda yapilmistir. Buna istinaden 06.01.2019 tarihli
4Y927ER7 sayili 1.500 m? alan i¢in tanzim edilmis yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

20.10.1988 tarihli otel i¢in tanzim edilmis olan onayli mimari projesi incelenmistir. S6z konusu
yapi ruhsatinin esas aldigi 20.10.1988 onay tarihli mimari proje ve YKB Uzerinden

yapilan hesaplamalara gdre ana otel binasinin 16.809,80 m2, lojman binasinin ise 1.018,20 m2
brat alana sahip oldugu tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

RUHSAT BELGESi BiLGLERi
L .. , {NITE | ALANLARI | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | TOPLAM
ADA /PARSELNO | TARHI | SAYISI | VERILi§ NEDENI KULLANIM AMACI _
SAYISI M) AT USTU | KATSAYISI | ALANI(M2)
OTEL 1 6,667,100
1065-1066- [ ANEX, (Y ATMA UNITES]) 544250
10GHAOGS-AVGEADET 7 1 1ogg| 152114 SERdl W,,, d 3 3 ] 24.000,00
NOLU PARSELLER RUHSATNAMESI ATIFIVILLA &7 3320
B TiR viLLA 63 8270
OTEL 1 B.B67,00 3 3 ]
. ANEX (YATMA ONITES]) 544250 1 2 3
1064 NOLU PARSEL |0403.1934| 28 YENILEME 18.947.30
ATRIVILLA 2 9320 1 2 3
B TiPi viLLA 50 8270 1 2 3
OTEL 1 6,667, 00 3 3 6
. ANEX (YATMA ONITES]) 14 544250 1 2 3
1064 HOLU PARSEL | 03.01.2001 5 YENILEME 18.94730
ATRIVILLA b 3320 1 2 3
B iR viLLA 50 8270 1 2 3

S
4 - W,
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VERLHSTR,

TERASIN KAPALIRESTAURANTA DAHL EDILIWESI, WUTFAK GRIS
DEROSU, OTEL ANA BINAS| YANNDA GAHASRHANE, ANA BIADA
2 ADET OFIS VE 42 ADET BALKON LLAVES), 2 ADET JENERATOR
BINASI VE SESSZ HAVUZ ALTINDA 4 ADET DEPO INGAATLAR)
RUHSAT FROESIDISNDA YAPLWISTR,

REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILER]
.. .. , UNITE | ALANLARI | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | TOPLAM
ADA[PARSELNO | TARMI | SAVISl |VERILISNEDENI|  KULLANIM AMACI .
SAYESI M) AT USTU | KATSAYISI | ALANI(M2)
KISHI AR
KULLANMA ZiN
BELGFS- DEVAMN
EDEN YAPLARN
1064 NOLU PARSEL | 1395 00 | BTEN KSHIICHN OTEL 1 666700 ] 3 6 666700
TANZI EDILM
(OTEL KEM-
YZNE HAVUZL-
ANFITIYATRO)
OTEL 1 6.667.00 3 3 6
) ANEX (YATHA ONITES]) 14 544200 1 2 ]
1064 NOLUPARSEL | 06.11.2001|  1-34 KISHI ISKAN 1492340
ATPIVLLA 16 9320 1 2 3
B TR VLLA 18 2 1 2 3
YAP! KAYIT BELGESI BILGILER!
GREEN BEACH RESORT OTEL GRIS SAG PERSONEL LOJMANI
BiNAS), PERSONEL LOJHANIOND ARTIA TESIS], ALTNDA MAKINA
DARES] (STONDE PERSONEL KALMA YER] LOMAN YANNDA 5U
DEPOSU, LOJMN O TERASI ALTINDA 4 ADET PERSONEL ODAS]
A OTELBINAS! YAN TARAFNDA 2 ADET TAS KAPLAWA KAT OFfS],
¥ 06012019 | 4YSTERT | TICAR : e ANA BNADA GRI5 SAG SOL PERGOLE YAPLIAS] RESTAURANT | 150000 | 2195178 1

Yerinde yapilan incelemede s6z konusu belgelerde yer alan ana otel binasi ve lojman
binasi hari¢ diger yapilarin yikildigi tespit edilmistir. Parsel Uzerinde ingaasi devam
etmekte olan konaklama tesisi ile ilgili olarak da teknik bina, ek lojman binasi, 2-3-4-5-6-7-
8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-

28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait olan yeni yapi ruhsatlari, teknik
bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-
(25A-25B)-26A-26B-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36-37 no.lu bloklara ait olan
tadilat ruhsatlar, 38-39-40-41-42 nolu bloklara ait yeni yapi ruhsatlarnn bulunmaktadir.
Bloklara ait ruhsat tarih, sayi, alan bilgileri agagidaki tablolarda detayh sekilde verilmistir.
Toplam yeni alinmis ruhsat alani 39.103,40 m? dir.
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REEL

DEGE

Gayrimenkul

R LE

Fizibilite

M E
Proje

RUHSAT BELGESI BiLGILERi

SLOK ADI S <Avis VERILIS | KULLANIM | YOLKOTU | YOLKOTU | ToPLam | | TOPLAM
NEDENI AMACI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

TEKNIK BINA | 29.12.2022| 2022/1000-36| YENIYAPI | ORTAK ALAN n 4 5C 7.993,90
2 20.12.2022| 2022/1000-1 | YENI YAPI SYC']'}[;'S'-' 1 2 3 5C 888,20

3 29.12.2022| 202211000-2 | YENI YAPI 52'}2'5"' 1 2 3 5C 742,80
4 20.12.2022| 2022/1000-3 | YENI YAPI SYC']'}E'S'-' 1 2 3 5C 591,50
5 2012.2022| 2022/1000-4 | YENI YAPI 52’}2’5"' 3 3 5C 591,50

6 2012.2022| 2022/1000-5 | YENI YAPI 52’}2’5"' 3 3 5C 742,80
7 29.12.2022| 2022110006 | YENI YAPI 5\::']'}[;'5"' 3 3 5G 500,80

8 20.12.2022| 2022/1000-7 | YENI YAPI 52’}2’5"' 1 1 2 5C 584,90

9 20.12.2022| 2022/1000-8 | YENI YAPI 52’}2’5"' 1 1 2 5C 584,90
10 2012.2022| 2022/1000-9 | YENI YAPI 52’}2’5"' 1 2 3 5C 1.168,90
1 20.12.2022| 2022/1000-10|  YENI YAPI 52’}2’5"' 2 2 5C 567,00
12 2012.2022| 202211000-11 | YENiYapI | © -DIZU 2 2 5C 567,00

OTEL

13 2912.2022| 20221000-12 | YENI YAP! 5"::']'}[;'5"' 1 2 3 5G 591,50
14 2012.2022| 20221100013 |  YENI YAPI 5"[:']'}[;'5'-' 1 2 3 5C 888,20
15 2912.2022| 20221000-14 | YENI YAPI 5"::']'}[;'5"' 1 2 3 5C 591,50
16 20.12.2022| 20221100015 |  YENI YAPI SYC']'}E;'E'-' 1 2 3 5C 742,80
17 2012.2022| 20221000-16 | YENI YAP! 5"::']'}[;'5"' 1 2 3 5C 466,30
18 2012.2022| 20221100017 | YENI YAPI 5"::']'}[;'5"' 3 3 5C 872,80
19 20.12.2022| 20221100018 | YENI YAPI SYC']'}E;'E'-' 1 2 3 5C 550,40
20A-20B  |29.12.2022| 20221100019 | YENIYAPI 5"::']'}[;'5"' 1 3 4 5C 1.308,60
21 2012.2022| 20221100020 |  YENI YAPI 5"’&'}2’5"' 1 2 3 5C 572,50
22 2912.2022| 20221000-21| YENI YAP! 5"::']'}[;'5"' 1 2 3 5G 572,50
238238 |29.12.2022| 20221100022 | YENIYAPI 5"[:']'}[;'5'-' 1 2 3 5C 1.019,50
240248 |29.12.2022|2022/1000-23| YENI YAPI 5"::']'}[;'5"' 1 2 3 5C 1.019,50
25A-258  |29.12.2022| 20221100024 | YENIYAPI SYC']'}E;'E'-' 1 2 3 5C 1.019,50
26 2012.2022| 20221000-25 | YENI YAP! 5"::']'}[;'5"' 1 2 3 5C 1.019,50
27 20.12.2022| 2022/000-26 |  YENI YAPI 5‘2‘}@'5'-' 1 2 3 5C 700,10
28 29.12.2022| 2022/1000-27 | YENI YAPI 5‘2’}[;'5"' 1 2 3 5C 666,00
29 29.12.2022| 20221000-28 | YENI YAPI 5‘2’}'2'5"' 1 2 3 5C 572,50
30 20.12.2022| 2022/000-29 |  YENI YAPI 5‘2’}2’5"' 1 2 3 5C 572,50
31 20.12.2022| 2022/000-30 |  YENI YAPI 5‘2‘}@'5'-' 1 2 3 5C 268,00
328328 |29.12.2022|2022/1000-31| YENI YAPI 5‘2‘}@'5'-' 1 2 3 5C 536,00
33 29.12.2022| 2022/1000-32 | YENI YAPI 5‘2’}[;'5"' 1 2 3 5C 268,00
34 20.12.2022| 2022/000-33 |  YENI YAPI 5‘2’}2’5"' 1 2 3 5C 268,00
35A35B  |29.12.2022|2022/1000-24| YENI YAPI 5‘2’}2’5"' 1 2 3 5C 536,00
36 20.12.2022| 2022/000-35 |  YENI YAPI 5‘2‘}@'5'-' 1 2 3 5C 268,00
LD“"”““I'_"E'”AS' 01112023 2023560 | EKBINA | ORTAK ALAN 2 3 5 5C 3.143.31
TOPLAM 3455771
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EME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TADILAT RUHSATI VE DAHA SONRA ALINMIS YENi RUHSAT BELGESI BiLGILERI
sokaot | Tariei | savsi | SR | K | " hsto | karsavist | YAPSINEL | )
2 01.08.2024 | 2024/378-1 TADILAT ? YSI:I_ELELI 1 2 3 s5C 258,70
3 01.08.2024 | 2024/378-2 TADILAT D YSI:FELELI 1 2 3 5C 770,50
4 01.08.2024 | 2024/373-3 TADILAT 2 Elfrgl_lzu 1 2 3 5C 596 60
5 01.08.2024 | 2024/373-4 TADILAT 3 Y[’JII__I_IEL[ZLI 1 3 4 s5C 638,70
(3 01.08.2024 | 2024/3783-5 TADILAT 2 YSI:rngZLI 1 3 4 5C 233,10
T 01.08.2024 | 2024/378-5 TADILAT ? YSI:I_ELELI Z 3 s5C 470,60
g 01.08.2024 | 2024/378-T TADILAT D YSI:FELELI 1 1 2 5C 572,10
a9 01.08.2024 | 2024/373-8 TADILAT 2 Elfrgl_lzu 1 1 2 5C 562 90
10 01.08.2024 | 2024/373-9 TADILAT 3 Y[’JII__I_IEL[ZLI 1 2 3 s5C 1.331,10
11 01.08.2024 | 2024378310 TADILAT 2 YSI:rngZLI 2 2 5C 606,00
12 01.08.2024 | 202437811 TADILAT ? YSI:I_ELELI 2 2 s5C 567,30
13 01.08.2024 | 202437812 TADILAT D YSI:FELELI 1 2 3 5C 506 60
14 01.08.2024 | 202437813 TADILAT 2 Elfrgl_lzu 1 2 3 5C 1.023,00
156 01.08.2024 | 2024/378-14 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 556 60
16 01.08.2024 | 2024/378-15 TADILAT 9 \QI:FELEU 1 2 3 5C 770,50
17 01.08.2024 | 2024/378-16 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 424 80
18 01.08.2024 | 202437817 TADILAT 9 \QI:FELEU 3 3 5C 280,00
19 01.08.2024 | 2024/378-18 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 6583 280
20A-208 01.08.2024 | 202437819 TADILAT 9 \QI:FELEU 1 3 4 5C 1.262,10
21 01.08.2024 | 2024/378-20 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 653 10
22 01.08.2024 | 2024/378-21 TADILAT 9 \QI:FELEU 1 2 3 5C 544 70
23A-23B 01.08.2024 | 2024/378-22 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 1.110,80
24A-24B 01.08.2024 | 2024/378-23 TADILAT 9 \QI:FELEU 1 2 3 5C 1.159,60
25A-26B 01.08.2024 | 2024/378-24 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 1.110,80
26A-268 01.08.2024 | 2024/378-25 TADILAT 9 \QI:FELEU 1 2 3 5C 1.110,80
7 01.08.2024 | 2024/378-26 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 1.035,00
28 01.08.2024 | 2024/378-27 TADILAT 9 \QI:FELEU 1 2 3 5C 821,70
29 01.08.2024 | 2024/378-28 TADILAT g ‘gl__rngZLl 1 2 3 5C 321,70
30 01.08.2024 | 2024/378-29 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 2 3 5C 641,00
M 01.08.2024 | 2024/378-30 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 1 2 5C 18420
32 01.08.2024 | 2024/378-31 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 1 2 5C 18420
33 01.08.2024 | 2024/378-32 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 1 2 5C 18420
4 01.08.2024 | 2024/378-33 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 1 2 5C 18420
35 01.08.2024 | 2024/378-34 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 1 2 5C 18420
36 01.08.2024 | 2024/378-35 TADILAT g \gl__rlngZLl 1 1 2 5C 18420
TEKHIK BiNA 01.08.2024 | 2024/378-36 TADILAT ORTAK ALAN 5 5 5C 10.389,00
37 (LOJMAN) 01.08.2024 | 2024/378-37 TADILAT ORTAK ALAN 2 3 5 5C 3.151,10
38 01.08.2024 | 2024/378-38 YENI v AP 9 \QI:I_ELELI 1 1 2 5C 184,20
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
£ L
19 01082024 | 20247830 | vENIYARI | * \'::;i LY ! 1 2 £C 184,20
40 01082024 | 2024378-40 | vENIYaR | F :;_':2"' | 1 2 sC 184,20
41 01.082024 | 2024737841 | vENIvaR | F vl}';_EszL' | 1 2 5C 184,20
%2

s I} EHI Y o £ -]

(COCUK KLUy | 71982024 | 202437842 | VENIYAP! | ORTAK ALAN | 1 2 5C 482,10
TOPLAM 39.103.40

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde yapilan arsiv incelemesinde tespit edilen
04.03.1994 onay tarihli, 2-8 no.lu yapi ruhsati belgesi, 03.01.2001 onay tarihli, 1-5 no.lu yapi
ruhsati ve 06.11.2001 onaytarihli, 1-34 no.lu yapi kullanma izin belgesi degerleme konusu
parselin eski parsel numarasi olan 1064 igin verilmistir. S6z konusu belgelerde yer alan ana otel
binasi ve lojman binasi hari¢ diger yapilarin yikildigi tespit edilmistir. S6z konusu yapi ruhsatinin
esas aldigi 20.10.1988 onay tarihli mimari proje ve YKB lzerinden yapilan hesaplamalara gére
ana otel binasinin 16.809,80 m?, lojman binasinin ise 1.018,20 m? brit alana sahip oldugu tespit
edilmistir. Parsel Gzerinde ingsaasi devam etmekte olan konaklama tesisi ile ilgili olarak da teknik
bina, ek lojman binasi (37 nolu blok), 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-
20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36
no.lu bloklara ait olan yeni yapi ruhsatlari, teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-
18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26 A-26B-27-28-30-31-(32A-32B)-33-
34-(35A-35B)-36-37 no.lu bloklara ait olan tadilat ruhsatlari, 38-39-40-41-42 nolu bloklara ait
yeni yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ruhsatlarda bahsedilen bloklarin toplam insaat alani
39.103,40 m? dir. S6z konusu yeni yapilardan ek lojman binasi, teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-
13-14-15-16-17-18-20B-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26A-26B-27-28-29-30-42 no.lu
bloklarin insasina baslanmistir. 31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36-38-39-40-41 no.lu bloklarin
ingasina heniiz baglanmamistir. Otel blogu detayli tadilat gérmektedir. Lojman binasi ise idari
bina olarak kullaniimaktadir.

Parsel lizerinde; otel binasi 16.809,80 m?, lojman binasi 1.018,20 m?, yeni imal edilmekte
olan teknik bina, ek lojman binasi ve otel konaklama uniteleri 39.103,40 m? olmak lizere
ruhsat ve projesine gore toplam 56.931,40 m? ingaat alani bulunmaktadir. Yerinde yapilan
incelemeye gore ise 31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36-38-39-40-41 no.lu bloklarin ingasina
heniiz baglanmamigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Otel binasi ve lojman binasi 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir. Diger yapilar igin Mugla Mentese Yapi Denetim Ltd. Sti. yapi denetim firmasi olarak
hizmet vermistir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Parsel Gzerinde yapiimasi planlanan konaklama tesislerine ait yapi ruhsatlari alinmis ve insaat
faaaliyeti devam emektedir. Degerleme calismasi mevcut ruhsatlar ve proje kapsaminda
hazirlanmig olup verilerin dedismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Torba Mahallesi'nde konumlu olan 363
ada 10 no.lu parsel Gzerinde bulunan natamam vaziyetteki konaklama tesisidir. Degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel bigimsiz ¢okgen formunda olup topografik agidan
egimli bir arazide konumludur. S6z konusu parsellerin komsu parsellerinde, turizm tesisleri ve
konut siteleri bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede s6z konusu belgelerde yer alan ana
otel binasi ve lojman binasi hari¢ diger yapilarin yikildigi tespit edilmistir. Parsel Uzerinde
ingaasi devam etmekte olan konaklama tesisi ile ilgili olarak da teknik bina, ek lojman binasi (37
nolu blok), 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-
24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait olan yeni yapi
ruhsatlari, teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-
23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26A-26B-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36-37 no.lu
bloklara ait olan tadilat ruhsatlari, 38-39-40-41-42 nolu bloklara ait yeni yapi ruhsatlari
bulunmaktadir. Ruhsatlarda bahsedilen bloklarin toplam insaat alani 39.103,40 m? dir. S6z
konusu yeni yapilardan ek lojman binasi, teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-13-14-15-16-17-18-
20B-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26A-26B-27-28-29-30-42 no.lu bloklarin ingasina
baslanmigtir. 31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36-38-39-40-41 no.lu bloklarin ingasina heniz
baslanmamistir. Otel blodu detayll tadilat gérmektedir. Lojman binasi ise idari bina olarak
kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz; Tirkiye genelinde turizmin en 6énemli merkezlerinden olan Bodrum ilgesi'nde
konumludur. Bodlgede genellikle yazlik amagli kullanilar site i¢ci ve mustakil yapilar ile oteller
bulunmaktadir. Orta-Ust ve Ust dizey gelir grubuna sahip insanlar tarafindan ikamet veya
yatirnrm amacli tercih edilen bir bolgedir. Yakin gevresinde Canga Evleri, Seba Kiiglikbik Evleri,
Mivera Luxury Resort Otel, ID Bodrum Yali Evleri, konut siteleri bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Mugla ili Bodrum ilgesine bagh Kigikbik Mahallesinde, Buruncuk
mevkiinde Buruncuk Sokak Uzerinde bulunan 363 ada 10 parselde konumlanmis olup dis kapi
numarasi 9 dur. Parsel denize sifir konumda bulunmaktadir. Bodrum ilgce merkezinin kus ugusu
yaklasgik 15 km. kuzeyinde yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana Otel Binasi: Ana otel binasinin mahallinde yapilan incelemelerde, 16.809,80 m? brit alana
sahip oldugu tespit edilmistir. Ana otel binasi yapisi timulyle sadece ana tasiyicilari kalacak
sekilde soyulmus olup betonarme karkasin tasiyici elemanlarina gulglendirme calismalari
devam etmektedir. S6z konusu yapilya ait mevcut durumdaki tim zemin ve cepheler kaba
betonarme karkas elemanlarindan olugsmaktadir.

Personel Lojmani Binasi: Personel lojmani binasinin mahallinde yapilan incelemelerde,
1.018,20 m? brit alana sahip oldugu tespit edilmistir. Personel lojman binasi yapisi mahallinde
yapilan incelemelerde idari bina olarak kullaniimakta olup icerisinde ofisler bulundugu tespit
edilmistir.

Ek Bloklar: Teknik bina, ek lojman binasi (37 nolu blok), 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-
16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-
34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait olan yeni yapi ruhsatlari, teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-
12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26 A-26B-27-28-30-
31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36-37 no.lu bloklara ait olan tadilat ruhsatlari, 38-39-40-41-42
nolu bloklara ait yeni yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ruhsatlari alinmis olan 31-(32A-32B)-33-34-
(35A-35B)-36-38-39-40-41 no.lu bloklarin ingasina henliz baglanmamistir.

Kime Bloklari; 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 no.lu bloklardan olugsmakta olup 15
adet yapi bulunmaktadir. S6z konusu yapilardan 2-3-4-5-6-8-9-10-13-14-15-16 no.lu bloklar 1.
bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kattan olusmaktadir. 7 nolu blok zemin kat ve 2 normal
kattan, 11-12 no.lu bloklar ise zemin kat ve 1. normal kattan olusmaktadir.

Villa Bloklari: 21-22-23A-23B-24A-24B-25A-25B-26A-26B-27-28-29-30 no.lu bloklardan
olugsmakta olup 14 adet yapi bulunmaktadir. Villa bloklarindaki yapilarin hepsi 1. bodrum Kat,
zemin kat ve 1. normal kattan olugsmaktadir.

Apartman Bloklari: 17-18-19-20A-20B no.lu bloklardan olusmakta olup 5 adet yapi
bulunmaktadir. 17- 19-20A-20B no.lu bloklar 1. bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kattan
olusmakta, 18 nolu blok zemin kat, 1.normal kat ve 2. normal kattan olusmaktadir.

Teknik Bina: Degerleme konusu tasinmazlardan teknik bina yapisi 4 bodrum+asma kattan
ibarettir.

Lojman Binasi: S6z konusu yapi 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat ve 2.
normal kattan olusmaktadir. Lojman binasinin karkas ingaati tamamlanmig haldedir.

Alarko GYO A.S. den alinan bilgiye ve yerinde yapilan tespitlere gére yeni imal edilen bloklardan
yaklasik olarak; 2 Nolu Blok %97, 3 Nolu Blok %97, 4 Nolu Blok %97, 5 Nolu Blok %96, 6 Nolu
Blok %96, 7 Nolu Blok %95, 8 Nolu Blok %95, 9 Nolu Blok %96, 10 Nolu Blok %92, 11 Nolu
Blok %96, 12 Nolu Blok %94, 13 Nolu Blok %93, 14 Nolu Blok %93, 15 Nolu Blok %96, 16 Nolu
Blok %95, 17 Nolu Blok %89, 18 Nolu Blok %89, 19 Nolu Blok %90, 20 Nolu Blok %93, 21 Nolu
Blok %86, 22 Nolu Blok %85, 23A-23B Nolu Blok %87, 24A-24B Nolu Blok %87, 25A-25B Nolu
Blok %86, 26A-26B Nolu Blok %87, 27 Nolu Blok %70, 28 Nolu Blok %87, 29 Nolu Blok %86,
30 Nolu Blok %86, lojman binasi (L1 Nolu Blok) %95, teknik bina %89 insaat seviyesine
sahiptirler. 31....36-38-39-40-41 nolu bloklar %0 ingaat seviyesindedir. Kids Club %66, Sports
Hub %49, ana havuz binasi %58, kapali havuz %52, kiyi yapilari %23 insaat seviyesindedir.
Otel binasi ise tadilat halinde olup %79 insaat seviyesindedir. Alarko GYO A.S. den alinan
bilgiye ve yerinde yapilan tespitlere gére projenin genel ilerleme seviyesi yaklasik %80,02 dir.
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri
Tesis halihazirda imalat halindedir. Personel lojman binasinda islak hacimlerde fayans, diger
alanlarda siva Uzeri boyadir.
Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Projede ruhsatlandiriimis olan bloklarin ingaatinin devam ettigi bu nedenle halihazirda yeniden
ruhsatlandirma yapilmasina gerek olmadigdi dusinulmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Mugla, Tarkiye'nin bir ilidir. Mugla merkezli il, 2024 itibariyla 1.081.867 kisilik nifusa sahiptir.
Ege Bdlgesi'nde, topraklarinin kigik bir kismi Akdeniz Bdlgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Koycegdiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile UGnli bir yerlesim
yeridir. iide 13 ilge bulunur.

Mugla ilinin ylGzolgimi 12.654 km?dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla
sehrinin iginde bulundugu Mentese Yéresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m.
yiikseklige kadar olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag
iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim riizgar
yonleri yerel cografi kosullara gére degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan
Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan yérelerinden bir tanesidir. Ne var ki
yagislarin buyik cogunlugu kis mevsiminde diser ve yaz kurakhgi belirgindir. Daglarin denize
paralel uzanmasinin ve yukseltinin bu yérede Ege Boélgesi'nin genelinin aksine daha fazla
olmasinin dider bir sonucu olarak ulagsim dogu-bati yoninde zorlasir ve nifus seyreklesir.
Tuarkiye'nin gineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir. En blyuk ilgesi Fethiye'dir.
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4.1.2 - Bodrum llgesi

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. ilge giinimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has baz dzellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tiarkiye'de degil, dinyada da turizm acisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde
Mentese ve Fethiye'yi gecerek en biyuk ilge unvanina sahip olmustur. Bodrum, Mugla ilinin bat
kosesinde yer alir. ilce topraklarinin biiyiik ¢ogunlugu kendi adini tasiyan bir yarimada
icerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey, bati ve gineyden Ege Denizi ile gevrelenmigtir.
Dogusundaki Milas haric herhangi bir idari siniri yoktur. Iklim itibariyla Ege ve Akdeniz
iklimlerinin sentezinden olusan bir 6zellige sahiptir. Yarimada olarak mikro klima alan 6zelligi
gosterir. Yaz aylarinda neredeyse hi¢c nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani oldukga
dislktlr. Yaz aylari sicak ve kurak, kis aylari oldukga 1lik ve yagdishdir. 1970 yilindan ginimuze
kadar yalnizca 2004 yili subat ayinda kar yagdisi gorilmis ve kar kalhnhdi ortalama 5 cm'yi
bulmustur. Yarimada bitki 6rtisu olarak ¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayriimistir. Bodrum-Milas
kara yolunun batisinda yer alan kisimda bitki 6rtiisti yer yer galilik ve fundaliklar ile yérede "geti"
tabir edilen dikenli otlarla kaphdir. Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakli kizil
gam, yabani gilek, mersin ve sandal adaclariyla kaplidir. iige arazisinin % 61,3'G orman sayilan
alanlardandir. Ancak son yillarda ¢ikan orman yanginlari sonucunda orman ortisinde belirgin
bir azalma gdzlenmistir. licede diizenli akarsu yoktur. Mumcular Mahallesinde bulunan Sulama
Goleti ise sulama ve igme suyu amagl kullaniimaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére Bodrum'un Toplam Nufusu 203.035 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bap Gelir GSYH Kigi Bas Gelir Biiyiime ¥il Igi Ortalama
{milyon TL) (TL) {milyon Dalar) (Dodar) (%) Kurr [Diolar/TL)

2020 5.0dB.567 60541 717082 859 190 7.04
2021 7.156.142 B5.759 BO7.924 9.549 11.40 298
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2023 17.091.459 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aat Sektorlinln Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldidgi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Turizm Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Kualtir ve Turizm Bakanligindan elde edilen verilere goére 2025 yilinin birinci ¢eyreginde
Tarkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayisi yaklasik olarak 3.3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni
doéneminde bu sayinin 3.04 milyon olarak kaydedildigi gdézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir dnceki yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artis
g6zlemlenmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Turkiye'ye gelen 3.3 milyon yabanci turistin
%53'U istanbul'a, %5'i Ankara, %5'i izmir'e, %3'i Antalya'ya ve %0,4’l ise Mugla'ya gelmistir.
En son yayinlanmis oldugu Subat 2025 tarihi itibariyla isletme Belgeli ve Yatirnm Belgeli tesis
sayilarl incelendiginde Turkiye genelinde toplam 882.000 oda kapasitesiyle 21.417 igletme
belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir.
isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda basi 3.089 tesis ve 125.000 oda
kapasitesiyle istanbul'un gektigi, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla'nin
geldigi gérulmektedir. Antalya ise 2.650 igsletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina sahiptir.
Yatirim belgeli tesisler géz éntinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 627 tesis iginde en biiylik pay! 85 tesis ve yaklagik 8.000 oda kapasitesiyle istanbul'un
alacagi, ikinci sirada 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya'nin olacagi ve hemen
ardindan 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla'nin gelecegi 6ngérulmektedir

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)



Hizd

2023

=553

=513

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2025 yihnin ikinci geyreginde OcakTemmuz aylari arasinda Turkiye'yi 16,4 milyon yabanci turist
ziyaret etmistir ve kisi basi harcama 981 ABD dolari olarak kaydedilmistir.

2025 yil ikinci ceyregdi itibariyle Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %66'dir. 2024 yilinda
yatak dolulugu en yiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile Mugla ve %55 ile
istanbul'du. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlariysa sirasiyla yaklagik %43 ve

%41 olmustur.

Milliyetlere gore gelis dagilimi incelendiginde, 2025 yilinin ikinci ¢geyreginde 3.6 milyon giris ile
Rusya Federasyonu'nun birinci, 3.4 milyon giris ile Almanya'nin ikinci, 2.4 milyon girig ile
ingiltere'nin tigiincii sirada yer aldigi gériilmektedir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusya
Federasyonu'ndan gelen turist sayisi %1, Almanya'dan gelen turist sayisi %2,8, ingiltere'den
gelen turist sayisi ise %3,5 oraninda dismustir. 2024 yilinda 6.7 milyon kisiyle Rusya birinci,
6.6 milyon kigiyle Aimanya ikinci, 4.4 milyon kisiyle ingiltere tGgiincii sirada yer almisti.

2025 yilinin ikinci geyreginin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,2 disus
gOstermis olup, Turkiye genelinde %59,7 olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,0 diisiis gdstererek
%64,3 seviyesine gerilemistir. Ayni donemde ortalama oda fiyati %1,8 dusisle 128,6 Avro
olarak gergeklesmistir. Ankara’da doluluk orani %7,0 artarak %59,8'e ylkselirken, ortalama oda
fiyati %0,4 diiserek 93 Avro olmustur. izmirde doluluk orani %12,9 artisla %68,1’e cikarken,
ortalama oda fiyati %3,5 digserek 109.1 Avro seviyesine inmigtir. Bodrum igin ikinci ¢eyrek
verileri henliz yayinlanmamistir.

New York'ta 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde otel doluluk orani bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla %0,3 artis gostererek %77,2 olarak kaydedilmistir. Ayni ddnemde oda fiyatlari

da %0,7 artarak 229,55 Avro seviyesine gerilemistir. Dubai'de ise 2025 yih ikinci geyreginde
doluluk orani gegen yilin ayni dénemine kiyasla %3,6 artigla %79,7 olarak gerceklesmistir. Oda
fiyatlari da ayni donemde %3,6 artis gostererek 176,43 Avro seviyesine ulagsmistir. 2025 yilinin
ikinci geyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan New York ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci,
istanbul Giglincii siradadir. Doluluk oranlarinda da siralama yine New York birinci, Dubai ikinci,
istanbul Giglincli seklinde gergeklesmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Toplam Yabanc Ziyaretgi Sayisi (milyon kisi)

1.011.081 354,135 12215931 90B.379 7.922.554
TORKIYE
231127
928443 267.223 520790 THO.E1E 7.656.586
TORKIYE
18.552.018
B.378.836 1834054 879313 BESETT 6.396.389
TURKIVE
28.365.330
B.430.272 1.931.064 912.232 385728 6.791.862

TORKIYE
28.978.471

Kaynak: T.C Kiltr ve Turiem Bl
“Weriler 2025 Dcak-Temmar aylann kagreamalkiader.

| FTOTTR YN foanted BN tewie B Ankars I Diger




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

igletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi Toplam Turist ve Harcamalar

I5letme Belgeli Yatinm Belgeli Toplam Yabano Turist (Bin Kii) Kisi Bagi Harcama (LJ5D)
¥ C123 B.181.566 1019
ANTALYA 1650 200551 14,5905 (w3 13,995,485 951
MUGLA 2,840 109217 7152 (3 22.438.734 996
ISTANBUL 3,085 125.189 E.g82 i3 12472145 954
TrmilR 1.857 47 5349 5.330 2023 TOPLAM 57.077.440 979
ANKARA R 21 869 10 1.045 T
€124 S.000.080 975
DlGER 10.604 202 625 ExT) 29105 T
(224 16097 284 924
TURKIYE 21417 B21.990 627 66455 T
(324 23 206,579 1001
Kaynel: TC_ Kir ve Turicm Bakariss “Yerier 2125 Qcak-Subat aylann kapsamaitadir g 1291780 il
2024 TOPLAM 62.232.447 972
C12s §.121.152 1022
(225 16412168 G981
Kaynusie TOIK

Bes Buyuk Sehir Otel Doluluk Oran

033 2024 2003 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 023 2024 24 gzEs
ANTALYA MUGLE tsTaMBUL znatn ANKARR TORKIYE TORKIYE
Kaynah: T.C Kl ve Turizm Bakanki Megen  Mves B vabaoo *(2'25 werileri Ocak Temsm aylann kapsamakiad.
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Tirkiye Doluluk ve Oda Fiyatlari - STR Verileri istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri

Doluluk (%) ADR (€} Doluluk (%) ADR (€)

013 frl ) 2 i) 2023 H24 224 23 ma3 2024 crad 5 023 2024 fFaa 25
ISTANBUL | 648 692 B5.6 643 a7 10,2 1308 | 12886 ISTAMBUL | 6438 69,2 63,6 64,6 &81.7 110z 1309 | 1284
LSTANEUL %58 %20 %257 %13 SSTANBUL %63 %16 %257 H18
Dedisim Dedgisim
ANKARA 56,3 | S84 559 | 5598 50,6 | 76,8 a7 | 93,0 MEW YORK 822 | B5,0 7.0 | Tz 742 | 2872 280 | 2295
ANKARA NEW YORK
Dejisim w37 7.0 69,1 -®35 Deigin %34 %03 %47 %07
IIMIR 60,4 | 648 60,3 | 681 104,0 | 10.% 1097 | 1138 DuUBAIL T3 | 781 76,9 | T 165.1 | 165,5 1703 | 176,4
IZMIR DuUBAl
Degisim %73 ®129 4,6 %37 Dedigim %10 %316 %02 %36
i u7 | 02 | 865 | 6143 | Kaynak: Costar (225 Weriberi Dcak-Temeur aylanm kepsamakiade,
BODEUM %12 %43
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TURKIYE 59,3 ] 626 59,8 ] 59,7 80,9 ] 1065 | 1288 | 1278
TURKIYE
Deisim 5.6 40,2 %316 41,6
Kiynaih: Costar (224 we (125 verileri Ocak-Mays aylarin kapasmaktadie.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bodrum Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

% Tasinmaz, turizm agisindan oldukga 6nemli merkezlerden biri olan Bodrum bdlgesinde
yer almaktadir.

*  Mevcut yiriirliikte olan planlarda "Turizm Alani” imarl alanda kalmaktadir.

*  Deniz kiyisinda yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

« Degerleme konusu taginmaz lzerinde bulunan ana otel binasi natamam halde olup
insaati devam etmektedir.

* Degerleme konusu parselin deniz seviyesi ile yluksek kot farki bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu taginmazlarin degerlemesinde ;
- Tasinmazin degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- Han Gayrimenkul Mimarhk
Tel 0536 600 48 89

Yakin konumda bulunan E=0.20 konut imarh oldugu belirtien 11.000 m2 alanh olarak
pazarlanan 17 adet villa olmak Uzere ruhsatlandirma islemi yapildidi belirtilen net parseldir.
Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

| sATILIK | 11000[-Mm2 | 570.000.000[.-|TL| 51.818] .-TL/M?

2- CGR Proje Danigsmanhk
Tel 0532 156 10 06
Yakin konumda bulunan E=0.20 konut imarl oldugu belirtilen 9.0000 m2 alanh olarak

pazarlanan 18 adet villa olmak Uzere ruhsatlandirma islemi yapildigi belirtilen net parseldir.
Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

[ sATILIK | 9000[-m2 | 490.000.000]-[TL] 54.444] -TL/IMZ

3- Sunset Bodrum Emlak
Tel 0532 062 17 18

Yakin konumda bulunan E=0.20 konut imarli ve deniz manzaral oldugu belirtilen 2.650 m?
alanli olarak pazarlanan net parseldir. Pazarlik pay! oldugu belirtilmistir.

SATILIK | 2650|.-mM2 [ 166.000.000]-| TL| 62.642] .-TL/M?

4- Meba Emlak
Tel 0532 28519 94
Yakin konumda bulunan E=0.15 konut-E=0.30 turizm imarli ve deniz manzarali oldugu belirtilen,

denize 2.parsel konumunda olan 5.000 m? alanli olarak pazarlanan net parseldir. Pazarlik payi
oldugu belirtiimigtir.

SATILIK | 5000].-m? | 495.000.000|.-[ TL| 99.000[ .-TL/M?

5-  Turkish Realtor Gayrimenkul
Tel 0532 510 12 31

Yakin konumda bulunan E=0.30 konut imarh oldugu belirtilen 800 m2 alanl olarak pazarlanan
denize 400 metre mesafede oldugu belirtilen net parseldir. Pazarlik payi oldugu belirtilmistir.

SATILIK | 800[.-m2 | 54.500.000]-[TL| 68.125] .-TL/M? ,
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Satilik Otel Emsalleri
1 Cayres Gayrimenkul
Tel 0 (533) 150 58 93

Fethiye Ilgesi, Oliideniz Mahallesinde 11 yillik, 6.000 m2 agik alan ve 3.000 m2 kapali alana
sahip 4 yildizli, 194 odali ve 450 yatakli otel 480.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

| satik | 3000[-m2 | 480.000.000]-[TL| 160.000] .-TL/M?

2 Creathane ingaat Gayrimenkul
Tel 0 (533) 265 38 45

Fethiye llgesi, Oluideniz Mahallesinde 10 yillik, 20.000 m2 agik alan ve 10.000 m2 kapali alana
sahip 4 yildizli, 130 odali ve 330 yatakli otel 725.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

|  saTiLik | 10000].-m2 | 725.000.000].-[ TL| 72.500] .-TL/M?

3 Nerm Gayrimenkul
Tel 0 (532) 551 44 64

Fethiye ilgesi, Faralya Mahallesinde 10 yillik, 3.500 m2 agik alan ve 2.500 m2 kapal alana
sahip 5 yildizli, 25 odali ve 55 yatakl otel 620.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 2500[.-M? | 620.000.000|.-| TL| 248.000[ .-TL/M?

KAP Yilsonu Otel Degerleme Raporu

Akfen GYO - Bodrum Loft Otel

Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesinde denize yakin konumda 57.000 m2 arsa alani {izerinde
insa edilmis 13.552 m2 konaklama hizmetinin verildigi kapali kullanim alani ve 20.301 m2
toplam kapali kullanim alanina sahip Bodrum Loft projesi icin 2024 yil sonu degerleme
raporunda nakit akisi analizi sonucunda nihai olarak 1.751.010.000.-TL deger takdir edilmistir.

Degerleme asamasinda ortalama gecelik oda fiyati 775,00 Euro olarak belirlenmistir.

Bodrum Loft Otel projesinde, 23 adet blok ve 1 adet teknik hacim blojundan olusan 5 yildiz
konseptindedir. Bloklardan 19 tanesi konaklama Unitesi, 3 adet idari, mutfak, restoran vb.
alanlarin bulundugu blok, 1 adet kutiphane ve 1 adet teknik hacimlerin yer aldigi bloklar olarak
projelendirilmistir.

Konaklama dniteleri 2+1, 3+1, 4+1 olmak Uzere 3 farkli konsept villa tarzinda hizmet
sunmaktadir.

YILSONU DEGER| 20301[-m2 [ 1.751.010.000]-[ TL] 86.252] .-TL/M?
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Deniz GYO - Kaya Palazzo Resort & Residences Le Chic Bodrum Otel

Bodrum ligesi, Eskigesme Mahallesinde toplam 23.726,59 m2 2 adet arsa alani iizerinde insa
edilmis 12.963,10 toplam kapali kullanim alanina sahip Kaya Palazzo Resort & Residences Le
Chic Bodrum Otel projesi icin 2024 yil sonu degerleme raporunda pazar yaklasimi analizi
sonucunda nihai olarak 549.630.000.-TL deger takdir edilmistir.

Degerleme asamasinda ortalama gecelik oda fiyati 655,00 Usd olarak belirlenmistir.

Mimari projesine gore tesis toplam 30 oda bulunmakta olup, mevcut durumda toplam 65 oda
bulunmaktadir.

Otel kisminda ana blok girisinde resepsiyon, lobi, bar, restoran ve mutfak bulunmaktadir.
Bodrum katinda SPA, Mutfak, Depolar, Personel odalari, yemekhanesi, teknik hacimler,
¢amasirhane yer almaktadir. Tesis biinyesinde SPA (Spor salonu, Hamam, Sauna, Masaj
Odalar), Dukkan (Market — Kuafor) hizmeti bulumaktadir. Ana tasinmazlar denize sifir
konumda yer almakta olup tesis yapilari parselin kuzey kisminda yer almaktadir. Sahilde plaj -
iskele kullanimi bulunmaktadir.

Tesis Mayis - Kasim tarihleri arasinda hizmet vermektedir. Tasinmaz yaz sezonunda yaklasik
180 glin hizmet agiktir. Tesis oda+kahvalti ve tam pansiyon olarak hizmet vermektedir.

YILSONU DEGER| 12963|.-M? | 549.630.000[.-[ TL| 42.400] .-TL/M?

Kizilbiik GYO - Kizilbiik Thermal Wellness Resort Projesi

Marmaris ilgesi, icmeler Mahallesinde denize yakin konumda toplam 173.477,72 m2 2 adet
arsa alani Uzerinde insa edilmis Kizilblk Thermal Wellness Resort Projesi igin 2024 yil sonu
degerleme raporunda nihai olarak 15.798.769.000.-TL deger takdir edilmistir.

Degerleme asamasinda ortalama gecelik oda fiyati 26.000 Ttrk Lirasi olarak belirlenmistir.

Proje baslangicta 4 etap, ardindan teknik kosullar g6z o©nine alinarak 3 etap olarak
planlanmistir.

* 1. etabin otel/devremilk insaati tamamlanmis olup, aquapark ile detay isgilik, cevre
dizenlemesi ve peyzaj calismalari devam etmektedir. 1.etap otel - devremilk toplam insaat
alani 130.118,64 m2 'dir.

* 2. etap insaati devam etmektedir.

* 3. etap istinat duvari yapiimisgtir.

Tesiste 206 adet oda sayisi bulunmaktadir.

YILSONU DEGER| 130119 -M? [ 15.798.769.000[ - TL] 121.418] .-TL/M?
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Otel Fiyatlan

Cape Bodrum Luxury Hotel

Deluxe Sea Wiev Cift Kisilik Oda : 33.956 TL

Luxury Sea Wiev Cift Kisilik Oda : 40.625 TL

* Cape Bodrum Beach Resort, oda-kahvalti konseptinde olup 5 yildizhidir.

Baia Bodrum Hotel

Deluxe Tek Bliyiik veya iki Ayri

Yatakli Oda (Land View) 32.855 TL
Deluxe Tek Buyuk veya ki Ayri

Yatakli Oda, Deniz Manzarali 32913 TL
Deluxe Tek Buyuk veya Iki Ayri 34951 TL

Yatakl Oda, Teras, Deniz Manzarali

* Otel oda-kahvalti konseptinde olup, 5 yildizhdir.

Mivara Luxury Resort

Deluxe Tek Blyiik veya iki Ayri

Yatakli Oda 39.800 TL

* Otel oda-kahvalti konseptinde olup, 5 yildizhdir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 570.000.000 490.000.000 166.000.000 495.000.000 54.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 41829,84 11.000 9.000 2.650 5.000 800
BIRIM M2 DEGERI 51.818 54.444 62.642 99.000 68.125
ALANA iLISKIN KUGUK KUGUK GOK KUGUK KUGUK GOK KUGUK
DUZELTME -20% -20% -25% -20% -25%
IMAR KOSULLARI E=0.45 E=0.20 E=0.20 E=0.20 E=0.30 E=0.30
YAPILASMA KOTU KOTU KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU
KSULLARINA
ILISKIN 15% 15% 15% 10% 10%
DUZELTME :
FONKSIYON TURIZM KONUT KONUT KONUT TURIZM KONUT
FO’;‘S;'(\](SNA COK KOTU COK KOTU COK KOTU BENZER COK KOTU
DUZELTME 30% 30% 30% 0% 30%
MANZARA KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 20% 20% 10% 10% 10%
DUZEL TME
KONUM KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN ) . ) . .
DUZELTME 20% 20% 20% 10% 10%
L L Nitelikli Proje
DIGERBILGILER | Ggjistirilebilir
DIGEE_%]:Z?\}LERE BENZER BENZER KOTU BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 15% 0% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
TR 2 55% 55% 55% 0% 45%

DUZELTILMi$

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz 363 ada 10 parsel i¢in emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer 6zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz &zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmazin arsasi i¢in 92.000-

TL/m? birim deger 6ngorulmustr.

TASINMAZIN ARSA DEGERI TABLOSU

. 2 . L
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) Bll'll‘vn m Parselin Yuvarlatilimig Degeri (.
Degeri TL)
363 10 41.829,84 92.000 3.848.350.000

S
4 - W,

N
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 363 ada 10 parsel uzerindeki yapilar insaat halindedirler. Bu takdire bagh
olarak elde edilen arsa degerinin (zerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel insaat
maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdinin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verileri kullaniimistir. 2025 yili birim
maliyetleri; V/D (Oteller - 5 yildizl) yapi grubu i¢in 43.400 TL/m? olarak belirlenmistir.

2025 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Otel igcin azami birim m? degeri 13.055,80.-TL/m#dir.
Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugu Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin o6zellikleri distndldiginde 58.000.-TL/m? birim deger
ongorilmis ve bu deger Uzerinden binanin mevcut hali dikkate alinarak amortisman
dusulmustar.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

363 ADA 10 PARSEL 58.000 ~TLM? | X 56.931,40 M2 3.302.021.200 | .-TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 3.302.021.200[ .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik %20'si olacagi
varsaylimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5'i olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buytkligu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise ingaat maliyetinin %8 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagdi kabul
edilmigtir.
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Projenin Tamami Igin Ongériilen Maliyet
(363 Ada 10 Parsel)

sayrimenkul

Fizibilite

Ongériilen Maliyet
(TL)

insaat Maliyeti

3.302.021.200

Cevre diizeni, peyzaj (%20)|=

660.404.240

Projenin Toplam insaat Maliyeti ()

3.962.425.440

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)

198.121.272

Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)

4.160.546.712

Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)

316.994.035

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))

4.477.540.747

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Toplam Arsa Degeri

3.848.350.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

4.160.546.712 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

316.994.035

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|~

1.201.334.507 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

9.527.225.254 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmig Deger|

9.527.230.000 TL

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

4.160.546.712 TL

Projenin ingaat Seviyesi

80,02%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

3.329.269.479 TL

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)
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Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngdriler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yiklenici firmanin finansal
yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyiklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktori)
onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttiyi kabul edilmektedir. Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her insaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi 6ngorulir.

Daha hassas bir 6ngori icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingsaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon cok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktérinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
o6ngoriimektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktéri gok fazla iken bitme asamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

05 -
05 —

07 —

0’6 / /

015 / /

0:4 — =

0,3 —

0,2 -

0,1 —

0 j——

0 0,2 0,4 0,6 0,8 1

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(7/2)=y olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 80,02%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 45,83%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 1.201.334.507 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani 45,83%

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi[=  550.628.728 .-TL
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TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI

Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani =

REEL

316.994.035 .-TL

45,83%

GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETI|=

145.293.440 .-TL

Projenin Mevcut Durum Degeri

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =

GERGCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI =

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI)

3.848.350.000 .-TL

3.329.269.479 .-TL

145.293.440 .-TL

550.628.728 .-TL

MEVCUT DURUM iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL)

7.873.541.647 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGER (TL)

7.873.542.000 .-TL

363 Ada 10 Parseldeki Projenin Yeniden inga Etme
(Ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

9.527.230.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 7.873.542.000

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile geligtirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net buglnki degerleri

hesaplanir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilagstirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z

onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

ALGYO-2510046 BODRUM (OTEL)

S, .
iz 5
> miliar - o

A
i

42




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son g yillik ortalamasi yaklasik %23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi llke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya cikabilecek her
turld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= % 27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatiimis olarak %27,00
olarak kabul edilmistir

363 Ada 10 Parselde Bulunan Otel Projesi icin Yapilan Gelistirme Hesaplari

Degerleme konusu otel icin gelir ydntemi kullaniimigtir. Tesis icin nakit akim tablosunda 10 yil
boyunca faaliyette kalmasi planlanmistir. Halihazirda tesis ingaat halinde olup, insaatin 2025 yih
icerisinde tamamlanarak, 2026 yilinda Haziran ayinda faaliyete gececegdi 6ngoralmugtir.

Mevcut durum degeri calismasi bilgi amagh yapiimis olup, kalan insaat maliyetleri 2025 yili
giderlerinde gosterilmigtir.

Musteri tarafindan otelin 785 yatakli olarak dizayn edildig ve turizm yatirrm belgesinin bu
minvalde yenilenecegi belirtimis olup, yatak sayisi 785 olarak kabul edilmigtir.

Otelin toplam insaat alani ruhsat belgelerine gore 56.931,40 m? olarak hesaplanmistir.

Otelin yilda 214 gln acik olacag varsaylimistir.

Bolgede yer alan diger oteller, gergeklesen kiralama gelirleri incelenmis Otelin her sey dahil
sistemde calisacagi ve ilk yil yatak fiyatinin 23.692.-TL/gece olacagi dngérilmustur. Gelecek
dénemlerde artacagi 6ngorilmustar.

Gayrimenkuliin bitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
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Doluluk orani 2026 yilinda %65 alinmis, gelecek donemlerde artacagdi 6ngorilmastr.

Otel fiyatlar hersey dahil sistemde olacak sekilde 6ngérilmustir.

Tarafimizca yapilan arastirmalar ve tecriibelerimiz dogrultusunda ekstra harcama olarak
nitelendirilen konferans salonu ve diger gelirlerin olusturudugu diger gelirlerin, konaklama
gelirlerinin %10'U oraninda olacagi varsayiimistir.

Otel iginde yer alan restaurant, yeme -—icme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsaylimistir. Ekstra yiyecek icecek gelirlerin konaklama gelirlerinin %7'si oraninda olacagi ve
konaklama gelirlerindeki artisa paralel olarak artacadi varsayiimigtir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir. Tesisin kar
marjinin ilk yil Haziran ayinda agilacagi ongorusu ile %25 olacagi 6ngoérilmus ve yillar itibariyle
artarak %40 oraninda sabit kalacag! varsayiimistir.

Yenileme giderinin agilistan 3 yil sonra olusacagi ve her yil toplam gelirlerin %4'U0 oraninda
olacagi kabul edilmistir.

Otelin devam eden 10 yil sonunda olugan artik deger, tesisin kendisini % 7,00 kapitalizasyon
orani ile amorti edece@i 6ngoérusu ile belirtilenmistir.

Emlak vergisi ve sigorta giderlerinin 2025 yil verileri incelenmis ve yatak fiyti artis oraninda her
yil artacagi ongorilmustar.

Alarko GYO A.S. den gelen belgelere gore 2025 yilinda Milli Emlak'a 6denen ecrimisil degerinin
gelecek yillarda yatak basi fiyat artis oraninda artacagi varsayiimistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Maliyet yaklasimi yOnteminde tasinmazin toplam insaat maliyeti 4.477.540.747.-TL olarak
dngdrulmustir. insaat genel seviyesi %80,02 olup, gergeklesen maliyet 3.474.562.918.-TL'dir.
Kalan maliyet 1.002.977.829.-TL olup, 2026 yilinda insaatin tamamlanacagi varsayilmistir.
Mevcut durum deg@eri hesaplarinda 1. donem giderlerinde kalan ingaat maliyeti belirtiimistir.

Toplam ingaat Alani

56.931,40 m?
Toplam ingaat Maliyeti : 4.477.540.747 TL
Gergeklesen ingaat Maliyeti : 3.474.562.918 TL
Kalan ingaat Maliyeti : 1.002.977.829 TL
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Bugiinkii Deger

363 Ada 10 Parsel igin Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Toplam Net

OTEL iSLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL)

10.926.764.217,14

OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (.-TL)

10.926.760.000,00

Esas Degeri

363 Ada 10 Parsel igin Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemine Gére Mevcut Duruma

OTEL iSLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL)

10.137.017.895,31

OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (.-TL)

10.137.020.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanim olan konaklama tesisi oldugu dngoéridlmustur.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan tasinmazin toplam degerleri 2 farkli ydontem ile hesaplanmis olup

elde edilen degerler asagidaki gibidir.

= |Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

7.873.542.000,00

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

9.527.230.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

10.137.020.000,00

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

10.926.760.000,00
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkumleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goértlmektedir. Tasinmazin halihazirda insaat halinde olmasi
nedeni ile mevcut durum degeri yeniden ingsa etme yaklasimi ile takdir edilmigtir.
Tamamlanmasi durumundaki deger ise Gelir indirgeme Yéntemi ile belirtilmistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (zerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, ingaat faaliyeti devam
etmektedir. Bu nedenle parsel Gizerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami
icin toplam deger takdir edilmistir. Yapilar tamamlandiktan sonra ana gayrimenkulln niteliinin
degistirilmesi gerekmektedir.

Tasinmazin deger tespitinde iki farkli yontem kullaniimistir. Tasinmazin mevcut durum degeri
tespitinde maliyet yaklagimi, tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde ise gelir yontemi
yaklagimi kullaniimigtir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. ingaatin tamamlanip yapi
kullanma izin belgesi alinmasi gerekmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin ingaat halinde olmasi nedeni ile kira deger analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lizerinde ingaati devam eden natamam konaklama tesisi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “1 Adet 6 Kath Otel, Otel Mistemilati ve Arsasi”dir.
Parsel Gzerindeki eski otel binasi icin cins tahsisi yapiimis olup, halihazirda yeni yapi ve tadilat
ruhsatlari ile tasinmazin insaati devam etmektedir. insaatin tamamlanarak yapi kullanma izin
belgesi almasi sonrasi yasal sureci tamamlayacagi dusunulmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Proje” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Teblig'in 22.maddesi c fikrasinda "c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli éi¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hiikiimleri saklidir." ve 30.maddesinde MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya disiik bedel karsihigi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller (izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkdiindiir. (Degisik
ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portféydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin (izerinde bu amaclar diginda higcbir suretle dgiinci kigiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas soézlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir.
Tasinmaz Ulizerindeki ipoteklerin tebligi maddeleri kapsaminda konulduguna dair beyan yazisi
rapor eklerinde sunulmustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu s6z konusu
tasinmazlarda "Proje" olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi@ Portféyiine bulunmasinda bir
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 363 ada 10 parsel Uzerinde bulunan tesisin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

7.873.542.000 .-TL
(Yedi Milyar Sekiz Yiiz Yetmis Ug Milyon Bes Yiiz Kirk iki Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
9.448.250.400 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
7.873.542.000 9.448.250.400
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
10.926.760.000 13.112.112.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@ik Y22

Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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