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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kizilblik Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

Degerleme Konusu

belirlenmesi.

Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Kéyi, 2518 ve 1598 Parseller {izerinde
gerceklestirilen “Otel ve Devremiilk” projesinin pazar degerinin

Degerleme Adresi

icmeler Koy, 2518 ve 1598 Parseller

Marmaris / MUGLA ||

Sahibi ve Hisse Orani

Kizilbliik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — TAM

Degerleme Tarihi

31.12.2024

Rapor Tarih ve Numarasi

08.01.2025 / 2024-052

Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd.

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Asim TUNCAY (SPK Lisans No:403359)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUGLARI (KDV HARIC)

GAYRIMENKUL PAZAR DEGERI

TL USD (*) EUR (*)
Yasal Degeri (Bos Arsa) 9.431.984.000,00 266.440.226,00 255.886.706,00
Mevcut Durum Degeri (Arsa + Bina) 15.798.769.000,00 446.292.910,00 428.615.545,00

PROJE KAPSAMINDA DEGERLENDIRME

Halihazir Durum

26.480.183.000,00 748.027.768,00

718.398.888,00

Tamamlanmis Durum

32.198.702.000,00 909.567.853,00

873.540.477

(*) 31.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 35,40 TL, 1,-EUR = 36,86 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ergcevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkli ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1l.a. Rapor Tarihi
08.01.2025

1.b. Rapor Numarasi
2024-052

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hiikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Asim TUNCAY (SPK Lisans No: 403359) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2024

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 24.12.2024 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 1 — (2)’de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hiikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmiine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kurulusumuz tarafindan degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak SPK mevzuati ¢cercevesinde daha once
hazirlanan rapor bilgileri asagida sunulmustur.

Rapor Tarihi 12.07.2024

Rapor Numarasi 2024-SPK001

Takdir Edilen Deger | 11.801.743.000,00 TL (Arsa + Bina) 23.778.008.000,00 TL (Proje)

errErET Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY (SPK
\ (SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383) (SPK Lisans No:403359) Lisans No: 405988)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek Uzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek lizere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi : Dikilitag Mah. Yenidogan Sk. Sinpas Genel Mud. No: 36 Besiktas - Istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 310 27 00

E-mail :investorrelations@kizilbukgyo.com Web: https:// www kizilbukgyo.com
Tescil Tarihi :30.03.2021

Odenmis Sermayesi : 300.000.000 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor; Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Kéyii, 2518 ve 1598 Parseller iizerinde gerceklestirilen “Otel ve
Devremilk” projesinin pazar degerinin belirlenmesi igin Kizilbik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine
istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistr.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin sozlesmede agik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalar yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmaz; Kizilbiik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. miilkiyetindeki; Tapu ve Kadastro
Genel Mudurligi (TKGM) kayitlarina gére Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Koyi, 2518 ve 1598 Parseller
Uzerinde gerceklestirilen “Otel ve Devremiilk” projesidir.

Degerlemeye konu proje; Marmaris Koyu’nun giineybatisinda, icmeler Kéyiiniin giineydogusunda, Kizilkum
mevkiinde yer almaktadir. 2518 Parsel deniz kiyisinda, 1598 parsel denize ikinci parsel konumundadir. iki parsel
arasinda imar yolu ve park alani bulunmaktadir. Proje alaninin karsisinda Kegi ve Cennet Adalari yer almaktadir..
Proje; yesil doga ile cevrili uzun kumsallari ile bakir bir bolgede, seckin bir konumda gerceklestiriimektedir.

e Tasinmazlara Ulagim:

Projenin yer aldig1 bolgede baska yapilasma bulunmamaktadir. Proje bolgesine karadan 6zel aracla ve denizden
ulasim miimkiindir. Proje alani; icmeler Kéylinde bulunan Kayabal Caddesi ile Gazi Mustafa Kemal Caddesi’nin
kesisim noktasina 2,3 km mesafede yer almaktadir. Proje alanina aragla Kayabal Caddesi lizerinde gilineydogu
istikametinde ilerlenerek ulasilir.

e Tasinmazlarin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

o lIcmeler Plaji : 1,5km
o Marmaris (Atatirk Heykeli) : 6,8km
o Dalaman Havalimani : 55 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu

(*) Kroki ¢izimi yaklasik sinirlari gostermektedir.
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Marmaris

“

3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BILGILERI
il MUGLA
ilce MARMARIS
Mahalle ICMELER KOYU
Mevkii KIZILKUM
Pafta No -
Ada No 0
Parsel No 2518 1598
Zemin Tipi Ana Tasinmaz Ana Tasinmaz
Ana Tasinmaz Yuzélgiim (m?2) 163.968,72 9.509,00
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa Arsa
Cilt / Sayfa No 35/3412 17 /1650
Tasinmaz Kimlik No 78782390 15966711
Malik / Hisse Orani Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. V. / Tam
Tarih / Yevmiye 15.04.2021 / 4863
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3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“Rapor Ekleri” bélimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnekleri “RAPOR EKLERI” bolimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére
tasinmazlar lizerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

TAKYIDAT BILGILERi — 0 ADA / 2518 PARSEL
TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BILGILERI

o Beyan: 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi geregince imar mevzuatina aykiridir. (Sablon: 3194 Sayili Kanunun
32. Maddesi geregince yapinin imar mevzuatina aykiri olduguna dair belirtme tanimi)
Tarih / Yevmiye: 23-12-2024 / 16058

MULKIYET BiLGILERi

e Malik: Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., Hisse Pay/Payda: 1/1, Metrekare: 163.968,72,
Edinme Sebebi: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi,
Tarih / Yevmiye: 15-04-2021 / 4863

MULKIYETE AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERi

e Beyan: (SN:8312229) Kiglikcekmece Tapu Mudirligi ne 11/11/2019 tarih 14747 sayi ile yetki verilmistir.
Tarih / Yevmiye: --

MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERIi

e ipotek: Alacakl: Tiirkiye Halk Bankasi A.S., Borg: 1.000.000.000,00 TL, Faiz: %65 degisken
Tarih / Yevmiye: 13-08-2024 / 9844

TAKYiDAT BIiLGILERi — 0 ADA / 1598 PARSEL

MULKIYET BiLGILERi

e Malik: Kizilbiik Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S., Hisse Pay/Payda: 1/1, Metrekare: 9.509,00,
Edinme Sebebi: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi,
Tarih / Yevmiye: 15-04-2021 / 4863

MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERi

o ipotek: Alacakli: Tiirkiye Halk Bankasi A.S., Borg: 1.000.000.000,00 TL, Faiz: %65 degisken
Tarih / Yevmiye: 13-08-2024 / 9844

e 0 Ada, 2518 Parsele iliskin Marmaris Belediyesi tarafindan konulmus “imar mevzuatina aykiridir” beyani
bulunmaktadir. S6z konusu beyanin tasinmazin devredilmesine engel teskil etmedigi degerlendirilmektedir.

e Tapu kayitlarina goére; tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigl
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plan1 Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

e TKGM Web Tapu portalindan 05.07.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére; degerlemeye konu
tasinmazlara iliskin olarak son (g yil icerisinde gerceklesen alim-satim islemi bulunmamaktadir.
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e Degerlemeye konu tasinmazlarin miulkiyeti; Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. kismi boéliinmesi
sonucunda, Kizilblik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”ne ge¢mis, bu durum 15-04-2021 tarih ve 4863 yevmiye
numarasi ile tapuya kaydedilmistir.

e Proje kapsaminda devremiilk satislari devam etmektedir.
3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yilik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler

e TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gore; degerlemeye konu tasinmazlarin Kizilbiik
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. adina tapu tescili 15-04-2021 tarih ve 4863 yevmiye numarasi ile yapiimistir.

e Marmaris Belediyesi ve musteriden alinan bilgilere gore degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak agilmis
idari davalar bulunmakta olup acgilan davalara iliskin olarak ulasilan bilgiler asagida 6zetlenmistir.

o Mugla 3. idare Mahkemesi 2024/697 (Eski Esas No: 2023/643) Esas Sayili Dosya: Mahkeme; CED olumlu
kararinin yiritmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle agilan davayi reddetmis, karar davaci tarafca karar temyiz
edilmis olup, Danistay 4. Daire Baskanhgi 2024/223 E., 2023/2467 K. sayili karar ile davacinin yirtitmenin
durdurulmasi isteminin de reddine karar vermistir. Karar Danistay’da temyiz edilmis olup, Danistay Ozetle; yeni
bir bilirkisi heyetiyle mahallinde kesif ve inceleme yaptirilmasi suretiyle hazirlanacak rapor ve dosyadaki bilgi ve
belgelerin yeniden degerlendirilmesi gerektigi kanaati ile temyize konu yukarida anilan kararin bozulmasina ve
dosyanin yeniden bir karar verilmek iizere anilan idare Mahkemesine génderilmesine karar vermistir.
Yargilamaya 3. idare Mahkemesinde devam edilecektir. Mahkemece, davaci idarenin yeniden yiiriitmenin
durdurulmasi yoniindeki talebinin, bilirkisi raporunun dizenlenmesinden ve taraflarin itiraz sirelerinin
dolmasindan sonra degerlendirilmesine karar verilmistir. 15.11.2024 tarihinde kesif yapilmis olup, bilirkisi
raporunun sunulmasi beklenmektedir.

o Mugla 3. idare Mahkemesi 2024/847 (Eski Esas No: 2023/796) Esas Sayili Dosya: Mahkeme; 10.03.2023
tarihli, 7031 sayili karar numarali CED olumlu kararinin yiritmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle agilan
davayi reddetmistir. Karar Danistay’da temyiz edilmis olup, Danistay 6zetle; yeni bir bilirkisi heyetiyle mahallinde
kesif ve inceleme vyaptirilmasi suretiyle hazirlanacak rapor ve dosyadaki bilgi ve belgelerin yeniden
degerlendirilmesi gerektigi kanaati ile temyize konu yukarida anilan kararin bozulmasina ve yeniden bir karar
verilmek lizere dosyanin anilan idare Mahkemesine gdénderilmesine karar vermistir. Mahkemece, 2024/697 Esas
sayili dosya bekletici sorun yapilarak dosya sonucunun beklenmesine karar verilmistir.

o Mugla 3. idare Mahkemesi 2023/792 Esas Sayili Dosya: Mahkeme; 10.03.2023 tarihli, 7031 sayil karar
numarali CED olumlu kararinin yiriitmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle acilan davayi reddetmis, karar
kesinlesmistir.

o Mugla 2. idare Mahkemesi 2024/534 (Eski Esas No: 2023/767) Esas Sayili Dosya: Mahkeme; ayni konuda
baktig1 2023/643 Esas Sayili dosyasinda vermis bulundugu ayni islemin iptaline yonelik red kararini emsal alarak
davanin reddine karar vermis, karar davaci tarafindan yiritmenin durdurulmasi talebiyle temyiz edilmis olup,
Danigtay 6zetle; yeni bir bilirkisi heyetiyle mahallinde kesif ve inceleme yaptirilmasi suretiyle hazirlanacak rapor
ve dosyadaki bilgi ve belgelerin yeniden degerlendirilmesi gerektigi kanaati ile temyize konu yukarida anilan
kararin bozulmasina ve yeniden bir karar verilmek (izere dosyanin anilan idare Mahkemesine génderilmesine
karar vermistir. Yargilamaya 2. idare Mahkemesinde devam edilecektir. Dosya kapsaminda; Mugla 3. idare
Mahkemesinin 2024/697 Esas sayili dosyasinin sonucunun beklenilmesine dair ara karar verilmistir.

o Mugla 2. idare Mahkemesi 2022/27 Esas Sayili Dosya: Kizilbiik projesinde giincel olmayan insaat ruhsati
ve imar durum belgesinin iptali icin agilan davada mahkeme; davacilarin yiritmesinin durdurulmasi talebinin ve
sonrasinda davanin reddine karar vermis, karar; 05.04.2024 tarihinde davacilar tarafindan istinaf edilmis, istinaf
Mahkemesi de davacilarin yiriitmenin durdurulmasi talebini reddetmistir. istinaf dosyasi izmir 3. idare Dava
Dairesi 2024/1105 Esas sayili dosya olarak kaydedilmistir.

o Mugla 3. idare Mahkemesi 2022/1131 Esas Sayih Dosya: Kizilbiik projesinde giincel olmayan insaat
ruhsati ve imar durum belgesinin iptali icin acilan dava kapsaminda, 19.11.2024 tarihinde imar durum belgesi ile
17 adet yapi ruhsatinin iptaline karar verilmistir. Karara yonelik istinaf basvurusu yapilmis ve ylritmenin
durdurulmasi talep edilmistir. Dosya, istinaf incelemesi icin izmir 3. idare Dava Dairesi 2024/2787 Esas sayili
dosya olarak kaydedilmistir. istinaf Mahkemesi Yiriitmenin Durdurulmasi isteminin reddine karar vermistir.
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o Mugla 1. idare Mahkemesi 2024/823 Esas Sayill Dosya: Kizilbiik GYO A.S. tarafindan, Marmaris
Belediyesi'nin 13.06.2024 Tarih ve 2024/748 Karar Nolu, Konusu 42.maddenin uygulanmasi olan Enciimen Karari
ile 08.07.2024 Tarihli 324 Sira Nolu, 59.645.982,86 TL idari para cezasini havi Ceza ihbarnamesi ve bu islemlerin
dayanagi olan 12.06.2024 tarihli Yapi Tatil Tutanaginin iptaline yonelik dava agilmistir. S6z konusu islemler
yoninden yiritmenin durdurulmasi talep edilmistir. Encimen karari yéniinden yiriitmenin durdurulmasi
talebimizin reddine karar verilmistir. Ylrldtmenin durdurulmasi isteminin reddine yonelik itiraz edilmistir.
Yiritmenin durdurulmasi kararina yapilan itiraz tizerine dosya, izmir Bam 8. Dairesinin 2024/351 Esas sayili
dosyasina tevzi edilmistir. izmir Bam 8. Dairesinin 2024/352 Esas sayili dosyasinda yiiriitmenin durdurulmasi
isteminin reddine yonelik yapilan itirazin reddine karar verilmistir.

o Mugla 1. idare Mahkemesi 2024/953 Esas Sayili Dosya: Kizilbiik GYO A.S. tarafindan, 13.06.2024 Tarih ve
748 Nolu Encimen Karari Hakkinda Marmaris Belediyesi tarafindan 59.645.982,86 TL bakimindan diizenlenen
28.08.2024 Tarih ve 690493 Nolu Odeme Emrinin iptaline yonelik dava agilmistir. Yiriitmenin durdurulmasi
talebinde bulunulmustur. Yirtitmenin durdurulmasi isteminin, davali idarenin birinci savunmasi alindiktan ve
ara karari geregi yerine getirildikten ya da savunma ve cevap verme siiresinin gegmesinden sonra incelenmesine
karar verilmistir. Davali idare tarafindan sunulan savunma dilekgesine cevaplar bildirilmistir. Odeme emri (idari
para cezasl) yoniunden yiriitmenin durdurulmasi karari verilmistir.

o Mugla 1. idare Mahkemesi 2024/980 Esas Sayili Dosya: Kizilbilk GYO A.S. tarafindan, Marmaris
Belediyesi'nin 17.07.2024 Tarih ve 2024/1283 Karar Nolu Enclimen Karari, Yikim Karari ve 30.07.2024 Tarihli 388
Sira Nolu 29.917,28 TL bakimindan diizenlenen Ceza ihbarnamesinin iptaline yénelik dava agiimistir. Yiiriitmenin
durdurulmasi talebinde bulunulmustur. Mahkemece, 6nce yiritmenin durdurulmasina karar verilmis, daha
sonra ceza ihbarnamesi ve yikim karari yoniinden yiritmenin durdurulmasi talebinin reddine karar verilmistir.
Yiritmenin durdurulmasi isteminin reddine yonelik itiraz edilmistir. Ylrtitmenin durdurulmasi kararina yapilan
itiraz Gizerine dosya izmir Bam 8. Dairesinin 2024/352 Esas sayili dosyasina tevzi edilmistir. izmir Bam 8.
Dairesinin 2024/352 Esas sayili dosyasinda ytritmenin durdurulmasi isteminin reddine yonelik yapilan itirazin
reddine karar verilmistir.

o Mugla 2. idare Mahkemesi 2024/1387 Esas Sayili Dosya: Kizilbiik GYO A.S. tarafindan, Marmaris
Belediyesi'nin 11.12.2024 Tarihli Yapi Tatil Tutanaginin ve mihirleme idari islemlerinin iptaline yonelik dava
actimistir.  YarGtmenin durdurulmasi talebinde bulunulmustur. Mahkemece, yiridtmenin durdurulmasi
isteminin, davali idarenin birinci savunmasi alindiktan ve ara kararin gerekleri yerine getirildikten ya da savunma
ve ara kararina cevap verme sliresi gectikten sonra incelenmesine karar verilmistir.

o Mugla 2. idare Mahkemesi 2024/1391 Esas Sayili Dosya: Kizilbiik GYO A.S. tarafindan, Marmaris
Belediyesi'nin 08.01.2024 Tarihli 17 adet yapi ruhsatinin iptali islemine ydnelik olarak idari islemin iptali davasi
acllmistir.  Yuritmenin durdurulmasi talebinde bulunulmustur. Mahkemece, yiritmenin durdurulmasi
isteminin, davali idarenin birinci savunmasi alindiktan ve ara karari gerekleri yerine getirildikten ya da savunma
ve ara kararina cevap verme slresi gecgtikten sonra incelenmesine karar verilmistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan, “RAPOR EKLERI” béliimiinde érnekleri sunulan,
25.04.2023 tarihli imar Durum Belgelerine gore, lizerinde proje gerceklestirilen parsellerin; 15.07.2005 onay
tarihli 1/1000 &lgekli igmeler (Marmaris) ilave Revizyon Uygulama imar Plani ve Cevre ve Sehircilik Bakanlg
Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mudirligii’'niin 06.07.2020 tarih E. 99873 sayili yazisina gére “Oneri Konut
Alani(2)”, “Turistik Tesis ve Konut Alan1” ve “Turistik Tesis Alani(2)” lejantlarinda kaldigi gortilmis olup, yapilasma
kosullari asagida belirtilmistir.

Ada/Parsel Lejant insaat Diizeni Emsal Kat Adedi Yiikseklik
Oneri Konut Alani(2) Blok Nizam

0/2518 Turistik Tesis Alani(2) Blok Nizam 1.30 7 24.50 m
Turistik Tesis ve Konut Alani Ayrik Nizam

0/1598 Turistik Tesis Alani(2) Ayrik Nizam 1.30 7 24.50 m
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e Mugla 3. idare Mahkemesi tarafindan, 19.11.2024 tarihinde, 0 Ada, 2518 Parsele ait 21.09.2021 tarihinde
Marmaris Belediye Baskanliginca yenilenen imar durum belgesinin iptaline karar verilmistir. Davaya iliskin istinaf
slireci 2024/2787 Esas sayili dosya olarak izmir 3. idare Mahkemesi’nde devam etmektedir.

e Ayni konuda Mugla 2. idare Mahkemesi tarafindan daha énce verilmis iptal talebinin reddine yonelik karar
bulunmaktadir. Davaya iliskin istinaf siireci 2024/1105 Esas sayili dosya olarak izmir 3. idare Mahkemesi’nde
devam etmektedir.

e Degerleme tarihi itibariyla; 21.09.2021 tarihinde Marmaris Belediyesi Baskanligi'nca yenilenen imar durum
belgesi iptal edilmis olmakla birlikte, 15.07.2005 onay tarihli 1/1000 6lgekli icmeler (Marmaris) ilave Revizyon
Uygulama imar Plani gegerlidir. Devam eden dava siireglerinin sonucuna gore imar durumunda degisiklik
olabilecektir.

e (*) Aciklama: Degerlemeye konu parsellere iliskin olarak;
e Marmaris Belediyesi e-imar portalinda imar durum bilgisi bulunmamaktadir.

e Tarafimizca konuya iliskin olarak 25.12.2024 tarihinde yapilan yazili bagvuruya rapor tarihine kadar cevap
verilmemistir. Basvuru 6rnegi “Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

e Bu nedenle; imar durumuna iliskin yukarida sunulan bilgiler 25.04.2023 tarihli imar durum belgeleri ile
musteri tarafindan saglanan bilgi ve belgelere dayanmaktadir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

e Mugla 3. idare Mahkemesi tarafindan 0 Ada, 2518 Parsele ait 21.09.2021 tarihinde Marmaris Belediye
Baskanhginca yenilenen imar durum belgesi ile parsel tizerindeki yapilara iliskin 17 adet yapi ruhsatinin iptaline
karar verilmis, bu karara istinaden Marmaris Belediyesi tarafindan 11.12.2024 tarihinde yapi tatil tutanagi
diizenlenmistir. Dava siireci kesinlesmemis olup istinaf asamasindadir. Tutanak 6rnegi “Rapor Ekleri” boéliimiinde
sunulmustur.

e Marmaris Belediye Enciimeni’nin 11.12.2024 tarih ve 2024.5510 sayil karari ile; Kizilbik Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgl aleyhine daha once uygulanan 59.645.982,86 TL tutarindaki idari para cezasi iptal edilerek
104.757.908,50 TL tutarinda yeniden hesaplanan idari para cezasi uygulanmistir.

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri ve miisteriden edinilen bilgilere gére, degerlemeye konu
tasinmazlar icin diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
Proje kapsaminda bulunan devremiilklerin satis faaliyeti devam etmektedir.

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

PROJEYE ESAS YAPI RUHSATLARI - 1. ETAP

soine | o e et s sl ek A [ ot | ot "o
Otel 1 69.850,40

- 08.01.2024 15/1 Tadilat Mesken 555 39.215,01 130.118,64 8 V-C
Ortak Alan - 21.053,23

PROJEYE ESAS YAPI RUHSATLARI - 2. ETAP

Ruhsat Verilig Kullanma | Bag. Bol. | Fonksiyon Alani | Toplam Alan Kat Yapi

Slobe Tarihi LU Amaci Amaci Adedi (m?) (m?) Adedi Sinifi
Mesken 36 3.086,23

A 08.01.2024 15/2A Tadilat 5.213,01 9 IV-A
Ortak Alan - 2.126,78
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PROJEYE ESAS YAPI RUHSATLARI - 2. ETAP
Ruhsat Verilis Kullanma | Bag. Bol. | Fonksiyon Alani | Toplam Alan Kat Yapi
kN Tarihi Rhsarn Amaci Amaci Adedi (m?) (m?) Adedi Sinifi
Mesken 46 3.110,37
B 08.01.2024 15/2B Tadilat 4.966,80 8 IV-A
Ortak Alan - 1.856,43
Mesken 51 3.098,26
C 08.01.2024 15/2C Tadilat 4.938,28 8 IV-A
Ortak Alan - 1.840,02
Mesken 41 2.169,04
D 08.01.2024 15/2D Tadilat 3.958,41 7 IV-A
Ortak Alan - 1.789,37
Mesken 29 1.730,42
E 08.01.2024 15/2E Tadilat 3.338,04 6 IV-A
Ortak Alan - 1.607,62
F 08.01.2024 15/2F Tadilat Ortak Alan - 1.682,38 1.682,38 2 11-A
Mesken 69 3.252,08
G 08.01.2024 15/2G Tadilat 6.356,48 10 IV-C
Ortak Alan - 3.104,40
Mesken 67 3.262,94
H 08.01.2024 15/2H Tadilat 6.218,80 10 IV-C
Ortak Alan - 2.955,86
Mesken 67 3.262,94
| 08.01.2024 15/21 Tadilat 6.092,21 10 IV-C
Ortak Alan - 2.829,27
Mesken 50 3.091,18
J 08.01.2024 15/2) Tadilat 6.247,95 10 IV-C
Ortak Alan - 3.156,77
Mesken 47 3.095,30
K 08.01.2024 15/2K Tadilat 6.114,22 10 IV-C
Ortak Alan - 3.018,92
Mesken 62 3.266,10
L 08.01.2024 15/2L Tadilat 6.241,14 10 IV-C
Ortak Alan - 2.975,04
Mesken 62 3.266,10
M 08.01.2024 15/2M Tadilat 6.475,75 10 IV-C
Ortak Alan - 3.209,65
Mesken 65 3.273,80
N 08.01.2024 15/2N Tadilat 6.514,91 10 IV-C
Ortak Alan - 3.241,11
Bina Disl 08.01.2024 15/iST Tadilat Bina Disi - 23.086,46 23.086,46 - 1I-A
PROJEYE ESAS YAPI RUHSATLARI - 3. ETAP
Ruhsat Verilis Kullanma Bag. B6l. | Fonksiyon Alani | Toplam Alan Kat Yapi
B
oK Tarihi pihsate Amaci Amaci Adedi (m?) (m?) Adedi Sinifi
Mesken 3 1.286,12
V-1 27.03.2024 | 15/3V-1 | YeniYapi 1.352,96 6 111-B
Ortak Alan - 66,34
Mesken 3 1.286,12
V-2 27.03.2024 15/3V-2 Yeni Yapi 1.352,96 6 111-B
Ortak Alan - 66,84
Mesken 3 1.286,12
V-3 27.03.2024 15/3V-3 Yeni Yapi 1.352,96 6 111-B
Ortak Alan - 66,84
Mesken 3 1.286,12
V-4 27.03.2024 | 15/3V-4 | YeniYapi 1.352,96 6 111-B
Ortak Alan - 66,84
Mesken 3 1.286,12
V-5 27.03.2024 15/3V-5 Yeni Yapi 1.352,96 6 111-B
Ortak Alan - 66,84
Mesken 3 1.272,53
V-6 27.03.2024 15/3V-6 Yeni Yapi 1.338,66 6 111-B
Ortak Alan - 66,13
Mesken 3 1.272,53
V-7 27.03.2024 | 15/3V-7 | YeniYapi 1.338,66 6 111-B
Ortak Alan - 66,13
Mesken 3 1.272,53
V-8 27.03.2024 15/3V-8 Yeni Yapi 1.338,66 6 111-B
Ortak Alan - 66,13
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PROJEYE ESAS YAPI RUHSATLARI - 3. ETAP
Ruhsat Verilis Kullanma | Bag. Bol. | Fonksiyon Alani | Toplam Alan Kat Yapi
Elake Tarihi AGEERINE Amaci Amaci Adedi (m?) (m?) Adedi Sinifi
Mesken 3 1.272,53
V-9 27.03.2024 15/3V-9 Yeni Yapi 1.338,66 6 111-B
Ortak Alan - 66,13
Mesken 4 1.813,83
V-10 27.03.2024 | 15/3V-10 | Yeni Yapi 1.908,09 4 111-B
Ortak Alan - 94,26
Mesken 2 820,53
V-11 27.03.2024 | 15/3V-11 | Yeni Yapi 863,17 4 111-B
Ortak Alan - 42,64
Mesken 3 1.330,01
V-12 27.03.2024 | 15/3V-12 | Yeni Yapi 1.399,13 4 111-B
Ortak Alan - 69,12
Mesken 4 1.813,83
V-13 27.03.2024 | 15/3V-13 | Yeni Yapi 1.908,09 4 111-B
Ortak Alan - 94,26
Mesken 2 820,53
V-14 27.03.2024 | 15/3V-14 | Yeni Yapi 863,17 4 111-B
Ortak Alan - 42,64
Mesken 2 824,74
V-15 27.03.2024 | 15/3V-15 | Yeni Yapi 867,60 4 111-B
Ortak Alan - 42,86
Mesken 2 661,70
V-16 27.03.2024 | 15/3V-16 | Yeni Yapi 696,09 4 111-B
Ortak Alan - 34,39
Mesken 2 824,74
V-17 27.03.2024 | 15/3V-17 | Yeni Yapi 867,60 4 111-B
Ortak Alan - 42,86
Mesken 2 820,53
V-18 27.03.2024 | 15/3V-18 | Yeni Yapi 863,17 4 111-B
Ortak Alan - 42,64
Mesken 4 1.813,83
V-19 27.03.2024 | 15/3V-19 | Yeni Yapi 1.908,09 4 111-B
Ortak Alan - 94,26
Mesken 2 823,35
V-20 27.03.2024 | 15/3V-20 | Yeni Yapi 866,14 4 111-B
Ortak Alan - 42,79
Mesken 2 820,53
V-21 27.03.2024 | 15/3V-21 | Yeni Yapi 863,17 4 111-B
Ortak Alan - 42,64
Mesken 4 1.813,83
V-22 27.03.2024 | 15/3V-22 | Yeni Yapi 1.908,09 4 111-B
Ortak Alan - 94,26
Sosyal Tesis | 27.03.2024 | 15/3-ST Yeni Yapi Bina Disl - 871,33 871,33 2 111-B
Aritma Tesisi | 27.03.2024 || 15/3-ARITMA | Yeni Yapi Bina Disl 2.334,46 2.334,46 3 111-B
istinat 27.03.2024 | 15/3-iST | istinat Duv. | Bina Disi 7.216,59 7.216,59 - II-A
BLOK-1 29.03.2024 1598/1 Yeni Yapi | Apart Otel 1 1.449,65 1.449,65 6 11-B
BLOK-2 29.03.2024 1598/2 Yeni Yap! | Apart Otel 1 1.434,33 1.434,33 6 111-B
BLOK-3 29.03.2024 1598/3 Yeni Yap! | Apart Otel 1 1.434,33 1.434,33 6 11-B
BLOK-4 29.03.2024 1598/4 Yeni Yap! | Apart Otel 1 738,23 738,23 3 111-B
istinat 29.03.2024 | 1598/iST | istinat Duv. | Bina Disi - 2.547,90 2.547,90 - II-A
Yapi Kullanma izin Belgesi — 1. ETAP
q - q Verilis Kullanma | Bag. Bol. | Fonksiyon Alani | Toplam Alan Kat Yapi
HEsLE WA || AIEhe Amaci Amaci Adedi (m?) (m?) Adedi Sinifi
Otel 1 69.850,40
- 29.03.2024 15/1 YKiB Mesken 555 39.215,01 130.118,64 8 IV-C
Ortak Alan - 21.053,23

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 15 | 47


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Degerleme

ve
Danismanhk A.$.

Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
Focus Global

Degerleme islemi yukarida listelenen giincel yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri esas alinarak
vapilmistir. 1. Etap igin diizenlenen 28.10. 2021 tarihli tadilat yapi ruhsati, 04.01.2022 tarihli isim
degisikligi yapi ruhsati ve 2. Etap igin diizenlenen 28.10.2021 tarihli 15 adet yeni yapi ruhsati Mugla 3.
idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Dava sonucu takip edilmelidir.

ACIKLAMA

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin yapi denetimi;

o Miskebi Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No: 166/1 Bodrum/Mugla adresinde bulunan 101322310 vergi
kimlik ve 3057 izin belge no.lu Ahmet Filiz Yapi Denetim Ltd. Sti.,

o Cumhuriyet Mahallesi, 504 (Cumhuriyet) Sokak, Kral Ap., No: 1/4 Fethiye/Mugla adresinde bulunan
948043288 vergi kimlik ve 1373 izin belge no.lu Yeni Prizma Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Raporumuz degerlemeye konu parseller tGzerinde gerceklestirilen “Otel ve Devremiilk” projesine iliskin olarak
yapilmaktadir. Takdir edilen degerler mevcut proje esas alinarak belirlenmistir. Farkli bir proje uygulanmasi ya da
mevcut projede degisiklik yapilmasi durumunda takdir edilen degerler farkl olacaktir. Proje bilgileri Madde 4.e.
de sunulmustur.

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERI

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Ege Bolgesi

Ege Bolgesi, Turkiye'nin yedi cografi bélgesinden biridir. ismini kiyisinda oldugu Ege Denizi'nden alir. Ege (Asil
Ege, Kiyi Ege) ve i¢ Bati Anadolu (i¢ Ege) olmak lizere iki bolime ayrilir. Kuzeyde Marmara, doguda i¢ Anadolu,
glneyde Akdeniz bolgeleriyle ve son olarak batida Ege Deniziyle gevrilidir. Trkiye'nin en uzun kiyi seridine sahip
bolgesidir. Bolgenin Sinirlari Kuzeyde; Kaz Dagi, Madra Dagl, Simav Daglari ve Domini¢ Dagi, Doguda; Tirkmen
Dagi ve Emir Daglari, Glineyde; Karakus Dagi ve Goreli Dagi’dir. Deniz kiyilari; Canakkale’ye bagli Bababurun’dan
baslayarak tiim Edremit Kérfezi, izmir ve Aydin illerinin tiim kiyi seritleri ve Mugla'da, Kéycegiz kiyilarina kadar
uzanan (Kéycegiz harig) sahil seridini kapsar. Ovalar: Orta Cag Ege Boliumi'nde horstlar arasinda kalan grabenler
birer allivyon ovasidir. Bunlar Bakircay, Gediz, Blylik ve Kiiciik Menderes grabenleridir. Bu grabenler fiziksel bir
haritada yesil renk ile gosterilir. Gediz agzinda Menemen Delta ovasi, Blylk Menderes agzinda Balat Delta
ovasindan olusmustur.

Kentlesmenin en yogun yasandigi bolge konumundadir. Turkiye nifusunun 1/8 kadari Ege Bolgesi'nde
yasamaktadir. Bu nifusun yaridan fazlasi (%62,2) kentlerdedir. Ege Bolgesi'nin ortalama niifus yogunlugu ise
Turkiye ortalamasinin izerindedir. Nifus yogunlugu agisindan Marmara Boélgesi'nden sonra ikinci sirada bulunur.
Ege Bolimi'ndeki ovalar lizerinde fazla olan niifus yogunlugu, ic Bati Anadolu Bélimii'nde ve Mentese
Yoresi'nde azalir.

Ege Bolgesi'nde nifusun ¢ogunlugu iklim toprak kosullari ve ulasim kolayliklarinin da elverisliligiyle gecimini
tarimdan saglar. Ege bolimiinde Akdeniz iklimine uygun zeytin, Gziim ve bazi turuncggiller 6n plana ¢ikarken; Ege
bélimiinden, icbati Anadolu bélimiine gegildikce, tarimin niteligi degisir; tahil ekimi artar ve hayvancilik
gecimde daha 6nemli yer tutar.

Bolgede sanayi ve turizm gelismistir. Sanayi bakimindan Marmara Bélgesi'nden sonra ikinci sirada gelir. Asil Ege
BoSlimii sanayi bakimindan daha gelismistir. Zaten bélgenin en biiyiik ve gelismis kenti izmir de bu bélimde yer
alir. izmir ve Manisa’da ¢ok farkli sanayi kollarinda tiretim yapilirken; Denizli’de tekstil, Usak’ta tekstil ve seramik,
Afyon’da ¢imento ve mermer &n plana ¢ikar. izmir, Manisa ve Denizli en ¢ok ihracat yapan ilk on il icerisinde yer
alr.

Turizm potansiyeli olarak da Akdeniz Bolgesi’'nden sonra ikinci sirada yer alir. Efes, Didim, Pamukkale, Hiearpolis,
Laodikeia gibi tarihi yerleri, Fethiye, Bodrum, Marmaris, Didim, Kusadasi, Cesme gibi doga harikasi sahilleri ve
mavi bayrakl plajlari ile yerli ve yabanci turistlerin ilgi odagi konumundadir?.

4.a.2. Mugla ili

Mugla ili 12.654 km? yiizdlcimii ile Ege Bélgesi ve Tirkiye’nin giineybati ucunda yer alir. 1.500 km'ye yaklasan
kiyl uzunlugu ile Tirkiye'nin en uzun sahil seridine sahip ilidir. 13 ilge, 14 belediye ve 569 mahallesi bulunan
Mugla kuzeyde Aydin, kuzeydoguda Denizli ve Burdur, doguda Antalya, glineyde Akdeniz ve batida Ege Denizi ile
cevrilidir?. 2023 rakamlariyla niifusu 1.066.736'dir>.

il sinirlart icinde bulunan baslica géller; Bafa Goli ve Kdycegiz Golii, baslica akarsular; Cine Cayl, Esen Cayi ve
Dalaman Cayr'dir.

Antik Cagdan itibaren 6nemli bir yerlesim yeri olan Mugla sirasiyla Karya, Misir, iskit, Asur, Dor, Med, Pers,
Makedon, Roma ve Bizans egemenliginde kalmis, 1284 yilinda Mentese Beyligi'nin, 1391 yilinda Osmanli
hakimiyetine girmistir. Ankara savasindan sonra bir donem Timur, Menteseogullari ve kismen (Bodrum Kalesi)
Saint Jean soOvalyeleri kontroll altinda kalan bolge Kanuni Sultan Sileyman zamaninda tekrar butindyle
Osmanli’ya katiimistir®.

1 Ege Bélgesi: https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege B%C3%B6lgesi

2 Mugla, Cografi ve Fiziki Bilgiler: http://www.mugla.gov.tr/caografi-ve-fiziki-bilgiler
3 Mugla Nifusu: https://www.nufusu.com/il/mugla-nufusu

4 Mugla (il): https://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C4%9Fla_(il)

5 Mugla, Tarihge ve Genel Bilgiler: http://www.mugla.gov.tr/tarihce-ve-genel-bilgiler
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Ozellikle linyit, krom ve mermer madenleri agisindan zengin olan Mugla’nin ekonomisi; bu madenlerle ilgili
tretim tesisleri ve eneriji santralleri disinda biyiik lciide turizm ve tarima dayalidir. Onemli bir aricilik merkezi
olan bdlgenin baslica tarim Urinleri; narenciye, sigla yagl, zeytin ve zeytinyagidir. Ortaca, Dalaman, Kéycegiz,
Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi diinyaca taninan tatil yoreleri ile Mugla Tirkiye'nin en 6nemli turizm
destinasyonlarindan da biridir.

4.a.3. Marmaris ilgesi

Marmaris, Mugla’nin batida Datca
Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyde Ula,
doguda Balan Dagi, Karadag ve Giinliik Tepeleri ile
glineyde Akdeniz ile cevrili ilgesidir. Kentin en eski
kismi denize dogru uzanmis bir tepe (zerine kurulu
olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra
eteklere dogru ve kiyi boyunda gelismistir. Hava
ulasiminin yapildigi Dalaman Havaalani bir saat,

Rodos Adasi ise 45 dakika uzakhktadir®. 2023

~—~—a rakamlariyla niifusu 96.778’dir’.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar sicak ve kurak, kis aylari ise nispeten ilik ve bol yagish geger. Daglarin
konumu itibariyla Marmaris, Tiirkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nden sonra en bol yagis alan boélgelerinden biridir.
Yillik yagis miktari 1200 mm'nin Gzerindedir.

Marmaris’in tarihinin M.0. 12.000’lere kadar uzandigi diisiiniilmektedir. Bedir Adasi’ndaki Nimara Magarasi’nda
yapilan kazilar bu antik kentin kokli bir gecmise sahip oldugunu dogrulamistir. Tarihte Karia adi ile anilan ilge
zengin bir tarih ve kiiltiir mirasina sahiptir. ilge Physkos (Beldibi, Asartepe), Amos (Hisarénii, Turung), Bybassos
(Hisaronii), Kastabos (Hisaroni), Syrna (Bayirkdy), Larymna (Bozburun), Thyssanos (S6gutkdy), Phoneix (Taslica),
Loryma (Bozukkale) Kasara (Serge Limani), Kedrai (Sedir Adasi), Euthena (Karacasogiit) ve Amnistos (Karacasogiit)
gibi kalintilari gliniimiize ulasan pek ¢ok antik kente ev sahipligi yapmaktadir®.

Marmaris yaz aylarinda 100.00’i bulan sehir ici nifusuyla blylik bir tatil sehri durumundadir. Siirekli artan
yapilasmaya ragmen, yapilan ¢evre diizenlemeleri ve aritma sistemleri sayesinde kent icindeki plajlardan denize
girilebilen ender kentlerimizdendir. Daha temiz deniz, daha bos sahiller arayanlar icin karadan ya da tekne
turlariyla ulasilabilen koylari vardir. Su ve doga sporlari merakhlari igin bir¢ok segcenek bulunur. Kent merkezindeki
en 6nemli tarihi yapi Kale’dir. ilk kez ionialilar tarafindan yapildigi bilinen Kale’nin giinimiize ulagan kalintilari
blyiik olgiide 1522 yilinda Osmanlilar tarafindan yapilmis olandir. 1980-90 vyillari arasinda restore edilen Kale
glinimiizde basta Knidos, Burgaz, Hisaroni olmak bolgedeki kazilardan elde edilen pismis toprak, cam eserler,
sikke ve sis egyalarinin sergilendigi arkeoloji muzesi, Tirk Evi olarak diizenlenmis etnografya salonu ve kale
komutani odasina ev sahipligi yapmaktadir.

Kale’ye gikan dar ve basamakl sokagin hemen girisinde bulunan Hazfa Sultan Kervansarayi, garsi iginde yer alan
tarihi Bedesten, ibrahim Aga Camisi, Tashan, Kemerli Képrii ve Sariana tiirbesi Osmanli dénemine ait baslica
eserlerdir®.

Camlarla kapli yemyesil bir doga, glines, plajlar ve antik caglardan gliniimuize ulasan kalintilar sayesinde Marmaris
ekonomisinin can damarini turizm olusturur. Turistik alanlardan uzaklastik¢a zeytincilik ve aricilik Gnemli ge¢im
kaynaklari haline gelir. iigenin meshur cam bali {ilke ihtiyacinin 6nemli bir bdlimiini karsilar®.

6 Marmaris: https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris

7 Marmaris Nifusu: https://www.nufusu.com/ilce/marmaris_mugla-nufusu

8 Mugla Marmaris ilgesi Tanitimi ve Gezilecek Yerler: https://turkeyoutdoor.org/2024/03/07/mugla-marmaris-ilcesi-tanitimi-ve-gezilecek-yerler/
9 Marmaris: https://www.mutso.org.tr/gezilecekyerler/marmaris/

10 Marmaris Ekonomisi: https://tr.excursionmarmaris.com/marmaris-hakkinda/
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Dinya ekonomisi Covid — 19 salgin siirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve dengesiz
bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak Uzere
blylik merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biiyime Gzerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye
devam etmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF)’nin Ekim 2023 tarihli “World Economic Outlook -
Diinya Ekonomik Gériinimu” raporunda®! kiiresel ekonomideki toparlamanin yavas bir sekilde devam ettigine
vurgu yapilarak bu durumun 2024 yilinda da devam edecegi 6ngorisiine yer verilmistir. Rapor; 2022’de %3,5
blyliyen kiresel ekonominin 2023’te %3, 2024'te ise %2,9 biylyecegi tahmininde bulunurken bu rakamlarin
uzun donem tarihi ortalamalarin oldukga altinda olduguna dikkat ¢ekmistir. Kurum, dniimizdeki donemde
kiiresel ekonomiyi bekleyen baslica riskleri; Cin’de yasanan gayrimenkul krizinin derinlesmesi, emtia
fiyatlarindaki volatilitenin artmasi, enflasyondaki yiksek seyrin devami ve yiiksek bor¢ seviyeleri ile artan
fonlama maliyetlerinin ekonomilerin krizlere karsi dayanikliligini asindirmasi olarak siralamistir.

2024 Ocak ayinda Ekim 2023 raporuna iliskin bir giincelleme (update)!? yayimlayan IMF; ABD ve cesitli
gelismekte olan ekonomilerde gbzlenen beklenenden daha fazla toparlanmaya bagh olarak 2024 kiresel
ekonomik blyiime tahminini %3,1 olarak revize etmis, ancak yine bu oranin da %3,8 olan tarihi (2000-2019)
ortalamanin altinda kaldigini vurgulamistir.

Gerek gelismis gerekse gelismekte olan ekonomilerin biyiime hizlarinin 2023 ve 2024 yillarinda da yavas devam
edecegi belirtilen raporda, 2022 yilinda %4,1 blyiyen, aralarinda Tiirkiye’nin de bulundugu gelismekte olan
ekonomilerin 2023 ve 2024 yillarinda da %4 civarinda bliyliyecegi 6ngorisiinde bulunmustur.

Dinya Bankasi (The World Bank) tarafindan yayimlanan Ocak 2024 tarihli “Global Economic Prospects - Kiiresel
Ekonomik Beklentiler”*® raporu da son dért yil boyunca kiresel ekonominin ekonomik soklara karsi stirpriz bir
sekilde direngli oldugunu kanitlamasina ragmen oniimuzdeki iki yila iliskin beklentilerin olumsuz oldugunu
belirtmis, IMF’'ye paralel bir sekilde, blylimenin tarihi ortalamalardan (Covid -19 6ncesi 10 yil) daha yavas olacagi
Ongorisitnde bulunmustur. Kurum raporunda; 2023 Haziran ayindan bu yana bir miktar dengelenmis olmasina
ragmen ekonomik risklerin asagi yonla kalmaya devam ettigini vurgulamistir.

Dinya Bankasi’na gore Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin lizerine gelen Ortadogu’daki catismalar jeopolitik riskleri
keskin bir sekilde yukari ¢ikarmaktadir.

Raporda sunulan “Geopolitical Risk Index and
C. Geopolitical risk index and

conflicts Conflicts - Jeopolitik Risk Endeksi ve Catismalar”
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1 World Economic Outlook - Navigating Global Divergences, October 2023: https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2023/10/10/world-economic-outlook-
october-2023

12 World Economic Outlook Update — Moderating Inflation and Steady Growth Open Path To Soft Landing, January 2024:
https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2024/01/30/world-economic-outlook-update-january-2024
13 Global Economic Prospects, January 2024: Global Economic Prospects -- January 2024 (worldbank.org)
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Kizildeniz’'de ticari gemilere yapilan saldirilar da enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once enerji fiyatlarinda zirvelerin gorilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayillmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin yiikselmesine ve sonug olarak da biyimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

Dinya Bankasi; Haziran 2024 tarihli raporunda da Ocak 2024 raporuna benzer dngérileri tekrarlamis, gelismekte
olan ulkeler icin 2024 yili ortalama biiylime oranini %4 olarak bekledigini belirtmistir.X*

Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son donemde (ilkemizin de
bulundugu boélgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tirkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirillganhigini arttirmakta, biyime beklentilerini ise azaltmaktadir.

2024 yih ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma gorilmekle birlikte 2025 ve sonrasi igin T.C.
Merkez Bankasi tarafindan 6ngoriilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir.

4.b.2. ingaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci, ekonomi yonetimleri ile
finansal karar alicilar acisindan cok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 tciinci ¢ceyrekten itibarense bu kez de gerek yliksek maliyetler gerekse
yiksek enflasyon ve dislik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdri”*> baglikh rapora gére Tiirkiye insaat sektorii
ekonomik gligliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki geyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biiyiime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla biiyliyen insaat sektorinin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biiylimenin Seyri (%)

GSYH [

insaat Sektori [

2023 1.C. 2¢.

6,2
5,5 ;
3’3 3'9 3'9 |4‘5 l'jH
I ag. l%l T
7,1

Kaynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli géstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Turkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisi
gerceklesmektedir. Ancak 2023 yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yiiksek arsa
ve insaat maliyetleri nedeniyle konut arzi gerilerken 6te yandan yliksek enflasyon ve buna bagh yuksek kredi
faizleri nedeniyle talep tarafinin da zayifladigl g6zlenmektedir.

14 Global Economic Prospects, June 2024:
https://documentsl.worldbank.org/curated/en/099003106112426991/pdf/IDU1bc56b5c41f04914acb194181b46ce62466fe.pdf
15 TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdrii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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TUIK'in verilerine gore; Ocak-Temmuz 2023 déneminde konut satislari énceki yilin ayni dénemine gére %17,7
diserek 675 bin 327 olmustur. 2023 Haziran ayindaki uzun bayram tatiliyle yavaslayan konut piyasasinin
mevsimsel etkiyle birlikte Temmuz'da canlandigi izlenmis, s6z konusu ayda satislarda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %16,7 artig yaganmistir.

Adustos ayina gelindiginde, bu yilin en
Konut Satislar {Adet Agustos Ocak-Agustos . .
ol yliksek ayhk satis adedi yakalanmis olsa
2023 002 Defisim{y) 2B 002 Degigmi¥) o _ )
e T da satislar bir 6nceki yilin ayni ayina gére
Satis sekline gore toplam satis ~ 122.091 | 123.491 11 797418 843791 | - 155
1 o . ) G
ipoteklisat | 16375 | 22168 | -261 | 12438 | 211631 | -280 %1,1 azalarak 122 bin 91'e gerilemistir.
Digersats | 105.716 | 101323 43 | 644980 | 732160 | -119 Faiz oranlarindaki artisla birlikte ipotekli
Satydurumunagicetopamsaty 122091 | 13491 | L1 797418 s43m1 | 155 ||| konut satislari Agustos'ta %26,1 dismdis,
llkelsats | 35310 | 39025 | 95 | 238109 276164 | -138 béylece toplam konut satislari icinde
lkinciels 781 4 ; 667627 | -162 . .
bl B # - s b ipotekli satislarin payr %13,4 olarak
Yabancilara satig 3.058 5213 420 5134 44595 435 o
- ! =5 L || gerceklesmistir.
Kamak: TUIX

Kredilere erisimde sinirlamalarin artmasinin yani sira son aylarda mevduat faizlerinde yasanan yikselis de bu
satislar lzerinde baski yaratmaktadir. Ekonomiye ve sektore etkileri bakimindan esasen incelenen ilk el konut
satis sayisi da %9,5 azalmistir. Satislar iginde ilk el konut satisinin payi %28,9 olmustur.

14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”*®nda da; konut piyasasinda dzellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giglii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 disisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir dislsle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.
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2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distig, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir donemin ardindan son
donemde satis fiyati artislarinin maliyetlerin izerine ¢ikmaya basladigi gézlemlenmektedir. Bunda piyasa arz
edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin etkisi oldugu degerlendirilmektedir.

Kiiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektoriinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede diisen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin Gizerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basariya ulasmasi durumunda ise 6zellikle 2025 yilinin ikinci yarisindan itibaren
once maliyet artis hizinin yavaslayacagi, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet
artislarina yakinsayacagi 6ngorilmektedir.

16 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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4.b.3. Turizm Sektoriine Bakis

Pandemi etkisiyle 2020 yilinda dip seviyeleri gbren turizm sektor, bu tarihten itibaren gerek konaklama gerekse
gelir istatistikleri agisindan yikselen bir grafik sergilemektedir.

Kiltlir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yayimlanan “Konaklama Tesislerine Gelis ve Geceleme Sayilari”
istatistiklerine gore 2023 yilinda tesise gelis sayisi “77.298.091”, geceleme sayisi ise “203.187.830” ile tarihi
yiksek seviyelerine ulagsmistir. 2014 — 2023 dénemine iliskin verileri gdsteren grafik asagida sunulmustur.’

- ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS SAYISI VE
GECELEME (2023)
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TUIK tarafindan yayimlanan ve asagidaki tabloda 6zetlenen 2023 “Turizm istatistikleri” de s6z konusu trendi teyit
eder niteliktedir. 2023 yilinda bir dnceki yila gére dolar bazinda turizm gelirleri %16,90 artarak 57 milyar USD’yi,
ziyaretgi sayisi ise 57 milyon kisiyi agmistir.®

Turizm geliri ve ziyaretci sayisi, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023

Cikig yapan ziyaretciler (Yurt digi ikametli)

Degigim Degigim

2022 2023 oram!" 2022 2023" oram

v v (%) Yillik Yillik (%)

Turizm geliri (Bin ABD §) 11495182 12272673 6,8 46 477 871 54 315542 16,9
Kisi sayisi 11978 111 12472145 41 51369026 57077440 11,1
Kisgi bag! ortalama harcama (ABD §) 960 984 25 905 952 5.2
Gecelik ortalama harcama (ABD §) 87 93 6,3 89 99 11,9

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay toplami vermeyebilir.
(1) Dedisim oran:: Bir dnceki yiin ayni donemine gore hesaplanmaktadir.

m Revize edil% tir, ——

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve incelemeler sirasinda herhangi bir giigliikle karsilasilmamis, imar durumuna iliskin olarak
Marmaris Belediyesine yapilan yazili basvurumuza rapor tarihine kadar cevap alinamamistir. Degerlendirme
islemi elde edilebilen tiim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde yapilmistir.

7 Kiiltlir ve Turizm Bakanligl, isletme ve Basit Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis Sayisi ve Geceleme (2023):
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fyigm.ktb.gov.tr%2FEklenti%2F122189%2Ckonaklama-vyillik-bulten-2023-
v2xIsx.xIsx%3F0&wdOrigin=BROWSELINK
18 Turizm Istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Turizm-Istatistikleri-V.-Ceyrek:-Ekim---Aralik,-2023-5366 1
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4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktoérler

e Olumlu Faktorler

o  Marka degeri yiiksek bir proje olmasi,

o  Denize sifir, ayricalikli ve mistakil bir konumda olmasi,

o Proje bolgesinin dogal glizelligi,

o  Bircok sosyal ve sportif aktiviteyi blinyesinde barindiran kapsamli bir proje olmasi,

o  Genis proje alani,

o  Yuksek insaat kalitesi,

e Olumsuz Faktorler:

o  Gayrimenkul sektoriinde gorulen yavaslama,

o 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi,

o  Hukuki sireg

4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu projenin gerceklestirildigi ana tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Kéyiinde
bulunan “arsa” nitelikli 2518 ve 1598 Parsellerdir.

o 2518 parsel; geometrik olarak amorf formda, yamaglardan sahile dogru algalan egimli bir arazi yapisina

sahip olup ylizolgiimi 163.968,72 m?dir. Denize sifir konumdadir.

o 1598 parsel; geometrik olarak amorf formda egimli bir arazi yapisina sahip olup ytzolgima 9.509,00
m?dir. Denize 2. parsel konumdadir.

o Kizilbiik Projesi:

o Proje baslangicta 4 etap, ardindan teknik kosullar gbz 6niine alinarak 3 etap olarak planlanmistir.

o 1.etabin otel/devremilk insaati tamamlanmis olup, aquapark ile detay iscilik, cevre diizenlemesi ve peyzaj

¢alismalari devam etmektedir.

o 2.etapinsaati devam etmektedir.

o 3. etapistinat duvari yapilmistir.

o Projede Yer Alan Tesisler:

ETAP

iNSAAT ALANI

TESISLER

1. ETAP

130.118,64 m?

5* Otel (206 Oda)
Devremulk (555 Adet)
Havuz

Termal SPA

Wellness Park

Aquapark & Macera Parki
Kongre Merkezi

Aligveris Alanlari

Diger Ticari Alanlar
Aktivite/Spor Alanlari

2. ETAP

97.444,84 m?

Devremiilk (692 Adet)

3. ETAP

45.927,86 m?

Apart Otel (10 Oda)
Devremiilk (62 Adet)
Sosyal Tesis

Aritma Tesisi
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e Proje Kapsamindaki Satilabilir Alanlar

Etap Nitelik B.B. Sayisi | Toplam Alan (m?) | Satilmis Alan (m?) | Satilabilir alan (m?)
1 Devremiilk 555 58.905,70 46.139,03 12.766,67
2 Devremiilk 692 55.206,60 12.123,13 43.083,47
Devremiilk 62 27.000,00 0 27.000,00
3 Apart 10 4.144,40 0 4.144,40

e TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi lzerinden ve mahallinde GPS ile yapilan 6l¢cim neticesinde degerlemesi
yapilan gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, proje alaninin yaklasik orta
noktasinin koordinatlari (N:36°.7935 E:28°.2485)tir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN YAPISAL, TEKNiK VE iINSAAT OZELLIKLERI — OZET
YAPI TARZI Betonarme, cerceveli + perdeli sistem
YAPI NiZAMI Bitisik / Ayrik
YAPI SINIFI VE GRUBU 2-A/3-A/3-B/4-A / 4-C/ 5-A
KAT ADEDI Yol Kotu Ustii Max 7 Kat
TESISIN YASI 0
TESISIN TOPLAM iNSAAT ALANI 273.491,34 m?

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mugla 3. idare Mahkemesi tarafindan 0 Ada, 2518 Parsele ait 21.09.2021 tarihinde Marmaris Belediye

Baskanhginca yenilenen imar durum belgesi ile parsel tizerindeki yapilara iliskin 17 adet yapi ruhsatinin iptaline
karar verilmistir. istinaf siireci devam etmektedir.

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢cin 26’'nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)*! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda;
bagimsiz bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek taslyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve cevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
goriinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

e Mugla 3. idare Mahkemesi tarafindan, imar durum belgesi ile 1. ve 2. etaplara iliskin 17 adet yapi ruhsatinin
iptaline karar verilmis olup istinaf stireci devam etmektedir. Dava sonucuna gére mevcut yapi ruhsatlarinin tadil
edilmesi ya da yenilenmesi gerekebilecektir.

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Proje insaati devam etmektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

o Segilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimuz
sosyo- ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

o Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan; insaati
devam eden projeye ydnelik “indirgenmis Nakit Akislari” projeksiyonunda kullanilmak {zere satis fiyatlari ve
maliyet yaklasiminda kullanilmak izere “arsa” nitelikli gayrimenkullin pazar degerinin takdir edilmesinde Pazar
(Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi kullaniimistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Emsal bilgileri Maliyet ve Gelir Yaklasimi béliimlerinde sunulmustur.

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gésteren Krokiler

“Rapor Ekleri” bélimiinde sunulmustur.

5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)
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5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir, bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz ©6nlinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disulir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigl durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda degerlemeye konu arsalarin pazar degerinin tespiti maksadiyla 6nce; “Pazar (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi” ile ¢iplak(bos) arazi degeri takdir edilmis ardindan, proje kapsaminda yapilan insaat
maliyeti; Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca yayimlanan “Mimarlik ve mihendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig” verilerinden

yararlanilarak hesaplanmis ve ciplak arazi degerine ilave edilmistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

o Emsal 1: COMPASS ESTATE — PUSULA EMLAK MARMARIS- 0 (553) 481 43 40

Marmaris, Turun¢ Mahallesi sinirlari icerisinde, kontrollii kullanim alaninda bulunan, hisseli tapulu 2.300 m?
alanl arsa, 90.000.000 TL bedel ile satiliktir. Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.
(ilan No: 1214846292)

o Emsal 2: TT GAYRIMENKUL (ARMUTALAN EMLAK) — 0 (532) 792 52 70

Marmaris, Bozburun Mahallesi sinirlari icerisinde, 313 Ada, 2 Parselde bulunan, hisseli tapulu, 2.353 m? alanli
tarla, 150.000.000 TL bedel ile satiliktir. Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajl konumdadir.
(ilan No: 1215365209)

o Emsal 3: GOLD PRESTIGE — 0 (532) 355 55 07

Marmaris, Bozburun Mabhallesi sinirlari icerisinde, 105 Ada, 112 Parselde bulunan, 3.910 m? alanli tarla,
195.000.000 TL bedel ile satiliktir. Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.
(ilan No: 1157929803)

o Emsal 4: GOLD PRESTIGE — 0 (532) 355 55 07

Marmaris, Camhl Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan, D-400 yoluna cepheli, konut + ticari imarli, Emsal: 0,40
olan, 12.000 m? alanh arsa, 620.000.000 TL bedel ile satiliktir. Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran
dezavantajli konumdadir. (ilan No: 1035101914)
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o Emsal 5: DATCA REMAX BADEM- 0 (555) 730 85 90

Marmaris, Camdibi, Tepe Mahallesi sinirlari icerisinde, 375 Ada, 7 Parselde bulunan , Marmaris — Datca cevre
yoluna cepheli, konut imarl, Emsal: 0,30 olan, 2.900 m? alanli arsa, 115.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir. (ilan No: 1184076175)

o Emsal 6: AHMET AYAR REAL ESTATE -0 (536) 461 08 76

Marmaris, Bozburun Mahallesi sinirlar icerisinde, 335 Ada, 22 Parselde bulunan, 1.812 m? alanl tarla
68.7500.000 TL bedel ile satiliktir. Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.
(ilan No: 1207939540)

o COLDWELL BANKER / iNCi — Can AGAR — 0 (549) 226 24 27

Emlak danismani ile yapilan gorismede boélgede degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelik ve konumlu
gayrimenkullerin gerceklesen birim m? satis fiyatlarinin 40.000,00 TL/m? — 60.000,00 TL/m? araliginda oldugu

bilgisi alinmistir.
o SU GAYRIMENKUL — Enver UCAR -0 533 511 19 69

Emlak danismani ile yapilan gorliismede bodlgede degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelik ve konumlu
gayrimenkullerin gerceklesen birim m? satis fiyatlarinin 50.000,00 TL/m? — 60.000,00 TL/m? araliginda oldugu

bilgisi alinmigstir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - ARSA
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5 E: 6
Fiyat (TL) 90.000.000,00 | 150.000.000,00 | 195.000.000,00 | 620.000.000,00 | 115.000.000,00 | 68.750.000,00
Alan (m?) 2.300,00 2.353,00 3.910,00 12.000,00 2.900,00 1.812,00
Pazarlik Payi % -10% -25% -20% -10% -10% -10%
Alan % -15% -15% -10% -5% -10% -10%
Konum % 10% 10% 10% 5% 5% 20%
Hisseli/Miistakil % 30% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Kosulu % 15% 30% 30% 10% 20% 30%
Ruhsat / Proje % 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Emsal Deger (TL/m?) 52.826,00 66.936,00 57.353,00 54.250,00 43.621,00 51.221,00
Ortalama (TL/m?) 54.370,00

e Sonug olarak; degerlemeye konu gayrimenkullerin;

o Bog arazi birim m? pazar degeri; 54.370,00 TL/m?,

o Toplam bos arazi degeri; 54.370,00 TL/m? x 173,477,72 m? = ~9.431.984.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.
5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

e Raporumuzda; insaat maliyetinin tespitinde Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhiginca hazirlanip 20
Subat 2024 tarih ve 32466 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig”?® degerleri esas alinmistir.

e Ancak; tebligin yayim tarihinden itibaren gecgen siire, piyasa kosullari, yiklenici kari ve kullanilan insaat ve
mekanik/elektrik tesisati malzeme kalitesi dikkate alinarak, s6z konusu degerlere %60 artis uygulanmistir.

19 https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/02/20240220-2.htm
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1. Etap Bina Degeri:

o 1. Etap otel, devremiilk insaati tamamlanmustir. Yapi sinifi 5-C, toplam insaat alani 130.118,64 m?dir.

BiNA DEGERI 1. ETAP OTEL/DEVREMULK

Fonksiyon

Top.ing.Alani m?

ins. Sev. %

Tamamlanan m?

Yapi Sinifi

Teblig Deg. TL/m?

Diiz. Deg. TL/m?

Toplam Maliyet TL

Otel/Devremiilk

130.118,64

100%

130.118,64

V-C

24.300,00

38.880,00

5.059.012.723,20

o 1. Etap Aquapark insaati devam etmektedir. Yapi sinifi 4-C, toplam insaat alani 3.500,00 m?dir.

BiNA DEGERI 1. ETAP AQUAPARK

Fonksiyon Top.ing.Alanim? | ing.Sev.% | Tamamlanan m? | Yapi Sinifi | Teblig Deg. TL/m? | Diiz. Deg. TL/m? | Toplam Maliyet TL
Aquapark 3.500,00 40% 1.400,00 IV-A 15.300,00 24.480,00 34.272.000,00
e 2. Etap Bina Degeri:
o 2. Etapinsaati devam etmektedir. insaata iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.
BiNA DEGERI 2. ETAP
Blok No Fonksiyon | Top.ing.Al. (m2) | ins.Sev. (%) | Tamamlanan m2? | Yapi Sinifi | Bir.Mly. (TL/m?2) Top.Mly. (TL)
A Mesken 5.213,01 75% 3.909,76 IV-A 15.300,00 59.819.289,75
B Mesken 4.966,80 82% 4.085,19 IV-A 15.300,00 62.503.452,90
¢ Mesken 4.938,28 85% 4.209,88 IV-A 15.300,00 64.411.220,61
D Mesken 3.958,41 82% 3.226,10 IV-A 15.300,00 49.359.393,50
E Mesken 3.338,04 73% 2.440,11 IV-A 15.300,00 37.333.640,77
F Ortak Alan 1.682,38 40% 672,952 I-A 12.250,00 8.243.662,00
G Mesken 6.356,48 54% 3.432,50 IV-C 18.700,00 64.187.735,04
H Mesken 6.218,80 54% 3.358,15 IV-C 18.700,00 62.797.442,40
I Mesken 6.092,21 36% 2.193,20 IV-C 18.700,00 41.012.757,72
J Mesken 6.247,95 38% 2.374,22 IV-C 18.700,00 44.397.932,70
K Mesken 6.114,22 53% 3.240,54 IV-C 18.700,00 60.598.034,42
L Mesken 6.241,14 38% 2.371,63 IV-C 18.700,00 44.349.540,84
M Mesken 6.475,75 36% 2.331,27 IV-C 18.700,00 43.594.749,00
N Mesken 6.514,91 33% 2.149,92 IV-C 18.700,00 40.203.509,61
Bina Dist | Ist. Duvari 23.086,46 100% 23.086,46 II-A 3.500,00 80.802.610,00

Teblige Gore Toplam insaat Maliyeti

763.615.000,00

2. Etap Toplam insaat Maliyeti (586.726.000,00 TL x 1,6)

1.221.784.000,00

e 3. Etap Bina Degeri:

o 3. Etap istinat duvari yapilmistir. Yapi sinifi 2-A, toplam insaat alani 9.235,00 m? dir.

BiNA DEGERI 3. ETAP iSTINAT DUVARI

Fonksiyon

Top.ins.Alani m?

ins. Sev. %

Tamamlanan m?

Yapi Sinifi

Teblig Deg. TL/m?

Diiz. Deg. TL/m?

Toplam Maliyet TL

istinat Duvari

9.235,00

100%

9.235,00

II-A

3.500,00

5.600,00

51.716.000,00

e Toplam Bina Degeri:

Bina Degeri Toplam TL

6.366.784.723,20
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5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

Toplam Bos Arazi Degeri TL 9.431.984.000,00
Toplam Bina Degeri TL 6.366.785.000,00
Toplam Proje Degeri TL 15.798.769.000,00

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklagimini Agiklayiai Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasgimin Kullanilma
Nedeni

o Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donlstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri icerir:

o Tum risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti ydntemlerinden biri olarak indirgenmis Nakit Akisi
Yontemi uygulanmistir.

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
e Konaklama Bedeli igin Emsaller
o Emsal 1: Turung Resort Otel

Marmaris, Turung’ta bulunan denize sifir konumlu, aquaparkl, 5 yildizli otelde 20 ile 45 m? alanl oda secenekleri
bulunmaktadir. Tabloda sunulan bilgiler erken rezervasyon fiyatlaridir.

Kisi Sayisi/Alan Tarih Gecelik Fiyat (TL)

3 Kisi 20 m? Mayis 7.227,50-8.712,50

3 Kisi 45 m? Mayis 9.475,29 - 10.971,29
3 Kisi 20 m? Temmuz 16.263,59 - 18.576,54
3 Kisi 45 m? Temmuz 20.922,07 - 23.392,68
3 Kisi 20 m? Agustos 15.660,54 - 18.252,54
3 Kisi 45 m? Agustos 20.128,68- 23.392,68
3 Kisi 20 m? Eylil 10.476,54 - 15.660,54
3 Kisi 45 m? Eylal 13.600,68 - 20.128,68

Yukaridaki donemlerde oda konaklama fiyati ~7.000 —~25.000 TL arasindadir.

= https://reservation.turunchotels.com.tr/
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o Emsal 2: Grand Yazici Club Turban Thermal Hotel

Marmaris, Siteler'de bulunan denize sifir konumlu, termal 6zellikli, 4 yildizh otelde 543 oda bulunmaktadir.
Tabloda sunulan bilgiler erken rezervasyon fiyatlaridir.

Kisi Sayisi/Alan Tarih Fiyat (TL)
3 Kisi 26 m? 01 - 02 Mayis 7.114,50
3 Kisi 50 m? 01 - 02 Mayis 8.432,62
3 Kisi 26 m? 01 - 02 Temmuz 16.740,00
3 Kisi 50 m? 01 - 02 Temmuz 19.840,62
3 Kisi 26 m? 01 - 02 Agustos 20.088,00
3 Kisi 50 m? 01 - 02 Agustos 23.808,62
3 Kisi 26 m? 01 - 02 Eyliil 16.740,00
3 Kisi 50 m? 01 - 02 Eylul 19.840,62
3 Kisi 26 m2 01 - 02 Kasim 8.704,80
3 Kisi 50 m2 01 - 02 Kasim 10.317,42
Yukaridaki donemlerde iki kisi gecelik konaklama fiyati ~5.000 — ~24.000 TL arasindadir.

= https://www.tatilsepeti.com/

o Emsal 3: Golden Rock Beach

Marmaris, Siteler’de bulunan denize sifir konumlu 5 yildizlh otelde 224 oda bulunmaktadir. Tabloda sunulan
bilgiler erken rezervasyon fiyatlaridir.

Kisi Sayisi/Alan Tarih Fiyat (TL)
3 Kisi 25 m? 02 - 05 Mayis 26.944,00 - 29.393,00
3 Kisi 25 m? 01 - 04 Haziran 28.781,00 - 33.067,00
3 Kisi 25 m? 01 - 04 Agustos 51.438,00 - 56.337,00
3 Kisi 25 m? 01 - 04 EKiM 34.292,00 - 39.191,00

Yukaridaki donemlerde 2 kisi 3 gece konaklama fiyati ~20.000 — ~40.000 TL arasindadir.

= https://www.etstur.com/

o Emsal 4: Fi Light Solto Boutique Beach

Marmaris, Selimiye’de bulunan butik otel denize sifir konumlu ve 3 yildizlidir. Tabloda sunulan bilgiler erken
rezervasyon fiyatlaridir.

Kisi Sayisi/Alan Tarih Fiyat (TL)
3 Kisi 25 m? 01 - 01 Mayis 4.193,00 - 9.148,00
3 Kisi 30 m? 01 - 01 Mayis 4.969,00 - 10.388,00
3 Kisi 25 m? 01 - 02 Agustos 13.468,00 - 20.838,00
3 Kisi 30 m? 01 - 02 Agustos 15.962,00 - 23.188,00
3 Kisi 25 m? 01 - 02 Ekim 7.623,00 - 14.483,00
3 Kisi 30 m? 01 - 02 Ekim 9.034,00 - 16.261,00

Yukaridaki donemlerde 2 kisi 1 gece konaklama fiyati ~3.000 — ~20.000 TL arasindadir.

= https://www.etstur.com/
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o Emsal 5: Casa De Maris SPA & Resort Hotel

Marmaris, Siteler’de bulunan denize sifir konumlu 189 odali, 5 yildizli otelde yiiksek sezonda rezervasyonlar en
az iki kisilik oda ve iki/l¢ gece konaklama tzerinden yapilmaktadir.

Kisi Sayisi/Alan Tarih Fiyat (TL)
3 Kisi 26 m? 02 - 04 Mayis 17.861,00 - 18.116,00
3 Kisi 26 m? 02 - 04 Agustos 34.871,00 - 35.211,00
3 Kisi 26 m? 02 - 04 Eyliil 33.850,00 - 34.190,00
3 Kisi 26 m? 02 - 04 Ekim 22.964,00 - 23.219,00
Yukaridaki donemlerde 2 kisi 2 gece konaklama fiyat1 ~13.000 —~27.000 TL arasindadir.

= https://www.etstur.com/

e Bolgede yapilan incelemede yaz donemi gecelik ortalama oda fiyatlarinin konum, konsept, konaklama tarihi,
tesis/oda ozellikleri, plaj 6zellikleri, sosyal tesisler, sunulan hizmet ve aktivitelere bagli olarak degiskenlik
gosterdigi gdzlemlenmistir. Ayrica bircok tesiste ylksek sezonda rezervasyonlar en az 2 gece olarak yapildigi
goriilmus, bu nedenle gecelik konaklama fiyatlarinin daha uzun siireli konaklama Gcretlerinden yiiksek olacagi
degerlendirilmistir.

o Yapilan saha arastirmasi ve tesis yoneticileri ile yapilan gériismeler neticesinde; Marmaris bolgesinde
4*/5* otellerin Mayis — Ekim donemi icin erken rezervasyon gecelik otel oda fiyatlarinin 7.000,00 TL ile 60.000,00
TL araliginda oldugu gorilmistir. Sezon i¢i konaklama fiyatlarinin daha yiksek olacagi beklenmektedir.
Degerlemeye konu otelin yil boyunca acik olacagi dikkate alinarak; otel glinliik ortalama oda fiyati 1. projeksiyon
dénemi icin 26.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

e Kira Geliri i¢in Emsaller:
o Emsal 1: DIAMONDA48 GAYRIMENKUL VE YATIRIM HiZMETLERi — 0 (532) 409 24 81

Marmaris, Tepe Mahallesinde bulunan, 45 m? alanl diikkan aylik 100.000,00 TL bedel ile kiraliktir. %10 pazarlik
payi oldugu dislnilen, bina yasi ~13 olan emsal; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran avantajli konumdadir.
(ilan No: 1191310798)

o Emsal 2: REALTY WORLD YALI GAYRIMENKUL - 0 (535) 296 67 49

Marmaris, Kemeralti Mahallesinde bulunan, 42 m? alanh diikkan aylik 50.000,00 TL bedel ile kiraliktir. Bina yas!
~13 olan emsalin %5 pazarlik payi oldugu disliniiimektedir.
(ilan No: 1182879108)

o Emsal 3: TT GAYRIMENKUL (ARMUTALAN EMLAK) — 0 (506) 636 43 48

Marmaris, Tepe Mahallesinde bulunan, 15 m? alanli diikkan aylik 25.000,00 TL bedel ile kiraliktir. %5 pazarlik
payi oldugu disinilen bina yasi ~13 olan emsal; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran avantajli konumdadir.
(ilan No: 1153482197)

o Emsal 4: REALTY WORLD YALI GAYRIMENKUL — 0 (535) 296 67 49

Marmaris, Beldibi Mahallesinde bulunan, 40 m? alanli ditkkan aylik 40.000,00 TL bedel ile kiraliktir. %3 pazarlik
pay! oldugu disinilen, bina yasi ~13 olan emsal; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli
konumdadir. (ilan No: 1182367064)

o Emsal 5: SELECT GAYRIMENKUL- 0 (533) 815 03 02

Marmaris, Sariana Mahallesinde bulunan, 25 m? alanli diikkan aylik 20.000,00 TL bedel ile kiraliktir. %3 pazarlik
pay! oldugu distnilen, bina yasi ~30’dan yiksek olan emsal; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran
dezavantajli konumdadir. (ilan No: 1220030800)
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o Emsal 6: TT GAYRIMENKUL (ARMUTALAN EMLAK) - 0 (506) 636 43 48

Marmaris, Tepe Mahallesinde bulunan, 20 m? alanli dilkkan aylik 27.000,00 TL bedel ile kiraliktir. Bina yasi ~8
olan emsalin %5 pazarlk payi oldugu diisiiniilmektedir. (ilan No: 1220703031)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU — KiRA GELIRi
Emsaller E:1 E: 2 E:3 E:4 E:5 E: 6
Fiyat (TL) 100.000,00 50.000,00 25.000,00 40.000,00 20.000,00 27.000,00
Alan (m2) 45,00 42,00 15,00 40,00 25,00 20,00
Pazarlik Payi % -10% -5% -5% -3% -3% -5%
Alan % 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi/insaat % 5% 10% 5% 5% 15% 3%
Konum % -20% 0% -15% 5% 15% 0%
Diger % 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deger (TL/m?) 1.667,00 1.250,00 1.417,00 1.070,00 1.016,00 1.323,00
Ortalama (TL/m?) 1.290,00

e Sonug olarak; degerlemeye tarihi itibariyla kiralanabilir alanlarin aylik birim m? kira geliri 1.290,00 TL/m?
olarak takdir edilmisgtir.

e Devremiilk Satis Bedeli igin Emsaller

o Emsal 1: ihlas Armutlu Tatil Kdyii - Yalova

Yalova’nin Armutlu ilgesi, Bozburun mevkiinde, denize sifir konumlu, termal 6zellikli devremiilk projesidir.
360.000 m? alan tizerinde 2004 yilinda insa edilen projede 17 Blok halinde 2136 apart daire bulunmaktadir.

S.No. Daire Tipi / Alan D6énem 2 Haftalik Devremiilk Fiyati (TL)
1 2+1/98m? SUBAT iKINCI YARI 90.000,00
2 2+1/98m? MART iLK YARI 350.000,00
3 2+1/98 m? MAYIS iLK YARI 255.000,00
4 2+1/98m? TEMMUZ iKiNCi YARI 860.000,00
5 2+1/98m? EKiM iKiNCI YARI 172.000,00

= 1. UGUR EMLAK POLATLI - 0(537) 207 44 09 (ilan No: 1222072551)
= 2.2ULKUF KARAGOZ GAYRIMENKUL - 0 (546) 454 53 19 (ilan No: 1221592401)
- 0(549) 870 51 52 (ilan No: 1221877982)
- 0(506) 120 62 83 (ilan No: 1221945444)

-0(531) 813 78 09 (ilan No: 1221520603

= 3, ULUBEY GAYRIMENKUL
= 4. SIMSEK GAYRIMENKUL
= 5. ETEMKILIC

o Emsal 2: Vega Aparts Bodrum

Mugla’nin Bodrum ilgesinde, Giimiisliik ve Yalikavak arasinda, denize sifir konumlu, apart otel ve devremiilk
konsepti ile hizmet veren bir projedir. Sosyal donati ve sunulan imkanlar degerlemeye konu projeye nazaran
oldukga sinirlidir. Tesiste 350 m? acik havuz, cocuk havuzu ve spor salonu gibi sosyal donatilar bulunmaktadir.

S.No. Daire Tipi / Alan Dénem 2 Haftalik Devremiilk Fiyati (TL)
1 1+1/50m? MAYIS 490.000,00
2 1+1/50m? HAZIRAN 570.000,00
3 1+1/50m? TEMMUZ 650.000,00
4 1+1/50m? EYLUL 625.000,00
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= 1.LEON GAYRIMENKUL DANISMANLIGI — 0 (544) 536 52 68 (ilan No: 1210225022)

= 2.LEON GAYRIMENKUL DANISMANLIGI — 0 (544) 536 52 68 (ilan No: 1193741009)

= 3.ERSING. —0(532) 5729059 (ilan No: 1184536769)

= 4. ERENB. —0(533) 734 72 27 (ilan No: 1154392883)
o Emsal 4: Club Patara — Kalkan/Kas

Antalya’nin Kas ilgesinde, Kalkan mahallesinde, denize sifir konumlu, otel ve devremiilk konsepti ile hizmet veren
bir projedir. Tesis sinirlari icerisinde 60 odali Patara Prince Resort Otel ve 250 adet devremilk bulunmaktadir.
Tesiste 3 adet havuz, tenis kortlari, spa gibi sosyal donatilar bulunmaktadir. Asagida sunulan satis fiyatlari 2. el
satisidir.

S.No. Daire Tipi / Alan Dénem 2 Haftalik Devremiilk Fiyat

1 1+1/54m? MAYIS 400.000,00
2 1+1/70m? TEMMUZ 1.000.000,00
3 1+1/65m? AGUSTOS 830.000,00
4 1+1/63m? EKiM 500.000,00
5 1+164m? KASIM 300.000,00

= 1. NURSEN D. —-0(532) 282 24 55 (ilan No: 1125652592)

= 2.SECILC. - (ilan No: 1221913077)

= 3. ORHAN DEVECI -0(532) 286 96 53 (ilan No: 1182600333)

= 4. NURSEN D. -0(532) 282 24 55 (ilan No: 1019498902)

= 5. NURSEN D. -0(532) 282 24 55 (ilan No: 1119132599)

o Emsal 5: Koérfez Termal — Edremit

Balikesir'in Edremit ilgesinde, Giire mahallesinde, denize sifir konumlu, apart otel ve devremiilk konsepti ile
hizmet veren bir projedir. Termal 6zelliklidir. 2 + 1, 3 + 1 ve 4 + 1 daire se¢enekleri bulunmaktadir. Tesiste acik
ve kapali havuz, spor alanlari, spa, cocuk parki gibi sosyal donatilar bulunmaktadir. Asagida sunulan satis fiyatlar
2. el satisidir.

S.No. Daire Tipi / Alan Dénem 2 Haftalik Devremiilk Fiyati
1 2+1/55m? SUBAT 520.000,00
2 2+1/55m? HAZIRAN 995.000,00
3 2+1/55m? EYLOL 700.000,00
= 1.BASRID. —0(535)475 5062 (ilan No: 1219448052)

= 2. CELAL KAYA -0 (532) 672 27 64 (ilan No: 1219597711)
= 3.GIZEMO. -0(532)2823317 (ilan No: 1218147124)
e Devremiilk ve Apart Otel (Devre Tatil) Satis Verileri

o Gergeklesen devremiilk satiglarina iliskin olarak Proje Satis Departmanindan alinan 2024 yili ortalama
birim m? satis fiyatlari asagida sunulmustur.

ETAP FONKSIYON BiRiM m? SATIS FiYATI (TL/m?)
1 Devremiilk 253.127,00
2 Devremilk 406.801,00
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o Yapilan emsal arastirmasi, stokta kalan donemler ve proje kapsaminda gergeklesmis olan satis fiyatlari goz
dniine alinarak ilk ddnem icin takdir edilen devremiilk ve devre tatil birim m? satis fiyatlari asagida sunulmustur.

ETAP FONKSIYON BiRiM m? SATIS FiYATI (TL/m?)
1 Devremdilk 300.000,00
2 Devremiilk 350.000,00
3 Devremiilk 280.000,00
3 Devre Tatil 210.000,00

o Tamamlanmis durum projeksiyonunda birim m? satis fiyatlarinin %10 daha fazla olacagi degerlendirilmistir.

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

o Projeksiyon D6nemi

o Projeksiyon donemi 10 yil olarak alinmis, 11. yil nakit akimlari artik degerin tespit edilmesi amaciyla
kullanilmis, Net Buglinkii Deger hesaplamasina 11. yilin sadece artik degeri dahil edilmistir.

e Enflasyon

o Projeye yonelik olarak 6ngorilen maliyet ve satis artisi oranlarinin belirlenmesinde; TCMB tarafindan
yayimlanan ve asagida enflasyon boliimi sonucu sunulan Aralik 2024 “Piyasa Katihmcilari Anketi” sonuclarindan
istifade edilmistir.?® Ancak enflasyon verilerinin uzun dénemli seyrinin piyasa ve kamu kurumlarinin
beklentilerinin lizerinde gerceklestigi de gbz éniine alinmistir. Bu nedenle dénemlik TUFE oranlarinin %40’tan
baslayip, kademeli olarak azalarak projeksiyon dénemi sonunda %10’a disecegi dngorilmustar.

Piyasa Katihmcilari Anketi Toplu Sonuglar ©

Aylik Enflasyon Yillik Enflasyon
Cari il Sonu Gelecek Yil Sonu
Cari Ay 1 Ay Sonrasm 2 Ay Sonras (Ocak - Aralik) 12 Ay Sonras (Ocak - Aralik) 2d Ay Sonram 5Yil Sonras
Tiik etici enflasyonu beklentiniz nedir? (%) 1.72 400 2,58 45,28 2707 707 1847 11,34

e TUFE ve YI-UFE oranlar arasinda bulunan makasin uzun dénemde kapanacagi éngérisiyle gerek gelir
kalemlerinin gerekse maliyet kalemlerinin dénemsel artislarinin TUFE varsayimi dogrultusunda gerceklesecegi
degerlendirilmistir.

e insaat Faaliyetleri
o Maliyetler

= [nsaat maliyetinin tespitinde Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca hazirlanip 20 Subat 2024
tarih ve 32466 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig”?' degerleri esas alinmis, tebligin yayim
tarihinden itibaren yasanan enflasyon ve piyasa kosullari dikkate alinarak %60 artirnm uygulanmistir.

= Yapilacak insaatlar icin dngoériilen alan ve maliyet bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

20 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/085d78c0-9809-4b33-a6b6-21e0a22a6405/PKA Rapor.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
085d78c0-9809-4b33-a6b6-21e0a22a6405-pfyTrMf
21 https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/02/20240220-2.htm
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Etap Fonksiyon ingaat Alani (m?) Yapi Sinifi Birim Maliyet (TL/m?) | Ag.Ort. Bir. Maliyet (TL/m?)
1 Aquapark 2.100,00 4-A 24.480,00 24.480,00
Devremiilk 4.543,49 4-A 24.480,00
2 Devremiilk 28.810,03 4-C 29.920,00 28.900,00
Ortak Alan 1.009,43 3-A 19.600,00
Devremiilk 27.901,00 3-B 23.040,00
3 Devre Tatil 5.057,00 3-B 23.040,00 23.040,00
Bina Disi 3.206,00 3-B 23.040,00
o Insaat Tamamlanma Siiresi
= Kalan insaatlarin tamamlanma projeksiyonu asagidaki tabloda sunulmustur.
Projeksiyon Dénemlerine Gore insaat Tamamlanma Oranlari
ETAP DONEM 1 DONEM 2 DONEM 3
1 %100 - -
2 %80 %20 -
3 %20 %40 %40

e Devremiilk / Devre Tatil Sahs Tamamlanma Siiresi

o Kalan devremiilk ve devre tatil tinitelerinin satis tamamlanma projeksiyonu asagidaki tabloda sunulmustur.

Projeksiyon Dénemlerine Gore Satis Tamamlanma Oranlari
ETAP DONEM 1 DONEM 2 DONEM 3
1 %100 - -
2 %50 %50 -
3 %20 %30 %50

e SPA Varsayimlari

e Tesis biinyesinde planlanan Wellness Park icin 6ngorilen isletme verileri, SPASOUL firmasi tarafindan tesis
icin hazirlanan fizibilite raporuna istinaden belirlenmistir. Proje biinyesindeki Wellness Park — SPA (nitesinin tim
yil agik olacagi ve 2025 yilindan itibaren faaliyete gececegi kabul edilmistir. 1. projeksiyon donemi igin dngériilen
giris licreti 2.200 TL, bu bedel iizerinden gider orani %60'tir.

e Aquapark Giris Ucreti

o Atlantis Marmaris Waterpark

TL PRICES Price at the gate Special Internet Price
Adults 85000 TL 750.00 TL
(over 12 years of age)
Children 550 00 TL 550 00 TL
(between § and 11 years of age)
Infant FREE FREE

(up 1o 4 years of age)
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o Aqua Dream Water Park / Marmaris

Haftaici Cumartesi Pazar
Yetiskin 1250 Gise TL 1250 Gise TL 1250 Gise TL
Yetiskin 1000 Online TL 1000 Online TL 1000 Online TL
Cocuk (4-9) 850 Gise TL 850 Gise TL 850 Gise TL
Cocuk (4-9) 650 Online TL 650 Online TL 650 Online TL

o Bolgede yapilan inceleme neticesinde 2025 yilinda faaliyete gegmesi planlanan aquaparka 1. projeksiyon
donemi igin kisi (giris) basina ortalama gelirin 1.250,00 TL, bu bedel {izerinden gider oraninin %50 olacagi
Ongorilmugtar.

o Artik Deger
Artik degerin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %10 alinmistir.

o Diger Varsayimlar indirgenmis Nakit Akimlari (INA) Varsayimlari tablolarinda gosterilmistir.
5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

e Proje projeksiyon siiresi, enflasyon beklentileri ve piyasa kosullari birlikte degerlendirilerek; indirgeme
oraninin belirlenmesinde 10 yillik devlet tahvil faizi oranlarindan istifade edilmistir. Tahvil faizlerinde son yillarda
yasanan ve onimizdeki donemlerde de yasanmasi beklenen dalgalanmalar ile éngorilen disis trendi goz
ontinde bulundurularak ge¢mis bes yilin dikkate alinmasinin uygun olacagl degerlendirilmis ve projeksiyon
donemine iliskin 10 yillik Devlet Tahvili faizi %18 olarak 6ngorilmis, bu oran lizerine %7 risk primi eklenerek
indirgeme orani; %25 olarak belirlenmistir. Gegmis bes yila iliskin “TR 10 Yillik Tahvil” faiz oranlarini gbsteren
grafik asagida sunulmustur.??

Zaman Arahg Secimi: 1Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYidl 1Yl Timi

20

0
T I I I T I T T I T

May '20 Kas "20 May 21 Kas 21 May 22 Kas 22 May '23 Ocak 24 Tem 24 Ocak’...

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)
e Ulasilan sonuglara iligkin indirgenmis Nakit Akimlari tablolari miteakip sayfalarda sunulmustur.
¢ Sonug olarak, gelir yaklasimi ile;

o Projenin halihazir durum degeri; 26.480.183.000,00 TL,

o Projenin tamamlanmis durum degeri; 32.198.702.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

22 https://www.bloomberght.com/tahvil /tr-10-villik-tahvil
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5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi ile ilgili boliimlerde sunulmustur.

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en ylksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim ytksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bdlgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agidan miimkin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; “karma” nitelikli mevcut kullanim seklinin uygun oldugu degerlendirilmektedir. Bu degerlendirme
projenin 6ngorildigi gibi tamamlanmasi kabuliine dayanmaktadir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal ve mevcut durum degerinin tespitinde “Pazar (Emsal Karsilastirma)
Yaklasimi”ndan istifade edilerek “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkulun yasal degeri olarak bos arsa
degeri, mevcut durum degeri olarak arsa + bina degeri esas alinmistir. Ayrica, proje kapsaminda pazar degerinin
tespiti icin “indirgenmis Nakit Akisi” yontemi uygulanmis, ancak hukuki sireglerin olumlu sonuglanmasi
kabuliine dayali olarak ulasilan sonuglar; mahkemeler ve belediye tarafindan alinan kararlar ile devam eden
hukuki sureglere iliskin belirsizlik goz 6niinde bulundurularak gayrimenkuliin yasal ve mevcut durum degerinin
takdirinde dikkate alinmamugtir.

e Bolge ve Tiirkiye genelinde yapilan gorismeler ile yapilan arsiv incelemesi takdir degerlerin mevcut piyasa
kosullarr ile uyumlu oldugunu géstermektedir.

e Proje kapsaminda takdir edilen halihazir durum itibariyla pazar degeri; maliyet yaklasimi ile takdir edilen arsa
+ bina degerinden yaklasik %65 yliksektir. S6z konusu degerlerin; degerlemeye konu gayrimenkuliin yer aldig
bolge ve konum ile ¢cok kapsamli proje niteligi dikkate alindiginda gerek Tirkiye geneli, gerekse birbirleri ile
uyumlu, makul degerler oldugu dusinilmektedir. Proje kapsaminda yapilan degerlendirme devam eden
davalarin olumlu sonuglandigi kabulline bagli olarak yapilmistir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Projeye iliskin olarak mahkeme karari ile iptal edilen bir imar durum belgesi ile 17 adet yapi ruhsati mevcut olup
karar hentiz kesinlesmemistir. Bu nedenle hukuki siirecin takip edilmesinin uygun olacagi degerlendirilmektedir.
Projenin mevcut haliyle devam etmesi ya da yeniden izin alinmasi, proje hazirlanmasi, ruhsat alinmasi, mevcut
projede degisiklik yapilmasi gibi ihtiyaglarin ortaya ¢ikmasi dava sonuglarina baglidir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e 0 Ada, 2518 Parsele iliskin Marmaris Belediyesi tarafindan konulmus “imar mevzuatina aykiridir” beyani
bulunmaktadir. S6z konusu beyanin tasinmazin devredilmesine engel teskil etmedigi degerlendirilmektedir.

e Tapu kayitlarinda; degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak herhangi bir ipotek ya da sinirlama getiren
kayit bulunmamaktadir.

e Sonu¢ olarak; tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine variimistir.

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

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhklari icin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirnm Fonlan igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarina iligskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO'larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska 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 Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” hilkkm{ yer almaktadir.

o Proje insaati tamamlanmadigindan halihazir durumda Madde 22 - 1 - b kapsaminda olmadigi
degerlendirilmektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hilkm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarin izerinde ipotek bulunmamaktadir. Ancak devam etmekte olan davalarin
sonuglari gayrimenkulun degerini 6nemli 6lglide etkileyebilecektir. Bu nedenle Madde 22 — 1 — ¢ kapsaminda;
GYO portfoyiinde bulunabilecegi, ancak bagka GYO portfdyiine, dava sonuglarinin olumlu olmasi durumunda
alinabilecegi degerlendirilmektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayil “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iligkin Esaslar” baslikli Madde 18 — 1 — b’de yer alan; “Fon portféyiine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir 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.” hiikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

0 So6z konusu hiikiim GYQ'lara iliskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tagsinmazlarin bu madde kapsaminda olmadigi degerlendiriimektedir.

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — c¢’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Gzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyline
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” hiikmi yer almaktadir. Tebligin;

o Portféye alma konusunda; GYF'lere, GYO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni zamanda,
“Fon portfoyiine iligkin sinirlamalar” baslikli Madde 19 — 1 — c’ye yaptigi atif ile; “s6z konusu gayrimenkuller ile
bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu asamayacagl” sinirlamasini getirdigi
gorulmektedir. Bu kapsamda; degerlemeye konu taginmazlarin %30 sinirinin asilmamasi kosuluyla GYF

portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;
o “Proje” baghgi altinda GYO portfoyiinde bulunabilecegi,
o Devam eden davalarin olumlu sonuglanmasi halinde bagka GYO portfdyiine alinabilecegi,

o Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin degerinin fon
toplam degerinin %30’unu agsmamasi kosuyla GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS standartlari cercevesinde
gerceklestirilen inceleme ve analizler sonucunda ulasiimistir.

e Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” ile ulasilan sonuglarin gerek
birbirleriyle gerekse mevcut piyasa kosullariyla uyumlu oldugu goérilmdastur.

e Soz konusu taginmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlarin konumuna, buydkligine, kullanim
fonksiyonlarina, imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, hukuki durumuna, satis glicline ve
halihazirdaki durumuna gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmistir.

o Degerlemeye konu gayrimenkullerin;
o Halihazir durum itibariyla yasal degeri (bos arsa degeri); 9.431.984.000,00 TL

o Halihazir durum itibariyla mevcut durum degeri (arsa +bina degeri); 15.798.769.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

e Rapor muhteviyatinda bilgileri sunulan, gergeklestirilmesi 6ngoériilen proje kapsaminda;
o Halihazir durum degeri; 26.480.183.000,00 TL,
o Tamamlanmis durum degeri; 32.198.702.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

o Indirgenmis nakit akisi ydntemi ile proje kapsaminda takdir edilen degerler; gayrimenkuller ile ilgili hukuki
streglerin olumlu sonuglandigl kabuliine dayalidir. Hukuki siireglerin olumsuz sonuglanmasi durumunda proje
kapsaminda yapilan degerlendirme gecerli olmayacaktir.

e Degerler KDV harig olarak takdir edilmistir.

***  Ekleriyle birlikte 287 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08.01.2025

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e iNA Projeksiyonu Tablolari
e Uydu Fotograflari

e Emsal Krokileri

e Tapu Belgeleri

e TAKBIS Belgeleri

e imar Durumu

e imar Durumu Talep Yazisi
e Yapi Tatil Tutanagi

e Mimari Projeler

e Yapi Ruhsatlari

e Yapi Kullanma izin Belgeleri
e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin S6zlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403359) (Lisans No: 405988)
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HALIHAZIR DURUM VERi VE VARSAYIMLARI

OTEL VERi/VARSAYIM
Oda Sayisi 206
Satilabilir Oda Sayisi (1 Yil-365 Giin) 75.190
OTEL GELIRLERI 100%)
Oda 60%
Yiyecek-icecek 30%
Diger 10%
OTEL GIDERLERI
Oda (Fonksiyon gelirinin ylzdesi) 30%
Yiyecek-igecek (Fonksiyon gelirinin yiizdesi) 65%
Genel Yonetim (Otel gelirinin yuzdesi) 15%
Diger (Otel gelirinin yiizdesi) 5%
31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035
DONEMLER/YILLAR (Dénem sonu her yil 30.06) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Ortalama Yillik Doluluk Orani 10% 30% 40% 65% 70% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Gecelik Ortalama Oda Fiyati 26.000 33.800 40.560 46.644 51.308 56.439 62.083 68.291 75.121 82.633 90.896
AVM VERi/VARSAYIM
Toplam Kiralanabilir Alan(mz) 9.870
Ortalama Aylik Birim m? Kira Degeri 1.290 1.806 2.348 2.817 3.240 3.564 3.920 4312 4.744 5.218 5.740 6.314
Ortalama Yillik Doluluk Orani 20% 40% 60% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
DEVREMULK-APART OTEL VERi/VARSAYIM
1. Etap DM Satilabilir Alan (m?) 12.766,67
1. Etap DM Birim m? Satis Degeri 300.000
1. Etap DM Satis Gergeklesme Orani 100%
2. Etap DM Satilabilir Alan 43.083,47.
2. Etap DM Birim m? Satis Degeri 350.000 455.000
2. Etap DM Satis Gergeklesme Orani 50% 50%
3. Etap DM Satilabilir Alan 27.000,00
3. Etap DM Birim m? Satis Degeri 280.000 364.000 436.800
3. Etap DM Satis Gergeklesme Orani 20% 30% 50%
3. Etap Apart Otel Satilabilir Alan 4.144,40
3. Etap Apart Otel Birim m? Satis Degeri 210.000 273.000 327.600
3. Etap Apart Otel Satis Gergeklesme Orani 20% 30% 50%
SPA VERi/VARSAYIM
Faal Gun Sayisi 365 180 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Ortalama Gunlik Hizmet Sayisi 20 30 40 60 100 100 100 100 100 100 100!
Birim Hizmet Ucreti 2.200 2.860 3.432 3.947 4.341 4.776 5.253 5.779 6.356 6.992 7.691
Gider (Fonksiyon gelirinin ylzdesi) 60%)
AQUAPARK VERi/VARSAYIM
Faal Giin Sayisi 180! 90 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180!
Ortalama Gunlik Giris Sayist 50 100 150 200 250 250 250 250 250 250 250
Ortalama Gunlik Giris Basina Gelir 1.250 1.625 1.950 2.243 2.467 2.713 2.985 3.283 3.612 3.973 4370
Gider (Fonksiyon gelirinin ylizdesi) 50%!
DIGER GIDER VERI/VARSAYIM
Satig-Pazarlama vb. (Proje gelirinin ylzdesi) 5%
Yenileme-Bakim vb. (Proje gelirinin yiizdesi) 5%
IENFLASVON I 40% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%|
|iSKONTO ORANI 25,00%| |
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[ PROEMIN HALIHAZIR DURLIN ITIRARIYLA INDIRGENMIS MAKIT AKIMLARI
| B ALIOE FLIXI0IS BL1ZI0TE JL1z.2o2T ¥1.11.2028 IL1LZOZT 31132030 122031 3L122032 F1.AZ2.2033 3123003 JL1LI0NS
|n-ﬁﬂnl.£l o 1 2 3 4 5 & 7 B a 10 11
OTEL GELIRLER mmml 325823933 LITOTIL000 2080457600 5799425890  AS00B58.362  SS04583070  SEISOALATE 641545514 7060400066  7.766.440.072 n.mmoas-|
Oda (=0 155 454 000 V63 436.600 1319.682 560 2273655534 2.700.515.017 3.1BZ.745 842 3501024 826 3.B51127. 308 4 236240009 & 655 854,043 5.125.850448
'l"n’ul:l:-i{l:::k 3, ST TaT 000 381 I15.5300 H09.541 T80 1.139.827.767 1.350.257.509 1591.3749321 1750512413 1925563 654 Z2.118. 120030 2.33932.022 25629352134
Dier 1, 33 543 353 137.071.100 308,313 760 578,643 585 450,045 836 530,458 307 583 504 158 £41 854,551 08,040,007 776 644,007 854 308408
OTEL GDERLER 1B7.348.417 FADG58.825% 1169054120 2184.665.887 2.587.991.558 1050.135. 265 A355.148.791 1HO0EEGT] 4.059. 7300088 4405, 703.041 I.!‘IJ.I?!.!-HI
Ddls [ Fordksiyon gelirinin ylzdesi) 340,005 S8.5428. 200 228737980 3E5.954 TE2 E23.596 660 210.154.505 954 B34 953 1050307 448 1155338193 13708720132 1.397959.213 1537.755.134
ivecs-igacek | Fenksivon gelisin yizdesi) 65 00K £3535 550 247 TEE 645 306 461 837 740 EBE04D 877667381  10343WIEPD  1137BII0EE  1ISLEIEETS  13TETVEOI3 1514455814 1665001395
Garve | Yanatio (Obel gelirinin wizdesi) 15, D0F%; 48573500 190505 650 304, 970540 568913634 575.178.754 TH5.687 460 875 256.206 961781827 1058060010 1154956011 1361452613
Diger (Oael gelirinin ylzdesi) 5,0 187191.167 63535550 101 656 880 188971395 125042 918 165.129.153 191 752 08 320837 376 353.020003 388 3712.004 A27 1547104
|D'I'IL NET GELiR | I 138.474.917 SA0O052.17% E6d.083.480 1.614.756003 1.512 Bl B0 2.25%8.447 BOS ZAT9.H92.58% 2.72TER1.24% B.000.5T00ZE 3.3:00.737.0931 m‘!ﬂl
|.mu GELIRI 1 | ALTROSIR 111.229.57% 200.212.871 306593068 379.903.923 441,110,666 485271753 533.743.906 587.118.196 645830126 ?mumi
DEVREMILI SATES GELIR 13055675050 13085315785  BSTI.ESLT20
1. Etag 3.830.001 000
1. Etap TE39607.250  DEDLLE942S
3. Etap Dewremni bk 1517 000000 2.948 S00 000 5.896. 800 000
3. Etap Dewre Tafil 174 064 800 339436 360 67H.ES2 720
|m.umi | | 1168000 12526800 20.042.880 305TRIGE 63985608 69,724,169 TS50 BAIGE 2A4 92802869 102,083,156 1nmn|
|mwm GELIRI 1 | LE12.500 14,625 000 26.325.000 H0U365.000 55.501.875 61.052.063 67.157.268 TEETZ96 B1.260295 #9.386.325 u.mm|
[0 ToeLAM GiLini 18242008005 197077491093 7680316951  LOGSSUS0M0 2411656310 2826394700  LI0NSES1T?  SA10860089  SJ61SSLASE 4155036657 4551840501
[insaar marivenem] 1.695.507.354 G06.583.11F TI7.800.734
1. Etap F1071.200
2. Btap 1350324 957
3 Flap 233 301,197 606 583113 TI7 B90.734
|nlﬁﬂ|ﬂhm5| 1I24I00890 1376774213 TER.E31605 190 668R04. 241,165,621 2R2.E3ZATO F10E06.B1T 341086409 376.185.140 413,803,664 £55,184.030|

Satby-Pazarlama vh |Proje gelirinin yilzdesi]
arileme-Badom vh. (Praje gelirinin yladess)

BE2 145 450 GBE BRT 45T 384 315 848 a5 254402 120582 810 141 316735 155 448 400 170593 249 188 092 574 206 501 852 227592015

662 145 450 EBE8 387 457 384315343 93234402 120582 810 141.3165.735 155 443 a09 170993 149 128092 574 205901 832 227.592045

S

[mmwu-dmi ] 2019888253 1983 358025 1496531 429 199568 804 141.165.621 2EF.EA24TO 310896817 41986409 376185149 413 803.664 IHM
|nr:ruuinu- | 10.220020.741 11784351308  GARS.TESS2Z 1797018236 2470450585 2543900232  LT9R071.355  J07TETEA00  AIE5.566339  3.724.232.973 u:uusum{
ARTIK DEGER 1519000941 ] o a o o a o a o 0 40966562705
| | I |
[WeT nusiinkil peden | 26.as0.083.000 | |
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I TAMAMLANMIS DURUM VERi VE VARSAYIMLARI

OTEL VERi/VARSAYIM

Oda Sayisi 206

Satilabilir Oda Sayisi (1 YiI-365 Giin) 75.190

OTEL GELIRLERi 100%|

Oda 60%

Yiyecek-igecek 30%!

Diger 10%|

OTEL GIiDERLERI

Oda (Fonksiyon gelirinin ytzdesi) 30%)

Yiyecek-igecek (Fonksiyon gelirinin yiizdesi) 65%)

Genel Yonetim (Otel gelirinin yizdesi) 15%

Diger (Otel gelirinin yiizdesi) 5%

31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035

DONEMLER/YILLAR (Dénem sonu her yil 30.06) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Ortalama Yillik Doluluk Orani 65% 70% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Gecelik Ortalama Oda Fiyati 26.000 33.800 40.560 46.644 51.308 56.439 62.083 68.291 75.121 82.633 90.896
AVM VERi/VARSAYIM

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 9.870

Ortalama Aylik Birim m? Kira Degeri 1.290 1.806 2.348 2.817 3.240 3.564 3.920 4.312 4.744 5.218 5.740 6.314
Ortalama Yillik Doluluk Orani 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%)
DEVREMULK-APART OTEL VERi/VARSAYIM

1. Etap DM Satilabilir Alan (m?) 12.766,67

1. Etap DM Birim m? Satig Degeri 330.000

1. Etap DM Satis Gergeklesme Orani 100%

2. Etap DM Satilabilir Alan 43.083,47

2. Etap DM Birim m? Satis Degeri 385.000 500.500

2. Etap DM Satis Gergeklesme Orani 50% 50%

3. Etap DM Satilabilir Alan 27.000,00

3. Etap DM Birim m? Satig Degeri 308.000 400.400 480.480

3. Etap DM Satis Gergeklesme Orani 20% 30% 50%

3. Etap Apart Otel Satilabilir Alan 4.144,40

3. Etap Apart Otel Birim m? Satis Degeri 231.000 300.300 360.360

3. Etap Apart Otel Satig Gergeklesme Orani 20% 30% 50%

SPA VERi/VARSAYIM

Faal Guin Sayisi 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Ortalama Giinl ik Hizmet Sayisi 60 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Birim Hizmet Ucreti 2.200 2.860 3.432 3.947 4.341 4.776 5.253 5.779 6.356 6.992 7.691
Gider (Fonksiyon gelirinin ylzdesi) 60%

AQUAPARK VERI/VARSAYIM

Faal Giin Sayisi 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
Ortalama GiinlUk Giris Sayisi 200 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Ortalama Gunlik Girig Basina Gelir 1.250 1.625 1.950 2.243 2.467 2713 2.985 3.283 3.612 3.973 4370
Gider (Fonksiyon gelirinin ytzdesi) 50%)

[ENFLASYON | | 40% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%|
|iSKONTO ORANI | 25,00%| |
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| PROJENIN TAMAMLANMIS DURUM iTiBARIYLA iNDIRGENMIi$ NAKIT AKIMLARI
31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035
DONEMLER o 1 2 3 a4 5 6 7 8 9 10 11
OTEL GELIRLERI 100,00% 2.117.851.667 2.964.992.333 3.812.133.000 4.383.952.950 4.822.348.245 5.304.583.070 5.835.041.376 6.418.545.514 7.060.400.066 7.766.440.072 8.543.084.079
Oda 60,00% 1.270.711.000 1.778.995.400 2.287.279.800 2.630.371.770 2.893.408.947 3.182.749.842 3.501.024.826 3.851.127.308 4.236.240.039 4.659.864.043 5.125.850.448
Yiyecek-igecek 30,00% 635.355.500 889.497.700 1.143.639.900 1.315.185.885 1.446.704.474 1.591.374.921 1.750.512.413 1.925.563.654 2.118.120.020 2.329.932.022 2.562.925.224
Diger 10,00%, 211.785.167 296.499.233 381.213.300 438.395.295 482.234.825 530.458.307 583.504.138 641.854.551 706.040.007 776.644.007 854.308.408
OTEL GIDERLERI 1.217.764.708 1.704.870.592 2.191.976.475 2.520.772.946 2.772.850.241 3.050.135.265 3.355.148.791 3.690.663.671 4.059.730.038 4.465.703.041 4.912.273.346
Oda ( Fonksiyon gelirinin yizdesi) 30,00% 381.213.300 533.698.620 686.183.940 789.111.531 868.022.684 954.824.953 1.050.307.448 1.155.338.193 1.270.872.012 1.397.959.213 1.537.755.134
Yiyecek-igecek ( Fonksiyon gelirin yiizdesi) 65,00% 412.981.075 578.173.505 743.365.935 854.870.825 940.357.908 1.034.393.699 1.137.833.068 1.251.616.375 1.376.778.013 1.514.455.814 1.665.901.395
Genel Yonetim (Otel gelirinin yGzdesi) 15,00%, 317.677.750 444.748.850 571.819.950 657.592.943 723.352.237 795.687.460 875.256.206 962.781.827 1.059.060.010 1.164.966.011 1.281.462.612
Diger (Otel gelirinin yuzdesi) 5,00%, 105.892.583 148.249.617 190.606.650 219.197.648 241.117.412 265.229.153 291.752.069 320.927.276 353.020.003 388.322.004 427.154.204
|0TEL NET GELIRi I I 900.086.958 1.260.121.742 1.620.156.525 1.863.180.004 2.049.498.004 2.254.447.805 2.479.892.585 2.727.881.843 3.000.670.028 3.300.737.031 3.630.810.734'
|AVM GELIRI I I 171.122.112 250.266.089 317.003.712 364.554.269 401.009.696 441.110.666 485.221.733 533.743.906 587.118.296 645.830.126 710.413.139'
DEVREMULK SATIS GELIRI 14.343.833.875 14.103.407.364 7.233.217.992
1. Etap 4.213.001.100
2. Etap 8.293.567.975 10.781.638.368
3. Etap Devremulk 1.663.200.000 2.948.400.000 6.486.480.000
3. Etap Devre Tatil 174.064.800 373.368.996 746.737.992
|SPA GELIRI I I 19.272.000 41.756.000 50.107.200 57.623.280 63.385.608 69.724.169 76.696.586 84.366.244 92.802.869 102.083.156 112,291,471'
IAQUAPARK GELIRIi I I 22.500.000 36.562.500 43.875.000 50.456.250 55.501.875 61.052.063 67.157.269 73.872.996 81.260.295 89.386.325 98.324.957'

|PROJE TOPLAM GELil

15.456.814.945

15.692.113.694

9.264.360.429

2.335.813.803

2.569.395.183

2.826.334.702

3.108.968.172

3.419.864.989

3.761.851.488

4.138.036.637

4.551.840.301'

iNSAAT MALIYETLERI [s] o ] o [s] o o o [s] ] o
1. Etap
2. Etap
3. Etap
DIGER GIDERLER 1.545.681.495 1.569.211.369 926.436.043 233.581.380 256.939.518 282.633.470 310.896.817 341.986.499 376.185.149 413.803.664 455.184.030
Satis-Pazarlama vb. (Proje gelirinin yiizdesi) 5% 772.840.747 784.605.685 463.218.021 116.790.690 128.469.759 141.316.735 155.448.409 170.993.249 188.092.574 206.901.832 227.592.015
Yenileme-Bakim vb. (Proje gelirinin yiizdesi) 5%, 772.840.747 784.605.685 463.218.021 116.790.690 128.469.759 141.316.735 155.448.409 170.993.249 188.092.574 206.901.832 227.592.015
|PROJE TOPLAM GiDERi I I 1.545.681.495 1.569.211.369 926.436.043 233.581.380 256.939.518 282.633.470 310.896.817 341.986.499 376.185.149 413.803.664 455.184.030'

|N ET NAKIT AKIMI

I I 13.911.133.451

14.122.902.325

8.337.924.387

2.102.232.423

2.312.455.665

2.543.701.232

2.798.071.355

3.077.878.490

3.385.666.339

3.724.232.973

4.096.556.270'

|ARTIK DEGER

I 3.519.000.941 I

o

40.966.562.705'

|NEI' BUGUNKU DEGER

I 32.198.702.000 I
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Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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