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Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi'nde 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3
no’lu parsellerde konumlu “Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum Otel
ad1 altinda isletilen” gayrimenkuller.

Giimbet Mahallesi, 1717 Sokak, No: 4 ve 1708 Sokak No: 3 Bodrum - MUGLA

928 Ada, 2 Parsel: 497476721

929 Ada, 3 Parsel: 655648384

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

27.12.2023

2023R0176-2

Deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi Yontemleri kullanilmistir.
Gayrimenkullerin Gelir Yaklagimina gore pazar degeri takdiri.

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 no’lu parselde, 13-14-15-
16-17-18. bloklarda bodrum + zemin + 1 normal kattan olusan 1 no’lu bagimsiz
boliim ile, 929 ada, 3 no’lu parselde A ve B bloklarda, bodrum kat + zemin kattan
olusan 1 no’'lu bagimsiz bolimde konumlanmis, tapu niteliginde “Otel” vasifl,
mevcut durumda ise Kaya Palazzo Resort&Residences Le Chic Bodrum Otel” olarak
kullanima sahip “Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi.”
miilkiyetindeki gayrimenkullerdir. Degerleme konusu gayrimenkule ait detayl tapu
bilgileri raporun “3.1 Gayrimenkullerin tapu kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri”
béliimiinde agiklanmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929
ada, 3 no’lu parseller Turizm Yerlesme Alani fonksiyonuna sahip olup, KAKS: 0,40
yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel
ve 929 ada, 3 no’lu parsellere iliskin detayll imar durumu raporun “3.3
Gayrimenkullerin imar Durumu, plan, proje, ruhsat ve dékiimanlar’ béliimiinde
aciklanmaktadir.

Gayrimenkuliin 27.12.2023 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;

Gelir Yaklasimi Yontemine Gére Gayrimenkullerin

Toplam Pazar Degeri;

BEYANIMIZ

KDV Hari¢ (TL) %20 KDV Dahil (TL)?

359.415.000.-TL 431.298.000.-TL

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 26.12.2023 tarihli alis/satis kurlarina gore;

1 USD alis kuru = 29,2647 TL, 1 USD satis kuru = 29,3174 TL
1 Euro alis kuru = 32,2421 TL, 1 Euro satis kuru = 32,3002 TL

. Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuat: hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz

kullanilamaz.

Lisansh Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme

Lisansh Degerleme

Sorumlu Degerleme

Uzmani Uzmani Uzmani
ijital olarak

Dijital olarak Dijital olarak - H Dijital olarak CANSEL Pultal
AHMET  imzalayan Erdem imzayen rdem OZDIL  imzalayan 6z0i P gﬁsi{a;mm
DU RMUS 028 1229 AKYOL/T\KYr?Lzozs 228 i SAHIN SIRIN YAZICI

Tarih: 2023.12.28 arih: -12. Tarih: 2023.12.28 ih:

15:50:36 +03'00' 15:53:57 40300 S A H I N 12?28:44 w300 | YAZICI ngrgéngd;?dé?

Ahmet DURMUS Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI

Lisans No: 403763

Lisans No: 402194

1Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/
2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %20 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BILGILERI
RAPOR BILGILERI

Rapor Numarasi : 2023R0176-2

Rapor Tarihi : 27.12.2023

Deger Tarihi : 27.12.2023

Raporun Amaci : So6z konusu ¢alisma, gayrimenkullerin 27.12.2023 tarihli pazar degerinin Tiirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve SPK
mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.

Raporun Tiiri : Bu rapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig
(I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.

Ozel Varsayimlar : Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazlarin konumlanmis oldugu tesise yonelik
herhangi bir gelir-gider tablolari ile birlikte tesis kira sozlesmesi temin edilememis olup,
degerleme konusu gayrimenkuller i¢in yapilan hesaplamalar bolgede yer alan benzer
oteller dikkate alinarak piyasa degerleri lizerinden oda fiyatlari doluluk oranlari, briit kar
oranlart tarafimizca bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda hesap tablolarina

yansitimistir.

SIRKET BILGILERI

Sirketin Unvam /Adresi : Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih Sokak No:
30-32/2, 34718, Kadikdy/Istanbul

Raporu Hazirlayanlar : Ahmet DURMUS (Lisansh Degerleme Uzmani)

Erdem AKYOK (Lisansh Degerleme Uzmani)
Ozdil SAHIN (Lisansli Degerleme Uzmani)
Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Kurulus Bilgileri : Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. 220.000,00 TL
olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar:1 Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-
415.02.02-E.6602 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde
1.000.000,00 TL’ ye cikartilmistir.

Lisans Bilgileri : e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh

Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayili karar1 ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden
bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiistine alinmistir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON U¢C DEGERLEMEYE iL$iKiN BiLGILER

Miisteri Unvam / Adresi ¢ Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.§. / Biyikdere Caddesi, No: 141, 34394
Esentepe - ISTANBUL

Rapor Talep Tarihi : 10.10.2023

Calismanin Baslangi¢ Tarihi : 19.10.2023

Dayanak Sozlesmesi Tarihi :18.10.2023

Miisteri Taleplerinin Kapsamive : Degerleme calismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama
Getirilen Sinirlamalar getirilmemistir.

Degerleme islemini Olumsuz :  Degerleme konusu gayrimenkuller Kaya Palazzo Resort & Residences Le Chic
Yoénde Etkileyen veya Simirlayan Bodrum Otel ad1 altinda isletilmekte olup, Deniz GYO A.S.’"den Ekspres Gayrimenkul
Faktorler Turizm Yatirim isletme ve Tic. A.S. (Kirac1) isletme isinin bu firmaya verildigi bilgisi

edinilmis olup, sozlesme icerigi, sartlar, kira bedeli / hasilat paylagimi orani, gelir-
gider tablolari, finansal tablolar vb. bilgiler ticari sir niteliginde oldugu beyan
edilerek tarafimizla paylasiimamistir.

Degerleme Konusu :  Son 3 yil icerisinde degerlemeye konu tasinmazlar i¢in herhangi bir degerleme
Gayrimenkuliin Sirketimiz calismasi yapilmamistir.

Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye lliskin Bilgiler
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BOLUM 2 GENEL VERILER

2.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
2.1.1 Demografik Veriler

» Niifus Verisi
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 599 bin 288 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 Kkisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.

Nifus ve Yillik Ntfus Artis Hizi 2012-2022
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Calisma c¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2012 yilinda %67,6 iken
2022 yilinda %68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun orani 2012 yiinda %24,9 iken 2022 yilinda %?22,0'ye gerilerken, 65 ve daha yukari
yastaki niifusun orani ise 2012 yilinda %?7,5 iken 2022 yilinda %9,9'a yiikseld.i.
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen Kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2021 yilina gore 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi
ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 576 Kisi ile Kocaeli ve 371 Kisi
ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

2.1.2 Ekonomik Veriler
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23 yili Haziran sonu verisidir

(
(2) 2023

(3) 2023 yil Temmuz sonu verisidie '
(4) 2023 il icin Hazine ve Malive Bakanhds Gerceklesme Tahmin .
(5) Turk Liras) Uzerinden Acdan Adgurhikh Ortalama Mevduat Faiz Orantan (1 vila kadar)

> Ulke Bilyiime Rakamlar:

Uretim yontemine gére dort donem toplamiyla elde edilen y1llik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2023 yili 1l.ceyrek sonunda bir oOnceki yila gore ortalama %4 artti.
Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2023 yili 1.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu. Hazine ve Maliye Bakanligi
tahminlerine gore 2023 yili icin 18 trilyon 654 milyon TL olmasi beklenmektedir.

2022 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla 177.673 TL, ABD dolar cinsinden 9.485 olarak
hesaplandi. Hazine ve Maliye Bakanligi tahminlerine gére 2023 yili icin yaklasik 10.071 ABD
dolar1 olmasi beklenmektedir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; Finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %11,2,
hizmetler %12,4, Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%8,1, gayrimenkul faaliyetleri %1,4, diger hizmet faaliyetleri %7,8, kamu yonetimi, egitim, insan
saghg1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve Insaat sektdrii %5,1 artti. Tarim sektori %3,8 ve
sanayi ise %0,7 azaldi.

» Enflasyon

TUFE'de (2003=100) 2023 yil1 Haziran ayinda bir énceki aya gore %3,92, bir énceki yilin Aralik
ayma gore %19,77, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore
%59,95 artis gerceklesti.

> Tiiketici Giiven Endeksi
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Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile yiiriitiilen tiiketici
egilim anketi sonuglarindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici giiven endeksi,
2023 yili Haziran ayinda, 2022 yili ayni1 donemine goére %17,7 oraninda artarak 80,1 degerini ald1.

» Konut Fiyat Endeksleri

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek iizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir.

Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti aranmamakta,
degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

2023 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 3,6 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak yiizde 103,6 reel olarak ise ylizde 45 oraninda artmistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2023 yili May1s ayinda
bir 6énceki yilin ayn1 ayina gore, [stanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ytzde 95,2, 113,2 ve 106,2
oranlarinda artig gostermistir.

» Dogrudan Yabanciya Yatirim

2023 yili Ocak-Mayis doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 4 milyar 384
milyon ABD Dolari diizeyinde ger¢eklesmistir. 2022 y1l1 ayni déneminde 5 milyar 202 milyon ABD
Dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2023 yilinda % 15.7 oraninda diisiis goriilmektedir.

Odemeler Dengesi Istatistikler!

i
A A%
’ L)
A

TR
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Konut Satislari

ipotekli

Tiirkiye Konut Satis istatistikleri

Toplam Konut
Satigi iginde

Toplam Konut

Satigi icinde ilk El| Yabanciya Konut

Toplam Konut
Satigl iginde

M Konut Satisi| ipotekli Konut Konut Satigi Payi Satisi (Adet) Yabanciya Satig
Satigi Payi (%) (%) Payi (%)

2013 - :
2014 0,7% | 389.689 33,4% 46,5% ~ 18.950 1,6%
2015 10,6% 33,7% 46,4% ~ 22.830 1,8%
2016 4,0% 33,5% 47,1% [ 18189 1,4%
2017 09.314 5,1% 33,6% 46,8% Bz 1,6%
2018 2,4% | 276820 20,1% 47,4% 2,9%
2019 -1,9% | 332.508 24,7% 37,9% 3,4%
2020 11,2% 38,2% 31,3% 2,7%
2021 -0,5% 19,7% 30,9% 3,9%
2022 -0,4% 18,9% 31,0% 4,5%
2023 5.779 -61,9% 21,5% 30,3% 275 3,4%

KAYNAK: TUIK

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

KAYNAK: TUIK

Konut
Satisi

Degisim
(%0)

-4,0%
-4,0%
6,3%
-3,1%
2,6%
-1,8%
1,5%
11,5%
4,2%
-6,0%
-62,8%

ipotekl
Konut
Satisi

Toplam Konut
Satigi iginde

ipotekli Konut
Satigi Payi (%)

46%
39%
39%
38%
36%
21%
23%
39%
22%
19%
21%

2023 yih Haziran ay itibariyle Tiirkiye’de toplam 565,779 adet konut satildi iki yih
kiyasladigimizda bu y1l 2022 yilinin ayn1 donemine gore %44,4 daha az satis gergeklesti.
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GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

li

ilcesi
Bucag:
Mahallesi
Koyi
Sokagi
Mevkii
Arsa Yiizolciimii (m2)
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi

Blok

Kat

Bagimsiz Boliim Numarasi
Arsa Pay / Payda

Bagimsiz Boliim Vasfi

Cilt / Sayfa Numarasi
Tasmmaz Kimlik Numarasi
Sahibi - Hissesi

Mugla Mugla

Bodrum Bodrum

Eskicesme Eskicesme

Kosebiikii Asarlik

15.147,67 8.578,92

928 929

2 3

9 ADET 3 KATLIl, 7 ADET 2 KATLI 3 9 ADET 3 KATLL 3 ADET 2 KATLI
ADET 4 KATLL, 2 ADET 6 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI

BETONARME OTEL VE ARSASI

13-14-15-16-17-18
Bodrum + Zemin + 1. Normal Kat

A ve B Bloklar
Bodrum + Zemin Kat

1 1
1066/2500 160/1100
Otel Otel
78/7652 78/7687
109873459 110007984

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

* Degerleme konusu gayrlmenkullere iliskin giincel tapu bilgileri 24.10.2023 tarih, 10:37 - 10:39 saati
itibariyle Tapu Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen TAKBIS
kayitlarindan elde edilmigtir.

3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerg¢eklesen Alim-
Satim islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

24.10.2023 tarih, 10:37 - 10:39 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi lizerinden temin edildigi
bilgisine ulagilan edilen “TAKBIS” kayitlarindan elde edilmis olup, temin edilmis olan bilgilere
gore degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidatlar asagida ve ekte yer almaktadir.

928 Ada, 2 Parselde 1 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde;

Beyanlar H
Tarih LGIMPE Tiir Acgiklama
Numarasi
IS BU GAYRIMENKUL TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISLERINDEN OLUP
28.02.1989 773 Beyan AYRICA TESCIL ISLEMi YAPILMADAN iNSAAT RUHSATI VERILMEYECEKTIR.28/02/1989 YEV:773(
Sablon: Diger)
4.09.1995 5450 Bevan BAKANLAR KURULU KARARI UYARINCA ASKERi YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
o 4 ICERISINDE BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TAR YEV:5450( Sablon: Askeri giivenlik bolgesi belirtmesi)
£.02.2011 2059 Beyan Diger (Konusu: TOPLUMPN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI ) Tarih: 03/02/2011
Say1: 258-957( Sablon: Diger)
26112013 20801 Bevan ISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA ISTINADEN
o Y MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLiGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR. ) Tarih: 18/11/2013 Say::
15.05.2018 10781 Beyan | 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan igerisinde Kalmaktadir
Diger (Konusu: 3194 Sayili :Yasanin 16.maddesi geregi alinan T94MCKBJ , US3ARTLS , PTCNPSHH ,
24052019 11795 Beyan NU411KK1 belge numarali yap1 kayit belgeleri iptal edilmistir.)
1.09.2020 21254 Beyan | Yoénetim Plani: 28/08/2020( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
14.01.2020 1296 Beyan Y?net-lm Plan1 Degl$lk1‘1gl.: Eskigesme r"naha-lle51 928 ada 2‘Ve‘ 5 par"seller ile 929 ada 3 parseller toplu yap1
yonetim planina ge¢mistir.( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
16.11.2021 38608 Beyan KM'ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)
25.03.2021 10873 Beyan Diger (Konu‘su: ‘06/11/20-1.8 d-uzlenleme tarihli,US3ARTLS belge nolu ,2919741 basvuru numarall yapi
kayit belgesi aktif hale getirilmistir. )
3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir( $ablon: 3194 Sayili Kanunun 32.
24012023 2696 Beyan Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykir1 Olduguna Dair Belirtme Tanimi)
3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir( Sablon: 3194 Sayili Kanunun 32.
24.01.2023 2705 Beyan Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme Tanimi)
3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir( $ablon: 3194 Sayili Kanunun 32.
24.01.2023 2713 Beyan Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykir1 Olduguna Dair Belirtme Tanimi)
3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir( Sablon: 3194 Sayili Kanunun 32.
16.03.2023 8913 Beyan Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme Tanimi)
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929 Ada, 3 Parselde 1 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde;

Beyanlar Hanesi
Tarih Yevmiye Numarasi Tiir Aciklama
BAKANLAR KURULU KARARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
4.09.1995 5450 Beyan | ICERISINDE BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TA. YEV: 5450( Sablon: Askeri giivenlik bolgesi
belirtmesi)
TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISi 21/07/1998 TARIH
21.07.1998 4048 Beyan YEV: 4048( Sablon: Digier)
4022011 2059 Beyan Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI ) Tarih:

03/02/2011 Sayr: 258-957( Sablon: Diger)

ISTANBUL TiCARET SiCiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA
26.11.2013 20801 Beyan | iSTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLiGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR. )
Tarih: 18/11/2013 Sayn:

2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan igerisinde Kalmaktadir( Sablon:

15052018 ) Beyan 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Beyan
10.09.2020 22476 Beyan Yonetim Plani : 27/08/2020( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
14.01.2020 1296 Beyan Yonetim Plani Degisikligi: Eskicesme mahallesi 928 ada 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3

parseller toplu yap1 yénetim planina gegmistir.( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
16.11.2021 38599 Beyan KM'ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)
Diger (Konusu: 06/11/2018 diizenleme tarihli,US3ARTLS belge nolu ,2919741 basvuru

25032021 10873 Beyan numarall yap1 kayit belgesi aktif hale getirilmistir. ) Tarih: - Say1: -( Sablon: Diger)
25.03.2021 10873 Beyan Diger (Konusu: 06/11/20.18 duzenlem§ _tarl_hl%,US3ARTLS belge nolu ,2919741 basvuru
numarall yap1 kayit belgesi aktif hale getirilmistir. )
3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir( $ablon: 3194 Sayili
11.01.2023 1174 Beyan Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme

Tanimi)

24.10.2023 tarih, 10:37 - 10:39 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi lizerinden temin edildigi
bilgisine ulasilan edilen “TAKBIS” kayit belgeleri raporun ekinde detayli olarak gosterilmistir.

3.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine Iligkin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 24.10.2023 tarih, 10:37 - 10:39 saati itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan edilen “TAKBIS” kay1t belgeleri olup,
tasinmazlarin “Bakanlar Kurulu Kararinca Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri icerisinde
Bulunmaktadir.” Beyani bulunmaktadir. Buna gore 2565 sayili yasa geregi soz konusu
tasinmazlarin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere devri yasaklanmasina karsin Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandaslar i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Ayni zamanda tasinmazlar iizerinde 928 ada, 2 parsel i¢in 24.01.2023 ve 16.03.2023 tarihlerinde
2646,2705, 2713 ve 8913 yevmiye numarasi ile 3194 sayili kanunun 32. Maddesi Geregince imar
Mevzuatina Aykiridir beyani bulunmaktadir. Ayn1 zamanda 929 ada, 3 parsel i¢in 11.01.2023
tarihinde 1174 yevmiye numaras ile ile 3194 sayil kanunun 32. Maddesi Geregince Imar
Mevzuatina Aykiridir beyan1 bulunmaktadir. (yapinin imar mevzuatina aykirt olduguna dair
belirtme tanimi) s6z konusu beyan ile birlikte tasinmazlarin devredilmesine herhangi bir
kisitlama getirilmemistir. Ancak Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (111-
48.1) 7. Bolim C maddesine gore “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lciide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”
Bilgisi bulunmaktadir. Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazlarin tizerindeki 3194 satih kanunun
32. Maddesine gore yapinin imar mevzuatina aykiri olduguna dair belirtme olmas;i,
gayrimenkullerin degerini 6nemli Olciide etkileyebilecek bir takyidat serhidir. Buna goére
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degerleme raporuna konu gayrimenkullerin GYO portfoyiine alinmasinin uygun olmadigi
diisiiniilmektedir.

3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar
3.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapr yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde mey dana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 13.11.2023 tarihli olarak temin edilen
yazill imar durumu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928
ada, 2 ve 929 ada, 3 no’lu parsellere iliskin imar durumu bilgileri asagida ve bu raporun Ekler
boliimiinde yer almaktadir.
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edilen resmi imar vazisi

BODRUM

i *

A TC. '«:
AT BODRUM BELEDIYE BASKANLIGI et

&iv PLAN VE PROJE MUDURLUGU
Sayr : E-81855825-115,02.01-268617 13.11,2023
Konu : BILGI TALEBI
Sayin Ofuz ARSLAN
llgi :  03.11.2023 tarihli ve sayih dilekge.

figi dilekgede, Eskigegsme Mahallesi 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsel sayili gayrimenkullerin;
1/100.000 dlgekli ve 1/25,000 slgekli Cevre Dizeni Planlan kapsaminda;gtncel imar durumu
Bilgilerini o Plan Adi plan onama tarihi fonksiyonu ve 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000
olgekli Uygulama imar Planlan kapsaminda; giincel imar durumu bilgilerin plan adiplan onama tarihi
fonksiyonu yapilagma kosullan KAKS, TAKS, yiikseklik, vb. cekme mesafelerivarsa terk miktan (yol,
yesil alan, park, vb,) ile, gayrimenkule iligkin onayli imar plam gérseli plan notlan varsa plan iptali
kamulagtirma durumu plan tadilati ve Bilumum degisikliklerile degisiklige konu onayl: imar plam
gorselini son 3 yi1l igerisinde imar durumunda varsa degigikliklere iligkin bilgiler tarafimza
gonderilmesi istenilmektedir.

Soz konusu taginmazlar, 1/100.000 élgekli Aydin Mugla Denizli Planlama Bolgesi Cevre Diizeni
Plamnda, turizm tesis alamnda,

21.12.2003 tarih ve 2971 say1li Mugla Kiiltor ve Tabiat Varliklarim Koruma Bolge Kurulu Karar:
ile uygun goralerek onaylanan 1/5000 Olgekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve llave Nazim Imar
Plamnda 2. derece etkileme gegig alam igerisinde Taks/Kaks:0.20/ 0.40 Y ogunluklu Turizm Yerlegme
Alaninda (TYA),

21.12.2003 tarih ve 2971 sayrl Mugla Kaoltor ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulu Karari
ile uygun gorilerek onaylanan1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve llave Uygulama
Imar Planinda 2. derece etkileme gegis alam igerisinde Taks/Kaks:0.20/ 0.40 Y ogunluklu Turizm
Yerlesme Alaninda (TYA) kalmaktadir,

Bilgilerinize rica ederim.

Onur DEMIRTAS
Madar V.

Ek: plan 6rnekleri

Bu belge, givenli elektromk imza de imzal anm gt

Dogrulama Kodu ¢Ur 3u7=IXuR0Y-VIwGg2-itQ 7D /- hUSB4 LGo Dogrulama Linki: fugs./www turkive gov o'icideri-beledive-ebys

Miskebi Mshallesi Cumhuniyet Caddesi Nox 110/ A Bodrum / Mugls Bilgi igin: Elmas Reyyan AFSIN
Tebefon No: 4440048 Dahilic 1302 - 1304 Faks No: (252)358 62 04 Beledive Iggisi 5302
e-Posta: glanveproje@hodrumbel & Interne t Adresi: https//bodrum bed tr Telefon No:
Kep Adresi: bodrumbelediyesi@hs01 kep =

1
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21.12.2003 tarih ve 2971 sayili Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu

Karari ile uygun gériilerek onaylanan1/1000 Olcekli Bodrum Koruma Amach Revizyon ve
ilave Uygulama imar Plani

'Lz |

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada 2 Parsel ve 929 ada, 3
parsellere iliskin;

e 2.Derece Etkileme Gegis Alani igerisinde

e “Turizm Yerlesme Alan1” imar fonksiyonuna sahiptir.
e TAKS: 0,20

e KAKS: 0,40
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3.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilhk Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin Bodrum Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigiinden
13.11.2023 tarihli olarak temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 928 ada, 2 parsel
ve 929 ada, 3 no’lu parseller 21.12.2003 tarih ve 2971 sayili Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu Karan ile uygun goriilerek onaylanan1/1000 Olgekli Bodrum Koruma
Amacli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plam1 Kapsaminda 2. derece etkileme gecis alan
icerisinde Taks/Kaks:0.20/ 0.40 Yogunluklu Turizm Yerlesme Alaninda (TYA) kaldig: bilgisine
ulasilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu
parseller icin son 3 yil igerisinde yapilasma kosullari, imar fonksiyonu vb. durumlarinda herhangi
bir degisiklik bulunmamaistir.

Tasinmazlar i¢cin Bodrum Belediyesi Yapi1 Kontrol Miidiirliigii'nde yapilan incelemeler
dogrultusunda 30.11.2022 ile 30.12.2022 tarihleri arasinda yap1 tatil tutanaklar1 ve enciimen
kararlar ile birlikte yikim kararlar1 bulunmakta olup, s6z konusu bilgiler raporun “3.3.4.
Gayrimenkuller I¢in Alimmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapr Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar” boliimiinde detayli olarak belirtilmistir.

3.3.3. Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje

Degerleme calismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi imar arsivinden 18.10.2023 tarihinde
dijital olarak temin edilen arsiv dosyasi incelendiginde degerlemeye konu tasinmazlarin
konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parsellerde 1 no’lu bagimsiz
boéliimlerde konumlanmis , “Otel” vasifli gayrimenkuller i¢in 08.11.2018 tasdik tarihli tadilat
projeleri incelenmistir.

v" Ruhsat ve izinler

Degerleme calismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi imar arsivinde 18.10.2023 tarihinde dijital
olarak temin edilmis olan imar arsiv dosyasindan temin edilen bilgiler dogrultusunda
degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu
paesellere iliskin alinmis olan onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin
detaylar1 asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.
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928 ADA, 2 PARSEL

MIMARI PROJE 'YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA IZiN BELGELERI
Proje . Proje Toplam - " Verilis Belge Toplam - " Verilis Toplam
Alan: Tarih Alan (m?) ilgili Alan Blok Numarasi Tarih Nedeni Numarast Alan (m?) ilgili Alan Blok Numarasi Tarih Nedeni Belge Numarasi Alan (m?)
Otel 1 10.08.2020 Tadilat 2020/353-1 688,30 Otel 1 31.12.2020 Tadilat 2020/402-1 688,30
Otel 2 10.08.2020 Tadilat 2020/353-2 632,90 Otel 2 31.12.2020 Tadilat 2020/402-2 632,90
Otel 3 10.08.2020 Tadilat 2020/353-3 562,10 Otel 3 31.12.2020 Tadilat 2020/402-3 562,10
Otel B 313,00 Otel ; 313,00
Ortak Alan 4 10.08.2020 Tadilat 2020/353-4 145,40 Ortak Alan 4 31.12.2020 Tadilat 2020/402-4 145,40
Otel 5 10.08.2020 Tadilat 2020/353-5 594,00 Otel 5 31.12.2020 Tadilat 2020/402-5 594,00
Otel . 212,00 Otel . 212,00
Ortak Alan 6 10.08.2020 Tadilat 2020/353-6 218,90 Ortak Alan 6 31.12.2020 Tadilat 2020/402-6 218,90
Otel B 212,00 Otel ; 212,00
Ortak Alan 7 10.08.2020 Tadilat 2020/353-7 218,90 Ortak Alan 7 31.12.2020 Tadilat 2020/402-7 218,90
Otel - 212,00 Otel - 212,00
Ortak Alan 8 10.08.2020 Tadilat 2020/353-8 218,90 Ortak Alan 8 31.12.2020 Tadilat 2020/402-8 21890
Otel . 218,90 Otel . 218,90
Ortak Alan 9 10.08.2020 Tadilat 2020/353-9 212,00 Ortak Alan 9 31.12.2020 Tadilat 2020/402-9 212,00
Otel 10 10.08.2020 Tadilat 2020/353-10 593,90 Otel 10 31.12.2020 Tadilat 2020/402-10 593,90
Otel 11 10.08.2020 Tadilat 2020/353-11 585,20 Otel 11 31.12.2020 Tadilat 2020/402-11 565,20
Ortak Alan e adia 273,70 | ortak Alan e adi 273,70
Otel Otel 12 10.08.2020 Tadilat 2020/353-12 594,70 Otel 12 31.12.2020 Tadilat 2020/402-12 594,70
+B 3 Yildizh Otel 963,10 3 Yildizh Otel 963,10
Tipi 08.11.2018 2020/393 27.724 Ortak Alan (Garaj) 13 10.08.2020 Tadilat 2020/353-13  1.704,30 | Ortak Alan (Garaj) 13 31.12.2020 Tadilat 2020/402-13 1.704,30
Tatil Ortak Alan (Dep1) 466,50 Ortak Alan (Dep1) 466,50
Sitesi 3 Yildizh Otel 1.484,00 | 3 Yildizh Otel 1.484,00
Ortak Alan (Garaj) 14 10.08.2020 Tadilat 2020/353-14 1.875,50 Ortak Alan (Garaj) 14 31.12.2020 Tadilat 2020/402-14 1.875,50
Ortak Alan (Dep1) 950,10 Ortak Alan (Dep1) 950,10
3 Yildizh Otel 15 10.08.2020 Tadilat 2020/353-15 484,40 3 Yildizh Otel 15 31.12.2020 Tadilat 2020/402-15 484,40
3 Yildizh Otel 229,70 3 Yildizh Otel 229,70
Ortak Alan (Garaj) 16 10.08.2020 Tadilat 2020/363-1 1.926,20 Ortak Alan (Garaj) 16 31.12.2020 Tadilat 2020/402-16 1.926,20
Ortak Alan (Dep1) 229,60 Ortak Alan (Depr) 229,60
3 Yildizh Otel . 207,30 3 Yildizh Otel . 207,30
Ortak Alan 17 10.08.2020 Tadilat 2020/363-2 208,00 Ortak Alan 17 31.12.2020 Tadilat 2020/402-17 208,00
3 Yildizh Otel 18 10.08.2020 Tadilat 2020/363-3 413,90 3 Yildizh Otel 18 31.12.2020 Tadilat 2020/402-18 413,90
Otel 19 10.08.2020 Tadilat 2020/363-4 594,00 Otel 19 31.12.2020 Tadilat 2020/402-19 594,00
Otel - 585,50 Otel - 585,50
Ortak Alan 20 10.08.2020 Tadilat 2020/363-5 273,70 Ortak Alan 20 31.12.2020 Tadilat 2020/402-20 273,70
Otel 21 10.08.2020 Tadilat 2020/363-6 593,90 Otel 21 31.12.2020 Tadilat 2020/402-21 593,90
Bina Dis1 Yapi Ulagim Altyapisi 4.321,20 Bina Dis1 Yapi Ulagim Altyapist 4.321,20
Ortak Alan (Garaj) Havuz - Trafo - § 2.946,90 | Ortak Alan (Garaj) Havuz - Trafo - . 2.946,90
Bina Dist Spor ve Eglence Képrii -Otopark 20.08.2020 Tadilat 2020/363-7 168,60 Bina Dist Spor ve Eglence Kprii -Otopark 31.12.2020 Tadilat 2020/402-22 168,60
Bina Dis1 Enerji Alani 35,50 Bina Dis1 Enerji Alani 35,50

Degerlemeye konu tasinmazlar yukaridaki tabloda 13, 14, 15, 16, 17 ve 18 no’lu bloklar icerisinde konumlanmis olup, parsel iizerinde yer alan diger
bloklar i¢in alinmis olan yapi ruhsatu ve yap1 kullanim izin belgeleri bilgileri bilgi amach olarak gosterilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda 928 ada, 2
no’lu parsel tlizerinde degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu bloklarin toplam insaat alan1 11.142,60 m2 kapali kullanim alanina
sahiptir.
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929 ADA, 3 PARSEL

MIMARI PROJE YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA IZiN BELGELERI

Proje . Proje Toplam - . Verilis Belge Toplam -, . Verilis Toplam

Alam Tarih Alan (m?) ilgili Alan Blok Numarasi Tarih Nedeni Numarast Alan (m?) ilgili Alan Blok Numarasi Tarih Nedeni Belge Numarasi Alan (m?)
Otel . 464,30 Otel . 464,30
- A 10.08.2020 Tadilat 2020/352-1 T - A 31.12.2020 Tadilat 2020/400-1 T
Otel B 10.08.2020  Tadilat 2020/352-2 469,00 Otel B 31.12.2020 Tadilat 2020/400-2 469,00
Otel C 10.08.2020  Tadilat 2020/352-3 594,60 Otel c 31.12.2020 Tadilat 2020/400-3 594,60
Otel D 10.08.2020  Tadilat 2020/352-4 594,80 Otel D 31.12.2020 Tadilat 2020/400-4 594,80
Otel E 10.08.2020  Tadilat 2020/352-5 594,60 Otel E 31.12.2020 Tadilat 2020/400-5 594,60
Otel 225,50 Otel 225,50

F 10.08.2020 Tadilat 2020/352-6 g F 31.12.2020 Tadilat 2020/400-6 g
T?pi Ortak Alan adi / 205,00 Ortak Alan adia / 205,00
! 20.06.2017 2020/352 9.333 Otel 212,20 Otel 212,20

Tatil i - g i X 4

ol Ortak Alan G 10.08.2020 Tadilat 2020/3527 5002 Ortak Alan G 31.12.2020 Tadilat 2020/400-7 2090
Otel H 10.08.2020  Tadilat 2020/352-8 593,40 Otel H 31.12.2020 Tadilat 2020/400-8 593,40
Otel 1 10.08.2020  Tadilat 2020/352-9 594,20 Otel 1 31.12.2020 Tadilat 2020/400-9 594,20
Otel J 10.08.2020  Tadilat 2020/352-10 594,10 Otel J 31.12.2020 Tadilat 2020/400-10 594,10
Otel K 10.08.2020  Tadilat 2020/352-11 311,70 Otel K 31.12.2020 Tadilat 2020/400-11 311,70
Otel L 10.08.2020  Tadilat 2020/352-12 594,20 Otel L 31.12.2020 Tadilat 2020/400-12 594,20
Bina Dist Ulasim Altyapilari K"pr“‘;zi;(apa“ 10.08.2020  Tadilat 2020/352-14 1.446,50 | Bina Digi Ulasim Altyapilart K°Pr‘$:l;:(apa“ 31.12.2020 Tadilat 2020/400-14  1.446,50

Degerlemeye konu tasinmazlar yukaridaki tabloda A ve B bloklar icerisinde konumlanmis olup, parsel iizerinde yer alan diger bloklar i¢in alinmis olan
yapi ruhsatu ve yap1 kullanim izin belgeleri bilgileri bilgi amach olarak gosterilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda 929 ada, 3 no’lu parsel {izerinde
degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu bloklarin toplam insaat alan1 1.820,50 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin Bodrum Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan detayl incelemeler dogrultusunda tadilat projesi, yap: ruhsat1 ve
yap1 kullanim izin belgelerine ulasilmistir.
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v" Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikasi

Degerleme calismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi imar arsivinde 18.10.2023 tarihinde dijital
olarak temin edilmis olan imar arsivi dosyasi incelendiginde degerleme konusu
gayrimenkullerinde konumlanmis oldugu 929 ada, 3 parsel i¢in enerji kimlik belgesinin alinmis
oldugu bilgisine ulasilmistir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parsel i¢in yap1 denetim
bilgileri incelendiginde ise; 10.08.2020 tarihinde alinmis olan yap1 ruhsatlarina baz yapi denetim
firmas1 Egem Prizma Yap: Denetim Ltd. Sti / Ismetpasa Mahallesi, Ahmet Taner Kislali Caddesi,
No: 42/1 Milas - MUGLA aadresinde yer alan Ramazan Turgut tarafindan yapildig1 bilgisine
ulasilamamustir.

3.3.4. Gayrimenkuller Icin Allnmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi Yap1 Kontrol Midiirliigii'nde 18.10.2023
tarihinde yapilan incelemeler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerin de
konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parselle birlikte degerlemeye konu
bagimsiz b6ltimleri kullaniminda olan giris ve sahil bandinda konumlu yapilara iliskin hazirlanmis
olan yap1 tatil tutanaklar1 ve enciimen kararlarina iliskin bilgiler asagida madde halinde
detaylandirilmistir.

» 928 Ada, 2 ve 5 parsel ile birlikte 929 ada, 3 parselin deniz cephesindeki sahip, miilkiyetlerin
ontine kiy1 kenar cizgisinin 6n ve arka kismina otel ve villalar tarafindan kullanilan ruhsatsiz
olarak imalatlar yapilmis olup, 30.11.2022 tarihinde 3730 tutanak numaras ile yapi tatil
tutanagl hazirlandigl, tamamlanmis ve kullanilir vaziyette miihiirlenmistir. 03.01.2023
tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu yapilar i¢in yikim karari
alindigi, 14.02.2023 tarihinde 270.959,77 TL para cezasi yansitilmis oldugu bilgisine
ulasilmistir.

> 928 Ada, 3 parselin bati cephesinde yemekhane ve acik otopark alaninin 1/1000 Olgekli
Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve ilave Uygulama Imar Planinda kamuya ait spor alaninda
ruhsatsiz olarak insa edilmis oldugu tespit edilerek 30.11.2022 tarihinde 3731 tutanak
numaras! ile yap1 tatil tutanagl hazirlanarak tamamlanmis ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 03.01.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yapilar icin yikim karari alindigi, 14.02.2023 tarihinde 753.020,78 TL para cezasi yansitilmis
oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 929 ada, 3 parsel ile 928 ada, 2 ve 5 parsellerin giris cephesinde yer alan hem otel hem de
villalar tarafindan kullanilan giivenlik binasinin belediyeye ait 928 ada, 1 parsel lizerinde
1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amach Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Planinda Park Alani
ve Trafo Alani olarak planlanan alanda, giris sacaginin ise miilkiyet disinda park alani olarak
planlanan alanda ruhsatsiz olarak yapildigi tespit edilerek 30.11.2022 tatihinde 3732 tutanak
numarasi ile yapi tatil tutanagl hazirlandigl, tamamlanmis ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 03.01.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yapilar i¢in yikim karari alindigi, 14.02.2023 tarihinde 39.887,53 TL para cezasi yansitilmis
oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 929 ada, 3 parsel ve 928 ada, 2 parsel arasinda kalan imar yolunda 929 ada, 3 parsele tecaviizlii
H:2,85 yiiksekliginde betonarme kapali yol yapisi ile tesisat saftinin ruhsatsiz yapildigi,
14.12.2022 tarihinde 3843 tutanak numarasi ile yapz tatil tutanag: hazirlandig tespit edilerek
tamamlanmis ve Kkullanilir vaziyette miihiirlenmistir. 07.02.2023 tarihinde hazirlanan
enclimen karari dogrultusunda s6z konusu yapilar icin yikim karari alindigi, 24.03.2023
tarihinde 81.056,57 TL para cezasi yansitilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 929 ada, 3 no’lu parsel lizerinde bulunan A blokta ruhsat eki onayli mimari projesinde bodrum
katin 6niinde bulunan boardex kaplama duvarin ya kaldirildig1 tespit edilerek 16.12.2022
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tarihinde 3850 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi hazirlandig1 ve kullanilir vaziyette
miihiirlenmistir. 19.01.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yapt icin yikim karari alindigi, 14.02.2023 tarihinde 6.748,48 TL para cezasi yansitilmis oldugu
bilgisine ulasilmistir.

» 929 ada, 3 parsel lizerinde bulunan A ve B bloklar altinda olan kapal otopark alani kismen
kapatilarak tesisat odasina doniistiiriildiigi bu sebeple fonksiyon degisikligi yapildig: tespit
edilerek 16.12.2022 tarihinde 2332 tutuanak numarasi ile yap: tatil tutanag hazirlanarak
tamamlanmis ve Kullanilir vaziyette miihiirlenmistir. 07.02.2023 tarihinde hazirlanan
enclimen karari dogrultusunda s6z konusu yap1 icin yikim karari alindig, 14.02.2023 tarihinde
53.726,09 TL para cezasi1 yansitilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 929 ada, 3 parsel lizerinde B blokta -3,25 (+23,25) kotu katinin 6niinde ruhsat eki onayh
mimari projesinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirildigi, 6n cepheden bakildiginda
blogun sag yan cephesinde bulunan perde duvarin kaldirildigi, yine 6n cepheden bakildiginda
blogun sag ve arka kdsesinde bulunan toprak dolgunun kaldirilarak kapali giris haline
cevrildigi tespit edilerek 16.12.2022 tarihinde 3751 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi
hazirlanarak tamamlanmis ve kullanilir vaziyette miihiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde
hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda séz konusu yapi icin yikim karari alindigi,
24.03.2023 tarihinde 36.429,68 TL para cezasi yansitilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 929 ada, 3 parsel lizerinde bulunan havuzda yerinde yapilan kontrollerde ruhsat eki onayl
mimari projesinde bulunan kamelyanin kaydirak miilkiyet disinda 1/1000 Olgekli Uygulama
Bodrum Planinda Park alani olarak planlanan belediyeye ait 928 ada, 1 parsel tizerinde
yapildig, yine bu alana bitisik havuz bar olarak kullanilan kapali alanin kismen 928 ada, 2
parsel kismen 1/1000 Olgekli Uygulama Bodrum Plaminda Park alami olarak planlanan
belediyeye ait 928 ada, 1 parsel icerisinde yapildigi, yine parsel iizerinde yer alan deck
kaplamanin kadastral bosluk ve 928 ada, 1 parsel icerisinde yapildig1 tespit edilerek
23.12.2022 tarihinde 2334 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi hazirlanarak tamamlanmis
ve kullanilir vaziyette miihiirlenmistir. 19.01.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karari
dogrultusunda s6z konusu yapi icin yikim karari alindigi, 14.02.2023 tarihinde 502.445,90 TL
para cezasli yansitilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

23.12.2022 Tarihinde 2333 Tutanak Numarasi ile Hazirlanmis Olan Yap: Tatil Tutanagl
Detaylari;

e 928 ada, 2 parselde 14 ve 15'inci bloklarin altinda bulunan en alt kat -14.75 +17.75 kotunda
bulunan otopark katinin fonksiyonunun degistirilerek depo alanina donitistiirildigi,

e 928 ada, 2 parselde 14 ve 15’inci bloklarin -11.50 (+21.00) kotunda bulunan otopark katinin
fonksiyonunun degistirilerek, depo ve konaklama odasina doniistiiriildiigii ve bu kat dniine bu
kattan kullanilan ruhsat eki onayli mimari projesinde +17,75 numarali otopark” planinda depo
olarak goriinen alanin acik havuz alanina dontistiirtldigu,

e 928 ada, 2 parselde 14 ve 15’inci bloklarda ruhsat eki onayli mimari projesinde -4,00 (+28.50)
kotu 6nii goriiniisiinde gosterilen boardex kaplama duvarlarin kaldirildigy,

e 928 ada, 2 parselde 14 ve 15’inci bloklarda 14. Blok ile 15. Bloga ait 0.00 (32.50) kotu katinda
iki blok arasi1 kapatilmis olup, ruhsat eki onayli mimari projede -4.00 (28,50) kotunda bitmesi
gereken servis asansori ile oda katlarina erisim asansoriiniin bu katta da yapildigy,

e 928 ada, 2 parselde 14 ve 15’inci bloklarda -4.00 (28,50) kotunda 6n cepheden bakildiginda
15. Blogun sag yaninda mekanik oda amacl ilave kapali alan kismen 928 ada 2 parsel kismen
de miilkiyet disina 1/1000 6lcekli uygulama Bodrum Karip planinda park alani olarak
planlanan alana yapildig;,

e 928 ada, 2 parselde 14 ve 15 bloga ait ruhsat eki onayli mimari projesinde +3.25 (+35.75) kotu
katinda en ist katta iki blok arasi kapatilmis olup, ruhsat eki onayli mimari projede -4.00
(+28.50) kotunda bitmesi gereken servis asansorii ile oda katlarina erisim asansorlerinin bu
katta da yapildig,
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e 928 ada, 2 parselde -4.00 (+28.50) kotunda kotunda 14. blogun girisine kismen parsel icinde,
kismen kadastral hoslugu kismen 1/1000 6lcekli uygulama Bodrum Karip Planinda park alam
olarak planlanan, Bodrum Belediyesi'ne ait 928 ada 1 parsel igerisine tecaviizlii sundurma
yapildigy,

Yukarida bahsi gegcen onayli mimari projesine aykir1 olarak insa edilmis olan yapilar icin
23.12.2022 tarihinde 2333 tutanak numarasi ile Yapi Tatil Tutanagi hazirlanarak tamamlanmis
ve kullanilir vaziyette miihiirlenmistir. 19.01.2023 tarihinde hazirlanan enclimen Kkarari
dogrultusunda s6z konusu yap1 icin yikim karar1 alindigi, 14.02.2023 tarihinde 5.167.861,85 TL
para cezasi yansitilmis oldugu bilgisine ulagilmistir.

» 928 ada, 2 parsel lizerinde bulunan 16. blokta bodrum katla binanin éniinde bulunan boardex
kaplama duvarin kaldirildig: tespit edilerek 30.12.2022 tarihinde 3760 tutanak numarasi ile
yap1 tatil tutanagi hazirlandig1 ve kullanilir vaziyette miihtrlenmistir. 09.02.2023 tarihinde
hazirlanan enclimen karar1 dogrultusunda s6z konusu yapi i¢in yikim karari alindigy,
24.03.2023 tarihinde 6.203,68 TL para cezasi1 yansitilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 928 ada, 2 parsel iizerinde yer alan 16 blok altinda bulunan otopark kati alaninin kismen
fonksiyon degisikligi yapilarak teknik odaya doniistiiriildiigi tespit edilerek 30.12.2022
tarihinde 3956 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi hazirlandig1 ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yap1 i¢in yikim karar alindig, 24.03.2023 tarihinde 3.325.695,34 TL para cezasi yansitilmig
oldugu bilgisine ulasilmistir.

» 928 ada, 2 parsel lizerinde 17. blokta yerinde yapilan kontrollerde bodrum katla binanin
o6ntinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirildig: tespit edilerek 30.12.2022 tarihinde
3761 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi hazirlanmis ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yapl icin yikim karari alindig, 24.03.2023 tarihinde 5.447,84 TL para cezasi yansitilmis oldugu
bilgisine ulasilmistir

» 928 ada, 2 parsel iizerinde 13 - 18 bloklar altinda bulunan otopark katinda alanlarin kismen
fonksiyonu degistirilerek teknik odaya donustiirildiigii tespit edilerek 30.12.2022 tarihinde
3954 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi hazirlanarak tamamlanmis ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yap!1 i¢in yikim karari alindigl, 24.03.2023 tarihinde 368.282,30 TL para cezas1 yansitilmig
oldugu bilgisine ulasilmistir

» 928 ada, 2 parsel lizerinde 13 ve 18. bloklarda yerinde yapilan kontrollerde +0,00 (+25,75)
kotu planinda iki blogun arasina ruhsat eki onayli mimari projesine aykir1 kapatilarak teknik
oda yapildig tespit edilerek 30.12.2022 tarihinde 3951 tutanak numarasi ile yapi tatil tutanagi
tutuldugu ve kullanilir vaziyette miithiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde hazirlanan enciimen
karari dogrultusunda s6z konusu yapi icin yikim karari alindigi, 24.03.2023 tarihinde
77.319,42 TL para cezasl yansitilmis oldugu bilgisine ulasiimistir

» 928 ada, 2 parsel lizerinde 13. blokta yerinde yapilan kontrollerde bodrum katla binanin
oniinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirildig: tespit edilerek 30.12.2022 tarihinde
3952 tutanak numarasi ile yapr tatil tutanagi hazirlandigi ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
yapl icin yikim karari alindig, 24.03.2023 tarihinde 8.941,90 TL para cezasi yansitilmis oldugu
bilgisine ulasilmistir

» 928 ada, 2 parsel lizerinde 18. blokta yerinde yapilan kontrollerde bodrum katla binanin
oniinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirildig: tespit edilerek 30.12.2022 tarihinde
3953 tutanak numaras1 ile yap1 tatil tutanagi hazirlandigi ve kullanilir vaziyette
mithiirlenmistir. 09.02.2023 tarihinde hazirlanan enciimen karar1 dogrultusunda s6z konusu
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yapt i¢in yikim karari alindigi, 24.03.2023 tarihinde 5.128,40 TL para cezasi yansitilmis oldugu
bilgisine ulasilmistir.
Yukarida detaylar1 belirtilen yap1 tatil tutanaklar1 ve enclimen Kararlari raporun ekinde
gosterilmistir.
Ayrica 01.12.2023 tarihinde 160301 say1 numarasi ile Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
tarafindan Bodrum Belediyesi Yap1 Kontrol Midiirliigii'ne 2023/3161, 3589, 3590, 3034, 3032,
3031 sayili enclimen kararlarina iliskin aykiriliklarin verilecek yeni mimari proje ile giderilmesine
iliskin basvuru dilekgesi verildigi bilgisine ulasilmis olup, s6z konusu yazi1 6rnegi raporun ekinde
yer almaktadir.

3.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller Kaya Palazzo Resort & Residences Le Chic Bodrum Otel adi
altinda isletilmekte olup, Deniz GYO A.S.’den Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim Isletme ve Tic.
A.S. (Kirac1) isletme isinin bu firmaya verildigi bilgisi edinilmis olup, s6zlesme icerigi, sartlar, kira
bedeli vb. bilgiler ticari sir niteliginde oldugu beyan edilerek tarafimizla paylasilmamistir.

3.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alnmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme calismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi imar arsivinde 18.10.2023 tarihinde dijital
olarak temin edilmis olan imar arsivi dosyasi incelendiginde onayli mimari projesi, yap1 ruhsatlari
ve yap1 kullanim izin belgelerine ulasilmistir. Ayn1 zamanda Bodrum Belediyesi Yap1 Kontrol
Midiirligii'nde yapilan tespitler dogrultusunda temin edilen yap: tatil tutanaklar ie birlikte
enclimen karararlari incelenmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkuller icin yapilan tespitlere gore 928 ada,
2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde konumlanmis olan “Otel” vasifli gayrimenkul i¢in 11.142,60
m? yasal kullanim alanina sahip olup, mevcut durumda ise 11.385,60 m2 kapali kullanim alanina
sahiptir. 929 ada, 3 parsel ise yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir farklilik
bulunmamakta olup, toplam 1.820,50 m? kapali kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in hazirlanmis olan yapi tatil tutanaklar1 incelendiginde
fonksiyon degisiklikleri nedeniyle hazirlanmis oldugu tespit edilmis olup, onayli mimari
projesinde toplam 30 oda kapasitesine sahip oldugu, Turizm Isletme Belgesi'ne gore ise 49 oda
mevcut durumda ise 65 oda kapasitesine sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI BILGILER VE ANALIZLER

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Bulundugu Bolgenin Analizi

Gayrimenkullerin Ac¢ik Adresi: Glimbet Mahallesi, 1717 Sokak, No: 4 ve 1708 Sokak No: 3
Bodrum - MUGLA

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada 2 no’lu
parselde ana gayrimenkul vasfi “9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli
Betonarme Otel ve Arsasi” niteligindeki arsa tizerinde konumlanmis “13 - 14 - 15- 16 - 17 ve 18”
no’lu bloklarda konumlanmis “Otel” vasifli ve 929 ada, 3 no’lu parselde ana gayrimenkul vasfi “9
Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” niteligindeki arsa lizerinde konumlanmis
“A ve B” bloklarda konumlanmis gayrimenkullerdir. Degerlemeye konu tasinmazlar mevcut
durumda “Kaya Palazzo Resort & Residence Le Chic Bodrum Otel” ad1 altinda hizmet veren otel
bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 no’lu parsel {lizerinde
toplam 21 adet blok bulunmakta olup, 929 ada, 3 no’lu parsel iizerinde ise toplam 12 adet blok
bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarin ilgili parseller tizerinde iizerinde konumlanmis
oldugu bloklar asagidaki vaziyet planinda detayl olarak gosterilmistir.

929 ADA, 3 PARSEL VAZIYET PLANI 928 ADA, 2 PARSEL VAZIYET PLANI
T Al g A
g3 ) fu z &
| -, § -
>0

A

........
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Degerlemeye konu gayrimenkuller 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 13, 14, 15,
16, 17 ve 18. bloklarda, 929 ada, 3 no’lu parselde ise 1 no’lu bagimsiz boliimde A ve B blokta
konumlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin proje maketi tizerindeki konumlar1 asagida
detayli olarak gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim icin; Bitez Caddesi lizerinde giiney-dogu yontinde
ilerlenirken cadde tizerinden yaklasik 150 m. ilerlendikten sonra saga Adnan Menderes
Caddesi’'ne giris saglanir. Adnan Menderes Caddesi iizerinde yaklasik 450 m. ilerlenir ve saga
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Yakamoz Sokak’a giris saglanir. Degerleme konusu tasinmazlar Yakamoz Sokak girisinde sag
kolda konumlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 no’lu parsel toplam 15.147,67
m2, 929 ada, 3 no’lu parsel ise toplam 8.578,92 m2 arsa yiizol¢climiine sahiptir. Tasinmazlarin
konumlanmis oldugu parseller iizerinde tatil sistesi ve otel kullaniminda olan karma bir proje
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parseller {izerinde yer alan tiim bloklara iliskin
kat ve blok bazl toplam insaat alanlar1 asagida detayli olarak gosterilmistir.

| 928 ADA, 2 PARSEL |

4. 3. 2.
BLOK NUMARASI BODRUM BODRUM | BODRUM
KAT KAT KAT
1 No'lu Blok 273,00 232,90 182,40 0,00 688,30
2 No'lu Blok 225,80 225,20 181,90 632,90
3 No'lu Blok 202,20 201,60 158,30 562,10
4 No'lu Blok 145,40 125,40 103,60 84,00 458,40
5 No'lu Blok 225,90 209,30 158,80 594,00
6 No'lu Blok 218,90 212,00 430,90
7 No'lu Blok 218,90 212,00 430,90
8 No'lu Blok 218,90 212,00 430,90
9 No'lu Blok 218,90 212,00 430,90
10 No'lu Blok 225,80 209,30 158,80 593,90
11 No'lu Blok 273,70 224,60 201,60 159 858,90
12 No'lu Blok 225,90 209,30 159,50 594,70

19 No'lu Blok 225,90 209,30 158,80 594,00
20 No'lu Blok 273,70 224,90 201,60 159,00 859,20
21 No'lu Blok 225,80 209,30 158,80 593,90
Kapali Yol Havuz Alt1 1.208,50 | 1.253,80 747,50 3.209,80
Otoparklar 2.946,90
Tiineller / Kapali Yol 284,40
Kopriiler 827,00
Havuzlar 168,60
Trafo 35,50
Istinat Metraji 355,42

TOPLAM | 1.369,10 4.059,70 | 4.921,90 6.087,30 4.388,10 | 2.280,20 27.724,12

| 929 ADA, 3 PARSEL |
TOPLAM

2. 1. 1.
BLOK NUMARASI BODRUM BODRUM NORMAL
KAT KAT

C Blok 225,70 209,40 159,50 594,60
D Blok 225,90 209,40 159,50 594,80
E Blok 225,70 209,40 159,50 594,60
F Blok 205,00 225,50 430,50
G Blok 209,30 212,20 421,50
H Blok 225,20 209,40 158,80 593,40
I Blok 226,00 209,40 158,80 594,20
] Blok 225,90 209,40 158,80 594,10
K Blok 124,10 103,60 84 311,70
L Blok 226,00 209,40 158,80 594,20
Otoparklar 619,50
Kopriiler 827,00
[stinat Metraji 742,23

TOPLAM ‘ 887,20 2.632,20 2.427,00 1.197,70 9.332,83

Degerlemeye konu gayrimenkuller 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 13, 14, 15,
16, 17 ve 18 no’lu bloklarda toplam 11.142,60 m? kapali kullanim alanina sahip olup, 929 ada, 3
no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde A ve B blokta ise 1.820,50 m? kapali kullanim alanina sahip
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oldugu tespit edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada,
3 no’lu parsellerde konumlanmis ve mevcut durumda “Kaya Palazzo Resort & Residences Le Chic
Bodrum Otel” olarak kullanilan tesis toplam 12.963,10 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.
Yukaridaki tabloda yer alan bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkuller 928 ada, 2
parsel ve 929 ada, 3 parsel olmak lizere birbirine bitisik iki parselde 8 blokta konumlanmis olan
tasinmazlardir.

Degerleme konuusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu boélgede altyapr c¢alismalari
tamamlanmis olup, tasinmazlara 6zel araclar ile ulasim rahathikla saglanabilmektedir. Ayni
zamanda Gayrimenkullerin konumlanmis oldugu tesis igerisinde acik ve kapali otopark alanlari
bulunmaktadir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin yakin ¢evresinde 4 ve 5 yildizli oteller ile
birlikte villa olarak insa edilmis site kullaniminda konut kullanimina y6nelik ikamet amagh konut
yapilar yer aldig1 gézlemlenmistir. Buna gore tasinmazlarin yakin cevresinde Asteria Bodrum
Resort, Oasis Rezidans, Isis Otel, Royal Arena Resort Otel, Doria Evleri, Tuana Evleri gibi alanlar
yer almaktadir.

Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe

Bodrum Belediyesi ~6,60 km.
Bodrum Marina ~7,20 km.
Yalikavak Marina ~17,90 km.
Oasis AVM ~4,30 km.
Milas Bodrum Havalimam ~53,10 km.
Mugla Biiyiiksehir Belediyesi ~115,00 km.

§odd
Yalikavak
Yoniu

Kayn&k: earth.google.com.tr
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Kaynak: earth.google.com.tr‘

Degerleme konusu gayrimenkuller 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 13, 14, 15,
16, 17 ve 18. Bloklarda konumlanmis olup, 929 ada, 3 no’lu parselde ise 1 no’lu bagimsiz boliimde
A ve B bloklarda konumlanmistir.

Bu kapsamda degerlemeye konu gayrimenkuller i¢cin 928 ada, 2 no’lu parsel ve 929 ada, 3 no’lu
parselde toplam 2 bagimsiz bélimde 8 blok ilizerinde konumlanmistir. Tasinmazlarin
konumlanmis oldugu parsellere ek olarak 928 ada, 5 no’lu parselinde birlesimi ile otel kullanimi
ile birlikte konaklama sitesi yer aldig1 gozlemlenmistir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi

2021 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 29,3 Milyon tursitin yapmis oldugu harcamalar kisi basi
ortalama 1.028 Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936
Dolar oldugu goz o6niinde bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi basi
harcamalarin artmis oldugu goriilmektedir. 2022 yilinda ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklasik 51
milyon turistin kisi bas1 901 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir. Gelen turist sayilar1 bir énceki
yll ile karsilastirildiginda gelen turist sayisinda artis, kisi basi harcama miktarinda ise azalis
oldugu goriilmektedir. 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise Tiirkiye'yi 8.1 milyon turist ziyaret etmistir.
Bir dnceki yilin ayni donemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %26.8’lik bir artis yasandigi
gozlemlenmektedir.

Kiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gére 2021 yilinda Tiirkiye’'ye gelen toplam
yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin 44.6 milyon
oldugu gozlemlenmektedir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye 14 milyon yabanci
ziyaretci gelmistir. Gelen turist sayilari bir 6nceki yilin ayn1 donemi ile karsilastirildiginda gelen
yabanci turist sayisinda %23.3’llik bir artis gézlemlenmisgtir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Tiirkiye'yi de 6nemli bir 6l¢ekte etkileyen COVID-19
salgini Tiirkiye’'nin turizm performansini da 6nemli 6l¢cekte etkilemistir. Yabanci turist sayilari goz
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onlinde bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan o6nceki en yiliksek performans
gosteren yildir. 2022 yil itibariyle ziyaretci sayilarinin pandemi oncesi déneminin (2019)
ziyaretci sayilarinin yakalandigl gozlenmektedir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye'ye
gelen 14 milyon yabanci turistin %44,8'i Istanbul’a, %22,4’li Antalya’ya, %4,1’i Mugla’ya gelmistir.
Bu ti¢ ili %2,5'lik ve %1,3’liik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir.

Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar1 incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 860 bin
oda kapasitesi ile 20.116 isletme belgeli, 75 bin oda kapasitesi ile 715 yatirim belgeli konaklama
tesisi oldugu goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kirlhmlarina bakildiginda ilk siray
2.825 tesis ve 118 bin oda kapasitesi ile Istanbul cekmekte, onu takiben 2.611 tesis ve 104 bin oda
kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.490 isletme belgeli tesise ve 285 bin oda arzina
sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler goz 6niinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 715 tesis icinde en biiyiik pay1 102 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Istanbul almakta, onu
takiben 85 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Antalya, 84 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla
gelmektedir. Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belirlenmistir. 2022 y1l itibariyle ise Tiirkiye
genelinde yatak doluluk orani ise %54.9'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %65.48 ile
Antalya, onu takiben %62.7 ve %55.8 ile Istanbul ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara’nin yatak
doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %46.7 ve %40.8 olmustur. 2023 yil1 Mayis ay1 itibariyle Tiirkiye
genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranmi1 %37,6’dir.

Turizm ve Otel Performansi

Tiirkiye 14,00

o I |

3.14 057 8.27 0.35 0,19 348

Tirkiye 44,60

12,80 140040 10.01
Tiirkiye 24,71
: Mugia i
8,74 1 ] 0,63 039 487 .
istanbul [

Tirkiye 12,70 izmir

- [ [ .
piger [l

3.30 0.67 5.00 030018 325

Tirkiye 45,00

14,60 320 14,00 120 0,58 10.51

zazsmoukmsmwyem 14,0 milyon yabanci turistin WW&!ZIA’EMW
%4,17 Mugla'ya gelmistir. Bu G¢ ili %2,5 ve %1,3 lik paylar ile izmir ve Ankars izlemigtir. Gelen turist sayilan bir anceki yrim

wm:mmmmmmwm %2335 artig goralmugtir:
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2022 il itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk oran ise %54.9'dir. Yatak dolulugu en yiksek olan gehir %65.48 ile
Antalya, onu takiben %62.7 ve %55.8 ile Istanbul ve Mugla gelmektedir. Izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranian sirasiyla

yaklagik %46.7 ve %40.8 olmustur. 2023 yili Mayis-ay: itibariyle Turkiye genelinde igletme belgeli tesislerin yatak doluluk
oran %373 10r.

Keynak:T.C. Kuirdr ve Turizm Baksnbdr
*Turtzm Sakanid'nmn yaymiames oidudu doluluk cranlr ode doluluguny dedif yatak doluluguny gostermektedir.
"R 2022 ve 2022 vexiier] Ocak-Mayrs verilacinl kapsamaktsdr.
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Mugla ilinde yer alan turizm tesisleri icin yapilan incelemeler dogrultusunda 2022 ve 2023 yili
Ocak - Eyliil dénemleri icerisinde gelen turist sayisi, geceleme sayisi, doluluk oranlari vb. bilgiler
asagida detayl olarak gosterilmistir.

2022 Yil1 Ocak - Aralik Donemi;

| TESISE GELIS SAYISI ELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
SINIFI | YABANCI | YERLI | TOPLAM TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Otel 5 Yildizh 982418 400588 1383006 3396104 | 1212754 | 4608858 3,46 3,03 333 42,44 15,15 57,59
Toplam 1910288 | 1039105 | 2949393 6619202 | 2644295 | 9263497 347 2,54 3,14 40,97 16,37 57,33
4 Yildizlt 709393 352 447 1061840 2540831 837573 3378404 3,58 2,38 3,18 47,02 15,50 62,52
3 Yildizlt 173479 240 629 414108 557 161 484218 1041379 3,21 2,01 251 24,44 21,24 45,69
2 Yildizlt 44351 44927 89278 123243 108774 232017 2,78 2,42 2,60 26,56 23,44 49,99
1 Yildizht 647 514 1161 1863 976 2839 2,88 1,90 245 23,00 12,05 35,05
Tatil Koyit 1.Smf 222094 98147 320 241 842329 332142 1174471 3,79 3,38 3,67 34,23 13,50 47,72
Toplam 237797 114295 352092 948304 421052 1369356 3,99 3,68 3,89 34,54 15,34 49,88
2.Smif 15703 16148 31851 105975 88910 194885 675 551 6,12 37,26 31,26 68,52
Termal Otel 4 Yildizlt 31402 25889 57291 157 344 83842 241186 501 3,24 4,21 37,04 19,74 56,78
Toplam 31402 25889 57291 157 344 83842 241186 5,01 3,24 4,21 37,04 19,74 56,78
Pansiyon 229 5287 5516 483 8356 8839 2,11 1,58 1,60 2,40 41,45 4384
Kamping 713 10189 10902 2190 30509 32699 3,07 2,99 3,00 248 34,59 37,07
Apart Otel 84628 45350 129978 235116 112655 347771 2,78 2,48 2,68 36,64 17,56 54,20
Miistakil Apart Otel 10941 7923 18864 42786 28348 71134 391 3,58 3,77 25,87 17,14 43,02
Toplam 10941 7923 18864 42786 28348 71134 391 3,58 3,77 25,87 17,14 43,02
Ozel Tesis 34460 57369 91829 82977 120 440 203417 2,41 2,10 2,22 16,22 23,54 39,75
Butik Otel 36 681 51445 88126 84097 106112 190209 2,29 2,06 216 21,56 27,20 48,76
B Tipi Tatil Sitesi 799 1003 1802 6184 6914 13098 7,74 6,89 7,27 23,75 26,55 50,30
Ciftlik Evi / Koy Evi 3 155 158 7 308 315 2,33 1,99 1,99 117 51,33 52,50
Basit Konaklama otel
Tesisi 84338 67065 151403 584 899 285331 870230 694 425 575 41,63 20,31 61,94
67065 151403 584899 285 331 870 230

2432279 1425075 3857 354 8763589 3848162 12611751 3

2023 Yili Eyliill Donemi;

TURD Frrer TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM
5 Yildizlt 171496 73 086 244 582 528772 213 647 742 419 3,08 2,92 3,04 54,79 22,14 76,93
4 Yildizlt 130 363 49 988 180 351 461701 131598 593 299 3,54 2,63 3,29 67,17 19,15 86,32
otel 3 Yildizlt 38435 30479 68914 112 904 62199 175103 2,94 2,04 2,54 45,75 25,20 70,95
2 Yildizlt 11963 5613 17576 27 209 13775 40984 2,27 2,45 233 47,12 23,85 70,97
1 Yildizlt 355 282 637 1679 645 2324 4,73 2,29 3,65 52,31 20,09 72,40
Toplam 352612 159 448 512060 | 1132265 | 421864 | 1554129 3,21 2,65 3,04 57,77 21,52 79,29
1.Simif 35006 13 649 48 655 155731 57 622 213353 4,45 4,22 4,39 55,93 20,70 76,63
Tatil Koyii 2. Smif 12677 2884 15561 27029 9926 36955 213 3,44 237 70,06 25,73 95,79
Toplam 47 683 16533 64216 182 760 67 548 250 308 3,83 4,09 3,90 57,65 21,31 78,96
Termal Otel | 4 Yildizlt 3199 3525 6724 21663 14182 35845 6,77 4,02 533 61,19 40,06 101,26
Pansiyon | (Stnifi Yok) 57 493 550 111 836 947 1,95 1,70 1,72 5,61 42,22 47,83
Kamping | (Stnifi Yok) 140 2395 2535 430 7174 7 604 3,07 3,00 3,00 341 56,94 60,35
‘Apart Otel 14592 5270 19862 38704 14948 53 652 2,65 2,84 2,70 45,40 17,53 62,93
M“St‘g‘t‘;l“pa" 1730 613 2343 6030 1820 7850 3,49 2,97 3,35 24,45 7,38 31,83
Gzel Tesis 5367 6469 11836 13378 14730 28108 2,49 2,28 2,37 25,69 28,28 53,97
Pa"g&;‘;g”“ (SmifiYok) | 18094 12880 30974 38325 28782 67107 2,12 2,23 2,17 34,13 25,63 59,76
Butik Otel 5265 43837 10102 13130 11456 24586 2,49 237 243 27,97 24,40 52,37
B Tipi Tatil Sitesi 169 122 291 1301 818 2119 7,70 6,70 7,28 34,97 21,99 56,96
Kamé’;;’;lgfas“ (Stnifi Yok) 36 222 258 76 449 525 211 2,02 2,03 3,09 18,25 21,34
Ol;e;lg:f;“ (Smifiok) | 59425 43180 102 605 150 252 99939 250 191 2,53 231 2,44 13,96 9,28 23,24
M”l;t;'gg;s“ (Smnifi Yok) 465 784 1249 1813 1565 3378 3,90 2,00 2,70 26,98 23,29 50,27
Al’“égi'“(f”“ (SmifiYok) | 16254 11977 28231 39231 26 543 65774 2,41 2,22 2,33 30,94 20,93 51,87

GENEL TOPLAM 525 088 268748 | 793836 1639469 | 712654 2352123

Ayni zamanda Mugla ili i¢cin 2022 ve 2023 yillar i¢in Ocak - Eylil dénemlerini iceren ile gelen
yerli ve yabanci turist sayilarini gdsteren tablo detaylar1 asagida detayl olarak gosterilmistir.

DALAMAN MARMARIS BOZBURUN MANTARBUR FETHIYE
HAVALIM. LIMANI LIMANI NU LIMANI LIMANI

Yil / Dénem TOPLAM

2023 Ocak -

Eyliil 1.575.384 846.454 121.191 7.434 183.942 152.953 33.293 2.956 4.243 1.365 39.973 8.239 2.977.427
2022 Ocak -

Eyliil 1.366.538 882.568 77.544 5.866 137.207 83.926 31.082 2.736 3.519 2.701 23.810 5.299 2.622.796
Fark (%) 15,28% -4,09% 56,29% 26,73% 34,06% 82,25% 7,11% 8,04% 20,57% -49,46% 67,88% 55,48% 13,52%

Yukarida tabloda yer alan detayl bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlarinda
konumlanmis oldugu Bodrum il¢cesine ulasimi saglayan Milas Bodrum Havalimani'na erisim 2022
yil1 ayn1 donemlerine gore yaklasik -%4 oraninda diisiiste oldugu, Bodrum Limani'nda ise bu
oranin yaklasik %34 oraninda artis oldugu bilgisine ulasilmistir. Giilliikk limani, Turgutreis Limani
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ve Yalikavak Limani ile birlikte bir biitiin olarak bakildiginda ise Bodrum’a gelen turist sayisinda
2022 yilina gore yaklasik %3 oraninda artis meydana geldigi gozlemlenmistir.

4.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumuna iligkin Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu gayrimenkuller 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz bélimde 13, 14,
15, 16, 17 ve 18 bloklar ile birlikte 929 ada, 3 no’lu parselde 1 no’lu bagimisz béliimde A ve B
blok iizerinde konumlanmistir.

= Degerlemeye konu tasinmazlar mevcut durumda Kaya Palazzo Resort & Residences Le Chic
Bodrum Otel olarak isletilen tesis bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu Kaya Palazzo Resort & Residences
Le Chic Bodrum Otel kullaniminda ag¢ik ve kapali kullanim alanlarian sahip otopark alanlari
bulunmaktadir.

= Tasinmazlarin konumlanmis tasinmazlarin parsel, bagimsiz béliim, blok ve kat bazinda
alansal dagilimlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.

[ 928 ADA, 2 PARSEL 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM

4 3 2 TOPLAM
BLOK NUMARASI BODRUM BODRUM | BODRUM
KAT

13 No'lu Blok ) 3.133,90
14 No'lu Blok 902,60 972,90 950,10 943,70 270,80 269,50 | 4.309,60
15 No'lu Blok 236,70 247,70 484,40
16 No'lu Blok 957,00 969,20 229,60 229,70 2.385,50
17 No'lu Blok 208,00 207,30 415,30
18 No'lu Blok 207,00 206,90 413,90

TOPLAM 1.369,10 2.851,20 2.702,30 2.099,10 1.377,60 743,30 11.142,60
| 929 ADA, 3 PARSEL 1 NO'LU BAGIMISZ BOLUM |

1. BODRUM . 1.NORMAL | TOPLAM KAT
KAT ZEMIN KAT KAT ALANI (m2)

BLOK NUMARASI 2. BODRUM KAT

A Blok 887,20 251,50 1.351,50
B Blok 261,90 207,10 469,00
TOPLAM 887,20 513,40 419,90 0,00 1.820,50

= Yukarida tabloda yer alan bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 928 ada, 2 no’lu parselde
1 no’lu bagimsiz béliimde toplam 11.142,60 m2, 929 ada, 3 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz
bolimde 1.820,50 m2 olmak lizere toplam 12.963,10 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

= Tesis kullaniminda olan 928 Ada, 2 ve 5 parsel ile birlikte 929 ada, 3 parselin deniz
cephesindeki miilkiyetlerin 6niine kiy1 kenar cizgisinin 6n ve arka kismina ruhsatsiz olarak
imalatlar restoran, iskele, WC/Dus, havuz ve havuz bar alanlari insa edilmis oldugu tespit
edilmigtir.

= Tesis kullaniminda 928 Ada, 3 parselde yerinde yapilan incelemeler sonucunda parselin bati
cephesinde ruhsatsiz olarak personel yemekhanesi, acik otoparkile birlikte acik otopark alani
alt kotunda kapali kullanim alani insa edildigi tespit edilmisitir.

= Tesis kullaniminda 929 ada, 3 parsel ile 928 ada, 2 ve 5 parsellerin giris ve giivenligi saglayan
giivenlik binasinin belediyeye ait 928 ada, 1 parsel iizerinde 1/1000 Olcekli Bodrum Koruma
Amacli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Planinda Park Alani ve Trafo Alani olarak planlanan
alanda ruhsatsiz olarak giivenlik kuliibesi ve giris sagak alani insa edilmis oldugu tespit
edilmigtir.

= 929 ada, 3 parsel ve 928 ada, 2 parsel arasinda kalan imar yolunda 929 ada, 3 parsele
tecaviizlii H:2,85 ytiksekliginde betonarme kapali yol yapist ile tesisat saftinin ruhsatsiz olarak
insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
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= 929 ada, 3 parsel lizerinde bulunan A blokta bodrum katin 6niinde bulunan boardex kaplama
duvarin kaldirildig tespit edilmistir.

= 929 adaii 3 parsel lizerinde bulunan A ve B bloklar altinda olan kapali otopark alaninda kismi
alanlar kapatilarak tesisat odasina doniistiirtildiigii ve fonksiyon degisikligi yapildig tespit
edilmistir.

= 929 ada, 3 parsel lizerinde B blokta yerinde yapilan kontrollerde -3,25 (+23,25) kotu katinin
onlinde boardex kaplama duvarin kaldirildigi, 6n cepheden bakildiginda blogun sag yan
cephesinde bulunan perde duvarin kaldirildigi ve toprak dolgunun kaldirilarak koridor
alanina giris saglanan kapal giris haline cevrildigi tespit edilmistir. S6z konusu katta emsal
harici olarak insa edilmis ve personel odasi olarak projelendirilmis olan alanda konaklama
Uniteleri yer aldig1 tespit edilmistir.

= 929 ada, 3 parsel lizerinde bulunan havuz kisminda bulunan kamelyanin kismi olarak
kaydirak miilkiyet disinda 1/1000 Olcekli Uygulama Bodrum Planinda Park alami olarak
planlanan belediyeye ait 928 ada, 1 parsel iizerinde yapildig, yine bu alana bitisik havuz bar
kullaniminda olan kapal kullanim alaninin kismen 928 ada, 2 parsel kismen 1/1000 Olgekli
Uygulama Bodrum Planinda Park alani olarak planlanan belediyeye ait 928 ada, 1 parsel
icerisinde yapildigi, deck kaplamanin ise kadastral bosluk ve 928 ada, 1 parsel icerisinde
yapildig tespit edilmistir.

= 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 14 ve 15'inci bloklarin altinda bulunan en alt
kat -14.75 +17.75 kotunda bulunan otopark katinin fonksiyonunun degistirilerek depo
alanina donistirildigi tespit edilmistir.

= 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde 14 ve 15'inci bloklarin -11.50 (+21.00) kotunda
bulunan otopark katinin fonksiyonunun degistirilerek, depo ve konaklama odasina
dontustirildigi ve bu kat 6ntine bu kattan kullanilan ruhsat eki onayli mimari projesinde
+17,75 numaral otopark” planinda depo olarak goériinen alanin ise a¢ik hacuz alanina
dontstirildigiine donistirildiugi tespit edilmistir. S6z konusu katta emsal harici olarak inga
edilmis ve otopark olarak projelendirilmis olan alanda 7 adet konaklama {initeleri yer aldig
tespit edilmistir.

= Ruhsat eki onayli mimari projesinde 14 ve 15 no’lu bloklarda -4,00 (+ 28.50) kotu onii
goriiniisiinde gosterilen boardex kaplama duvarlarin kaldirildig: tespit edilmistir. S6z konusu
katta emsal harici olarak insa edilmis ve personel odasi olarak projelendirilmis olan alanda
konaklama iiniteleri yer aldig1 tespit edilmistir.

= 14. Blok ile 15. Bloga ait 0.00 (32.50) kotu katinda iki blok arasi kapatilmis olup, ruhsat eki
onayli mimari projede -4.00 (28,50) kotunda bitmesi gereken servis asansorti ile oda katlarina
erisim asansorintin bu katta erisimi bu kadar saglanmis oldugu tespit edilmistir.

= -4.00 (28,50) kotunda 6n cepheden bakildiginda 15. Blogun sag yaninda mekanik oda amacgh
ilave kapali alan kismen 928 ada 2 parsel kismen de miilkiyet disina 1/1000 6l¢ekli Uygulama
Bodrum Karip planinda park alani olarak planlanan alana insa edilmis oldugu tespit edilmistir.

= 14, ve 15 bloga ait ruhsat eki onayli mimari projesinde +3.25 (+35.75) kotu katinda en tst
katta iki blok arasi kapatilmis olup ruhsat eki onayli mimari projede -4.00 (+28.50) kotunda
bitmesi gereken servis asansorii ile oda katlarina erisim asansorlerinin bu katta da erisimin
saglandig tespit edilmistir.

= -4.00 (+28.50) kotunda kotunda 14. blogun girisine yap1 tatil zapti 6l¢ili krokisinde belirtilen
sekil ebatlarda kismen parsel icinde, kismen kadastral hoslugu kismen 1/1000 o6lcekli
uygulama Bodrum Karip Planinda park alam olarak planlanan, Bodrum Belediyesi'ne ait 928
ada 1 parsel icerisine tecaviizlii sundurma alani insa edildigi tespit edilmistir.

= -4.00 (+28.50) kotunda 15. blogun ruhsat eki onayli mimari projesinde tlizeri betonarme giris
sacagl olarak goriinen kismin arka cephesinin kapatilarak kapali alana doéniistiiriildigi, yine
bu katta 15. blogun 6n cepheden bakildiginda sag arka cephesinde prefabrik giivenlik kuliibesi
konuldugu tespit edilmistir.
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= 14. ve 15. blogun cati terasinda iki blok arasinda projede 4.00 (+28.50) kotunda bitmesi

gereken servis asansori ile oda katlarina erisim asansoriiniin teras katta da yapildig1 ve

onlerine cam sundurma alanlari ruhsatsiz bir sekilde yapildig: tespit edilmistir.

16. blokta yerinde yapilan kontrollerde bodrum katla binanin 6niinde bulunan boardex

kaplama duvarin kaldirildigi tespit edilmistir. S6z konusu katta emsal harici olarak insa

edilmis ve personel odasi olarak projelendirilmis olan alanda konaklama {initeleri yer aldig1

tespit edilmistir.

= Parsel iizerinde bulunan 17. blokta binanin 6niinde bulunan boardex kaplama duvarin yap1
tatil zabt1 ekinde bulunan 17. bloga ait cephe gorlintisiinde gosterilen sekil ve ebatlarda
kaldirildig1 tespit edilmistir. S6z konusu katta emsal harici olarak insa edilmis ve personel
odasi olarak projelendirilmis olan alanda konaklama {initeleri yer aldig tespit edilmistir.

= 928 ada, 2 parsel iizerinde 13 - 18 bloklar altinda bulunan otopark katinda otopark katinin

kismi olarak fonksiyonu degistirilerek teknik odaya donitstiiriildiigii tespit edilmistir.

Parsel iizerinde bulunan 13 ve 18. bloklarda yerinde yapilan kontrollerde +0,00 (+25,75) kotu

planinda iki blogun arasina ruhsat eki onayli mimari projesine aykir1 kapatilarak teknik oda

alani olusturulmus oldugu tespit edilmistir.

Parsel tlzerinde bulunan 13. blokta yerinde yapilan kontrollerde bodrum katla binanin

o6niinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirildig1 tespit edilmistir. S6z konusu katta

emsal harici olarak insa edilmis ve personel odasi olarak projelendirilmis olan alanda

konaklama iiniteleri yer aldig1 tespit edilmistir.

= Parsel iizerinde bulunan 18. blokta yerinde yapilan kontrollerde bodrum katla binanin

o6niinde bulunan boardex kaplama duvarin kaldirildig1 tespit edilmistir. S6z konusu katta

emsal harici olarak insa edilmis ve personel odasi olarak projelendirilmis olan alanda

konaklama iiniteleri yer aldig1 tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 13 ve 18 no’lu bloklarda -3,25 (+22,50) kotunda onayli mimari projesine

gore personel odasi olarak goriilen alanlarin konaklama iinitesine doniistiirtilmiis oldugu

tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 14 ve 15 no’lu bloklarda -4,00 (+28,50) kotunda onayli mimari projesine

gore SPA ve fitness alani olarak projelendirilmis katin mevcut durumda konaklama tinitesine

dontstiiriilmiis oldugu tespit edilmistir.

= Degerlemeye konu 14 ve 15 no’lu bloklar +0,00 (+32,50) kotunda yer alan konaklama
tinitelerinin fonksiyon degisikligi yapilarak lobi, restoran ve mutfak alanina dontstiiriilmiis
oldugu tespit edilmistir.

=  Onayl mimari projesine gore 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 13, 14, 15, 16, 17
ve 18 no’lu bloklarda toplam 24 oda, 929 ada, 3 no’lu parsel 1 no’lu bagimisz béliimde A ve B
blokta toplam 6 oda olmak iizere toplam 30 odal otel olarak projelendirilmis oldugu tespit
edilmis olup, mevcut durumda tesis toplam 65 odali oldugu bilgisine ulasilmistir.
Tasinmazlarin konumlanmis oldugu blok ve kat bazinda yasal ve mevcut durumdaki oda ve
yatak sayilan ile birlikte kullanim fonksiyonu bilgileri asagidaki tabloda detayli olarak

gosterilmistir.
| KAT / ADA / PARSEL VE BLOKLAR | MEVCUT DURUM | | ONAYLI MiMARi PROJE |

KAT (ZEMIN ADA / : [0))):% YATAK : ODA YATAK

KOTU) ‘ PARSEL ‘ BLOK FONKSIYON ‘ SAYISI SAYISI FONKSIYON SAYISI SAYISI
+3,25 (29,00) Konaklama Uniteleri 6 12 Konaklama Uniteleri 6 12
0,00 (+25,75) 13ve 18 Konaklama Uniteleri 6 12 Konaklama Uniteleri 6 12
-3,25 (+22,50) 928/2 N\(;?lu Konaklama Uniteleri 4 8 Personel Odalari 0 0
-6,70 (+19,05) Bloklar Teknik Oda / Otopark 0 0 Otopark 0 0
-9,75 (+16,00) Teknik Oda / Otopark 0 0 Otopark 0 0
-13,15 (+12,60) Otopark 0 0 Siginak 0 0
TOPLAM 16 32 12 24

KAT (ZEMIN ADA / " ODA YATAK N ODA YATAK

KOTU) ‘ PARSEL ‘ BLOK FONKSIYON ‘ SAYISI SAYISI FONKSIYON SAYISI SAYISI
+3,25 (35,75) Lobi / Restoran / Mutfak 0 0 Lobi / Restoran 0 0
0,00 (+32,50) 4 s Konaklama Uniteleri 6 12 Konaklama Uniteleri 6 12
4,00 (+28,50) 0282 1 e 1 Konaklama Uniteleri 7 14 SPA / Fitness 0 0
-8,00 (+24,50) B]ok];r Teknk Oda / Konaklama Uniteleri 7 14 Personel Odalari 0 0
-11,50 (+21,00) Depo / Konaklama Uniteleri 7 14 Otopark 0 0
-14,75 (+17,75) Camasirhane / Teknik Ofis / Depo 0 0 Otopark 0 0
TOPLAM 27 54 6 12
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KAT (ZEMIN ADA / i ODA YATAK i ODA YATAK
KOTU) ‘ PARSEL ‘ BLOK FONKSIYON SAYISI SAYISI FONKSIYON SAYISI SAYISI

0,00 (+28,50) Konaklama Uniteleri 6 12 Konaklama Uniteleri 6 12
-3,25 (+25,25) 9282 1?\1‘:)?137 Konaklama F‘Jniteleri 4 8 Personel Odalari 0 0
-8,25 (+20,25) Bloklar Konaklama Uniteleri 2 4 Otopark 0 0
-11,25 (+17,25) Teknik Oda / SPA / Fitness 0 0 Otopark 0 0
TOPLAM 12 24 6 12

KAT (ZEMIN ADA / : (0))):% YATAK : ODA YATAK

KOTU) ‘ PARSEL ‘ BLOK FONKSIYON ‘ SAYISI SAYISI FONKSIYON SAYISI SAYISI
+0,00 (26,50) AveB Konaklama l:Jniteleri 6 12 Yatak Odas1 6 12
-3,25 (+23,25) 929/3 Bloklar Konaklama Uniteleri 4 8 Personel Odas1 0 0
-6,50 (+20,00) Otopark / Kismen Teknik Oda 0 0 Otopark 0 0
TOPLAM 10 20 6 12

(0))):% YATAK ODA YATAK

ADA / PARSEL SAYISI SAYISI ADA / PARSEL SAYISI SAYISI
928 ADA, 2 PARSEL TOPLAM 55 110 928 ADA, 2 PARSEL TOPLAM 24 48
929 ADA, 3 PARSEL TOPLAM 10 20 929 ADA, 3 PARSEL TOPLAM 6 12
TOPLAM 65 130 TOPLAM 30 60

= Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu Kaya Palazzo Resort & Residences

Le Chic Bodrum Otel i¢in 21.07.2020 tarihinde 19443 sayih Turizm Isletme Belgesi alinmig

oldugu bilgisine ulasilmistir.

Turizm isletme belgesine gore butik otel olarak alinmis belge dogrultusunda 42 oda (2

yatak), 7 suit oda (2 yatak) olmak iizere toplam 49 oda, 98 yatak kapasitesine sahip oldugu

bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu Kaya Palazzo Resort & Residences Le

Chic Bodrum Otel i¢cin Bodrum Belediyesi’'nden alinmis olan Le Chic isyeri unvani ile Ekpres

Gayrimenkul Tur. Yat. Isl. ve Tic. A.S. ad1 ile Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati alinmis oldugu

bilgisine ulasilmistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarinda konumlanmis oldugu 928 ada, ada, 2 no’lu parsel ve 929
ada, 3 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde konumlanmis tasinmazlar icin yapi ruhsati ve
yap1 kullanma izin belgelerinin bulundugu tespit edilmistir.

= Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bdlgenin yakin ¢evresinde ikamet amacgh villa sitesi

alanlari ve 4 - 5 yildizli otel alanlar yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu bélgede altyap1 calismalari

tamamlanmistir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu boélgeye 06zel araglar ile wulasim rahatlikla

saglanabilmektedir.

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

insaat Tarz1 : |Betonarme

insaat Nizam . |Ayrik Nizam

Binalarin Kat Adedi || (928 Ada, 2 Parsel

13. Blok: 6 (4 Bodrum Kat, Zemin Kat, 1 Normal Kat)

14. Blok: 6 (4 Bodrum Kat, Zemin Kat, 1 Normal Kat)

15. Blok: 2 (Zemin Kat, 1 Normal Kat)

16. Blok: 4 (3 Bodrum Kat, Zemin Kat)

17. Blok: 2 (1 Bodrum Kat, Zemin Kat)

18. Blok: 2 (1 Bodrum Kat, Zemin Kat)

929 Ada, 3 Parsel

A Blok: 3 (2 Bodrum Kat, Zemin Kat)

B Blok: 2 (1 Bodrum Kat, Zemin Kat)

Degerleme Konusu || Bagimsiz béliimlerin yasal ve mevcut alanlart “Degerleme Konusu
Toplam Alan Gayrimenkuliin Fiziksel, Teknik ve I¢ Mekan insaat Ozellikleri” bashgindaki
tabloda ayrintili olarak verilmistir.

Yasal ve Mevcut| [Degerleme konusu tasinmazlar icin yapilan tespitler dogrultusunda 928 ada, 2
Durum Kiyaslamasi no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde konumlanmis olan tasinmaz onayl
mimari projesine gore 11.142,60 m?%, mevcut durumda ise 11.385,60 m?
kapali kullanim alanina sahiptir. 929 ada, 3 no’lu parsel 1 no’lu bagimsiz bélim
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ise yasal ve mevcut durumda toplam 1.820,50 m?2 kapali kullanim alanina
sahip oldugu tespit edilmistir.

Yas1 : |~3(31.12.2020 tarihli Yap1 Kullanim izin Belgesine gére)

Elektrik . |Var

Su : [Var

Kanalizasyon : |Var

Isitma Sistemi : |Merkezi Sistem

Jenerator . [Var

Asansor . [Var

Yangin Merdiveni : |Var

Yangin Alarmi : [Var

Park Yeri . |Acik ve Kapali Otopark

D1s Cephe : |Aliminyum kompozit, Cam Giydirme

4.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel ve i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in onayli mimari projesi ve mevcut durumu arasinda yapilan
incelemeler dogrultusunda yasal ve mevcut durum alanlar kat bazinda hesaplanmis ve asagidaki
tabloda detayli olarak gdsterilmigtir.

928 ADA, 2 NO'LU PARSEL
ONAYLIMIiMARI = MEVCUT DURUM
BAGIMSIZ HISSE ORANI PROJEYE GORE TOPLAM MEVCUT
BOLUM TOPLAMALAN = KULLANIM ALANI ~ KULLANIM ALANI
VASFI (m2) (m2)
PAY | PAYDA |
4. Bodrum Kat 1.369,10 1.369,10
3. Bodrum Kat 2.851,20 2.851,20
2. Bodrum Kat 2.702,30 2.702,30
1. Bodrum Kat 2.099,10 2.099,10
Zemin Kat 1.377,60 1.539,60
1. Normal Kat 743,30 824,30
TOPLAM 11.142,60 11.385,60

929 ADA, 3 NO'LU PARSEL

BAGIMSIZ

BOLUM NO

DENIZ GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

Kaya Palazzo Resort
& Residences Le
Chic Bodrum Otel

Otel 1066 2.500

ONAYLI MiMARI MEVCUT DURUM
BAGIMSIZ HISSE ORANI PROJEYE GORE TOPLAM MEVCUT
BOLUM TOPLAM ALAN KULLANIM ALANI KULLANIM ALANI
VASFI (m2) (m2)
PAY PAYDA
2. Bodrum Kat DENIZ GAYRIMENKUL Kaya Palazzo Resort
1. Bodrum Kat Otel 160 1.100 YATIRIM ORTAKLIGI & Residences Le
Zemin Kat AS. Chic Bodrum Otel
TOPLAM 1.820,50 1.820,50

BAGIMSIZ
BOLUM NO

Yukaridaki tabloda belirtilen alan tablosu dogrultusunda 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu
bagimsiz boéliimde onayli mimari projesi ile mevcut durumu arasindaki farkliliklar incelendiginde
14 ve 15 no’lu bloklarin zemin kat ve 1. normal kat kotlarinda arasindaki bosluklarin kapatilarak
kapali kullanim haline getirildigi, 13 ve 18 no’lu bloklar arasinda ise zemin kat kotu kapatilarak
teknik oda alani olusturuldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin i¢ mekan ozellikleri asagidaki tabloda detayli olarak
gosterilmistir.
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928 Ada, 2 No'lu Parsel - 1 No'lu Bagimsiz B6lim

BLOK KAT Kullanim ZEMIN [ DUVAR [ Tavan | AYDINLATMA | TOPLAM YAPI ALANI (m2)
Amaci Mevcut Durum Yasal Durum Mevcut Durum
4.BODRUM Otel Seramik, Islak h-aclmlerde Swva uze-n Bf)ya Kismen Agik Tavan Florasan 466,50 466,50
KAT Fayans Fayans, Kismen Boya Kaplama
3.BODRUM Otel Seramik, Islak h-aclmlerde Swva uze-n Bf)ya Kismen Agik Tavan Florasan 921,30 921,30
KAT Fayans Fayans, Kismen Boya Kaplama
2.BODRUM Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
13ve 18 KAT Otel hacimler i¢in fayans Algi Svaiizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 783,00 783,00
No'lu Bloklar 1. BODRUM Hal, Seramik, 1slak L Spot Isiklandirma,
KAT Otel hacimler igin fayans Alg1 Siva lizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 717,80 717,80
Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
ZEMIN KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva iizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 433,10 514,10
1. NORMAL Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva iizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 226,10 226,10
TOPLAM 3.547,80 3.628,80
BLOK KAT Kullanim ZEMIN [ DUVAR [ Tavan | AYDINLATMA | TOPLAM YAPI ALANI (m2)
Amaci Mevcut Durum Yasal Durum Mevcut Durum
4.BODRUM Otel Seramik, Islak hacimlerde Swva lizeri Boya Kismen Agik Tavan Florasan 902,60 902,60
KAT Fayans Fayans, Kismen Boya Kaplama
3.BODRUM Otel Seramik, Islak hacimlerde Swva lizeri Boya Kismen Agik Tavan Florasan 972,90 972,90
KAT Fayans Fayans, Kismen Boya Kaplama
2.BODRUM Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
14ve 15 KAT Otel hacimler i¢in fayans Algi Siva iizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 950,10 950,10
No'lu Bloklar 1. BODRUM Hal, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva tizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 943,70 943,70
Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
ZEMIN KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva tizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 507,50 588,50
1. NORMAL Haly, Seramik, 1slak Spot Isiklandirma,
KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva tizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 517,20 598,20
TOPLAM 4.794,00 4.956,00
R o ZEMIN [ DUVAR [ Tavan | AYDINLATMA | TOPLAM YAPI ALANI (m2
Amaci Mevcut Durum Yasal Durum Mevcut Durum
3.BODRUM Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva tizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 957,00 957,00
2.BODRUM Haly, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
16ve 17 KAT Otel hacimler i¢in fayans Algi Siva iizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 969,20 969,20
No'lu Bloklar 1. BODRUM Hal, Seramik, 1slak - Spot Isiklandirma,
KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva tizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 437,60 437,60
ZEMIN KAT Otel Hal, Seramik, 1slak Alg1 Swa iizeri Boya Asma Tavan SpotIsiklandirma, 437,00 437,00
hacimler i¢cin fayans Dekoratif Aydinlatma
TOPLAM 2.800,80 2.800,80
928 ADA, 2 PARSEL, 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM KAPALI KULLANIM ALANI (m2) | 11.142,60 I 11.385,60 I

Yukarida yer alan tabloda 928 ada, 2 no’lu parselde birbirine bitisik olan bloklar birlikte
gosterilmis olup, kat ve blok bazl biiytime alanlari ile birlikte gosterilmistir.

929 Ada, 3 No'lu Parsel - 1 No'lu Bagimsiz Boliim

R o ZEMIN [ DUVAR | TAVAN | AYDINLATMA TOPLAM YAPI ALANI (m2)
Amaci Mevcut Durum Yasal Durum Mevcut Durum
Hal, Seramik, 1slak e 3 Spot Isiklandirma,
2.BODRUM KAT Otel hacimler icin fayans Alg1 Siva lizeri Boya Asma Tavan Dekoratif Aydinlatma 887,20 887,20
AveBBlok | 1.BODRUM KAT Otel Hal, Seramik, 1slak Alg1 Swa iizeri Boya Asma Tavan Spot Isiklandirma, 513,40 513,40
hacimler i¢in fayans Dekoratif Aydinlatma
ZEMIN KAT Otel Hal, Seramik, 1slak Asma Tavan DS]‘:‘“ [5‘}‘11\3':1‘1"1“‘3' 419,90 419,90

TOPLAM 1.820,50
| 929 ADA, 3 PARSEL, 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM KAPALI KULLANIM ALANI (m2) [ 182050 | 1.82050 |

Degerleme konusu tasinmazlar icin yapilan incelemeler dogrultusunda “Kaya Palazzo Resort Le
Chic - Bodrum Otel” yap: kullanim izin belgesi ve Turizm Isletme Belgesi’ne gore 3 yillik otel
kullaniminda oldugu tespit edilmis olup, bakimli durumda oldugu ve st gelir grubuna sahip
kisilere hitap eden bir otel oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin onayli mimari projesi ile mevcut durumu arasinda blok ve
kat planlar1 dikkate alinarak yasal ve mevcut durum kullanim alanlari incelenmis olup, detaylari
asagidaki tabloda gosterilmistir.
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BLOK KAT ONAYLI MiMARI PRO]E_SiNE GORE MEVCUT DURUMUNA GORE GORE YASAL KULLANIM KULLn:]chMUATLANl
KULLANIM FONKSIYONU KULLANIM FONKSIYONU ALANI (m2) (m2)
4.BODRUM KAT | Siginak Otopark 466,50 466,50
3.BODRUM KAT | Otopark Teknik Oda / Otopark 921,30 921,30
1?\1‘3?138 2.BODRUM KAT | Otopark Teknik Oda / Otopark 783,00 783,00
Bloklar 1. BODRUM KAT | Personel Od‘e}larl Konaklama [“Initeleri 717,80 717,80
ZEMIN KAT Konaklama Uniteleri Konaklama Uniteleri 433,10 514,10
1. NORMAL KAT | Konaklama Uniteleri Konaklama Uniteleri 226,10 226,10
4. BODRUM KAT | Otopark Camasirhane / Teknik Ofis / Depo 902,60 902,60
14ve 15 3. BODRUM KAT | Otopark Depo / Konaklama Unitele__ri 972,90 972,90
No'lu 2.BODRUM KAT | Personel Odalar1 Teknik Oda / Konaklama Uniteleri 950,10 950,10
Bloklar 1. BODRUM KAT SPA / Fitnes_§ Konaklama I"Jniteleri 943,70 943,70
ZEMIN KAT Konaklama Uniteleri Konaklama Uniteleri 507,50 588,50
1. NORMAL KAT | Lobi / Restoran Lobi / Restoran / Mutfak 517,20 598,20
3.BODRUM KAT [ Otopark Teknik Oda / SPA / Fitness 957,00 957,00
1%‘;?1:7 2.BODRUM KAT | Otopark Konaklama Uniteleri 969,20 969,20
BloKlar 1. BODRUM KAT Personel Odfa_llarl Konaklama I"Jniteleri 437,60 437,60
ZEMIN KAT Konaklama Uniteleri Konaklama Uniteleri 437,00 437,00
TOPLAM 11.142,60 11.385,60
| 929ADA3PARSEL-1NOLUBAGIMsIzBOLOM |
BLOK KAT ONAYLI MIMARI PROJESINE GORE MEVCUT DURUMUNA GORE GORE YASAL KULLANIM KULLNE;]C“UATLAM
KULLANIM FONKSIYONU KULLANIM FONKSIYONU ALANI (m2) (m2)
AveB 2.BODRUM KAT | Otopark Otopark / Kl__smen Teknik Oda 887,20 887,20
Bloklar 1. BODRUM KAT | Personel Od_e_llarl Konaklama I:Initeleri 513,40 513,40
ZEMIN KAT Konaklama Uniteleri Konaklama Uniteleri 419,90 419,90
TOPLAM 1.820,50 1.820,50 |

928 ADA, 2 PARSEL VE 929 ADA, 3 PARSEL - 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUMLERDE KONUMLANMIS TASINMAZLARIN TOPLAM KULLANIM ALANLARI

928 ADA, 2 PARSEL - 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM
929 ADA, 3 PARSEL - 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM
GENEL TOPLAM

11.142,60
1.820,50
12.963,10

11.385,60
1.820,50
13.206,10

Yukarida yer tabloda detayli olarak gosterilmis olan alan tablosu detaylar1 dogrultusunda
degerleme konusu gayrimenkuller icin 6zellikle zemin kotu altinda yer alan katlarda fonksiyon
degisiklikleri yapilarak siginak ve otopark alani olarak projelendirilmis olan alanlar ile birlikte
personel odasi olarak projelendirilmis alanlarin konaklama iiniteleri, depo, teknik alan
hacimlerine déniistiirilmiis oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazlar i¢in yapilan tespitler dogrultusunda alansal biiylimenin 14 ve 15 no’lu bloklarin
arasinda yer alan boslugun kapatilarak mutfak, restoran ve lobi alaninin biiytitiilmesi saglanmis
oldugu, 13 ve 18 no’lu bloklarin arasinda zemin kat kotunda yine kapatilarak teknik oda alanina
dontstiiriilmiis oldugu tespit edilmistir.

Ayni zamanda degerlemeye konu taginmazlarin konumlanmis oldugu tesis kullaniminda ruhsatsiz
olarak insa edilmis olan personel yemekhanesi, acik otopark alani, giris kuliibesi, giris sagak alani,
sahil bandinda yer alan restoran alanlari, WC/Dus, havuz ve havuz bar alanlar1 bulunmaktadir.

4.6 Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu
parsellerde, 1 no’lu bagimsiz boliimde konumlanmis olan tasinmazlar i¢in yap1 ruhsatina aykiri
olarak insa edilmis olan bilgiler asagida detaylandirilmistir.

» Degerleme konusu tasinmazlara yaya ve ara¢ ulasiminin saglanmis oldugu giris sacagi ve
giivenlik kuliibesi miilkiyette olmayan farkli bir parsel iizerinden saglanmaktadir.

» Degerleme konusu tasinmazlarinda kullaniminda olan sahil bandinda yer alan restoran, iskele,
WC/Dus, havuz ve havuz bar alanlari icin herhangi bir yap1 izni alinmadan insa edilmistir.
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» Degerlemeye konu tasinmazlarin kullaniminda olan personel yemekhanesi ve acik otopark
alanin kismen miilkiyet parselinde kismen ise miilkiyet parseli disinda herhangi bir yapi izni
alinmadan insa edilmis oldugu gézlemlenmistir.

» Tasinmazlarinda konumlanmis oldugu 929 ada, 3 parsel ve 928 ada, 2 parsel arasinda 929 ada,
3 parsele tecaviizlii H:2,85 yiiksekliginde betonarme kapali yol yapisi ile tesisat saftinin
herhangi bir yap1 izni alinmadan insa edilmis oldugu tespit edilmistir.

» 929 ada, 3 parselde 1 no’'lu bagimsiz boliimde A blok bodrum katta yer alan boardex kaplama
duvar ile aciga cikmasi engellenen ve emsal harici alan olarak insa edilmis olan 2 adet personel
odas1 olarak projelendirilmis katin 2 adet konaklama iinitesine doniistiiriildiigii tespit
edilmistir.

» 929 ada, 3 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde B blok bodrum katta yer alan boardex kaplama
duvar ile aciga cikmasi engellenen ve emsal harici alan olarak insa edilmis olan 2 adet personel
odas1 olarak projelendirilmis katin 2 adet konaklama tUnitesine doniistirildigi tespit
edilmistir.

» 929 ada, 3 parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde A ve B bloklar bodrum kati1 kotunda otopark
alani olarak projelendirilmis olan alanin kismi olarak teknik oda alanlar1 olusturulmus oldugu
tespit edilmistir.

» 929 ada, 3 parselin kuzey cephesinde degerlemeye konu gayrimenkullerin kullaniminda olan
havuz kisminda yer alan kamelya alaninin yeri degistirilerek parsel sinir1 disina tastigi ve s6z
konusu alanda havuz bar alaninin herhangi bir yapi izni alinmadan insa edilmis oldugu tespit
edilmistir.

» 928 ada, 2 parselde 14 ve 15'inci bloklarin -14.75 +17.75 kotunda bulunan otopark katinin
fonksiyonunun degistirilerek depo alanina doniistiiriilmiis oldugu gézlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 14 ve 15 no’lu bloklarda -11.50 (+21.00) kotunda bulunan otopark katinin
fonksiyonunun degistirilerek, kismen depo ve kismen konaklama odasina déniistiirtilerek 7
adet konaklama {nitesi olusturuldugu tespit edilmistir. Ayni zamanda onayli mimari
projesinde bu kotta avlu olarak goriilen alanda ise agik havuz alani yapildig1 gozlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 14 ve 15 no’lu bloklarda mimari projesinde -4,00 (+28.50) kotu 6ni
goriiniisiinde gosterilen boardex kaplama ile aciga cikmasi engellenmis ve emsal harici alan
olarak depo, SPA ve fitness alani olarak projelendirilmis olup, mevcut durumda s6z konusu
boardex kaplamalarin kaldirilarak katin acgiga ¢ikmasi saglanmis ve fonksiyon degisikligi
yapilarak 7 adet konaklama tlinitesine doniistiiriilmiis oldugu gézlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 14. Blokile 15. Bloga ait 0.00 (32.50) kotu katinda iki blok arasi1 kapatilmis
olup, ruhsat eki onayli mimari projede -4.00 (28,50) kotunda bitmesi gereken servis asansorii
ile oda katlarina erisim asansoriiniin bu kata da erisimi saglanmis oldugu tespit edilmistir.

» 928 ada, 2 parselde -4.00 (28,50) kotunda 6n cepheden bakildiginda 15. Blogun sag yaninda
mekanik oda amach ilave kapali alan kismen 928 ada 2 parsel kismen de miilkiyet disina
1/1000 olgekli uygulama Bodrum Karip planinda park alani olarak planlanan alana herhangi
bir yap1 izni alinmadan insa edilmis oldugu tespit edilmistir.

» 928 ada, 2 parselde 14 ve 15 bloklarda +3.25 (+35.75) kotu katinda en iist katta iki blok arasi
kapatilmis olup, s6z konusu alanda kismen mutfak kismen restoran alani olarak kullanildigy, -
4.00 (+28.50) kotunda bitmesi gereken servis asansoOriiniin ise bu kata kadar erisimin
saglandig1 gozlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde -4.00 (+28.50) kotunda kotunda 14. blogun girisine kismen parsel icinde,
kismen kadastral boslugu kismen 1/1000 6l¢ekli uygulama Bodrum Karip Planinda park alam
olarak planlanan, Bodrum Belediyesi'ne ait 928 ada 1 parsel igerisine tecaviizli sundurma
yapildigina gézlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde 16. blok bodrum katta yer alan boardex kaplama
duvar ile aciga ¢ikmasi engellenen ve emsal harici alan olarak insa edilmis olan 2 adet personel
odasi olarak projelendirilmis katin 2 adet konaklama iinitesine doniistiiriildiigii tespit
edilmistir.
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» 928 ada, 2 parsel lizerinde yer alan 16 blok altinda bulunan otopark kati fonksiyon
degistirilerek teknik oda, SPA ve Fitness alanina doniistiirildigi gozlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde 17. blok bodrum katta yer alan boardex kaplama
duvar ile aciga cikmasi engellenen ve emsal harici alan olarak insa edilmis olan 2 adet personel
odas1 olarak projelendirilmis katin 2 adet konaklama fnitesine doniistlirildigii tespit
edilmistir.

» 928 ada, 2 parsel ilizerinde 13 - 18 bloklar altinda bulunan otopark katinin fonksiyonu
degistirilerek kismen teknik oda alanina doniistiiriildiigii tespit edilmistir.

» Parsel lizerinde bulunan 13 ve 18. bloklarda yerinde yapilan kontrollerde +0,00 (+25,75) kotu
planinda iki blogun arasi kapatilarak teknik oda yapildig1 gozlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde 13. blok bodrum katta yer alan boardex kaplama
duvar ile aciga cikmasi engellenen ve emsal harici alan olarak insa edilmis olan 3 adet personel
odas1 olarak projelendirilmis katin 3 adet konaklama finitesine doniistirildigi tespit
edilmistir.

» 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz b6liimde 18. blok bodrum katta yer alan boardex kaplama
duvar ile aci18a ¢ikmasi engellenen ve emsal harici alan olarak insa edilmis olan 3 adet personel
odas1 olarak projelendirilmis katin 3 adet konaklama finitesine doniistirildigi tespit
edilmistir.

» 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde 14 ve 15 no’lu bloklarda -4,00 (+28,50) kotu
onayli mimari projesinde SPA / Fitness alani olarak projelendirilmis olan lizerinde mevcut
durumda 7 adet konaklama tnitesinin yer aldig1 gézlemlenmistir.

» 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde 16 ve 17 no’lu bloklarda -8,25 (+20,25) kotu
onayli mimari projesinde otopark alani olarak projelendirilmis olan tizerinde mevcut durumda
2 adet konaklama iinitesinin yer aldig1 gozlemlenmistir.

4.7 Varsa Mevcut Yapu ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar i¢cin yapilan tespitler dogrultusunda onayli mimari projesine
aykirn olarak yapilan otopark alanlarinin teknik oda, konaklama {initeleri, depo vb. alanlara
dontstiriilmiis olup, emsal alanina dahil edilmeden insa edilmis olan personel odalarininda ilgili
bloklar oniinde yer alan boardex kaplamalarin kaldirilarak konaklama nitelerine
dontstirildigi tespit edilmistir.

Yapilan tespitler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada,
2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parsellerde 1 no’lu bagimsiz boéliimde konumlanmis “Otel” vasifl
gayrimenkuller icin onayli mimari projesinde yapilan incelemeler dogrultusunda 30 oda, Turizm
isletme Belgesi'ne gore 49 oda, mevcut durumda ise 65 oda kapasitesine sahip oldugu tespit

edilmigtir.
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Degerlemeye konu gayrimenkuller icin onayli mimari projesi ile mevcut durumda blok ve kat
bazinda oda ve yatak sayilarini gosteren 6zet tablo asagida detayli olarak gosterilmistir.

[ KAT / ADA / PARSEL VE BLOKLAR [ MEVCUT DURUM [ ONAYLI MiMARI PROJE |
KAT (ZEMIN KOTU) | ADA / PARSEL | BLOK ODA SAYISI YATAK SAYISI ODASAYISI |  YATAK SAYISI
+3,25 (29,00) , 6 12 6 12
0,00 (+25,75) 928/2 13 ‘;;lga"io T 6 12 6 12
-3,25 (+22,50) 4 8 0 0
TOPLAM 16 32 12 24
KAT (ZEMIN KOTU) ADA / PARSEL YATAK SAYISI | YATAK SAYISI
+3,25 (35,75) 0 0 0 0
0,00 (+32,50) . 6 12 6 12
-4,00 (+28,50) 928/2 14 ‘glslflal\i‘) lu 7 14 0 0
-8,00 (+24,50) 7 14 0 0
11,50 (+21,00) 7 14 0 0
TOPLAM 27 54 6 12
KAT (ZEMIN KOTU) | ADA / PARSEL
0,00 (+28,50) , 6 12 6 12
-3,25 (+25,25) 928/2 16 ‘;;ljlzla'\i" Tu 4 8 0 0
-8,25 (+20,25) 2 4 0 0
TOPLAM 12 24 6 12
KAT (ZEMIN KOTU) ADA / PARSEL
+0,00 (26,50) 6 12 6 12
3,25 (+23,25) | 929/3 A ve B Bloklar 7 3 0 0
TOPLAM 10 20 6 12
ADA / PARSEL ODA SAYISI YATAK SAYISI ODASAYISI |  YATAK SAYISI
928 ADA, 2 PARSEL TOPLAM 55 110 24 48
929 ADA, 3 PARSEL TOPLAM 10 20 6 12
TOPLAM 65 130 30 60

Yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlarin konumalnmis oldugu 928 ada,
2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz boliimde “Kaya Palazzo Resort & Residences
Le Chic Bodrum Otel” ad1 altinda hizmet veren tesis onayli mimari projesine gore 30 oda, 60 yatak,
mevcut durumda ise 65 oda, 130 yatak kapasitesine sahip oldugu tespit edilmistir.

Ayni zamanda degerleme konusu tasinmazlarin kullanim alani igerisinde yer alan giris kuliibesi,
personel yemekhanesi, a¢ik otopark alani, havuz yani1 kamelya, havuz bar, giris sacak alani, sahil
bandinda yer alan restoran, iskele, havuz, havuz bar, WC/dus alanlar1 i¢inde yasal izinleri
alinmadan insa edilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Bu kapsamda degerlemeye konu tasinmazlarin yukarida detaylar1 yer alan yapi ruhsatina aykiri
olarak insa edilmis olan alanlar i¢in mimari projesinde yer alan fonksiyonlara déniistiiriilmesi ve
herhangi bir yapi izni alinmadan insa edilmis olan yapilar icin ise gerekli diizenlemelerin
yapilmasi gerektigi ongoriilmektedir.

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullamldig1, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap: Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme giinii itibariyle tasinmazlar 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde ve 929
ada, 3 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz bolim tlizerinde konumlanmis “Kaya Palazzo Resort &
Residence Le Chic Bodrum Otel” kullaniminda olan “Otel” vasifli gayrimenkullerdir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESI

5.1 Gayrimenkullerin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2
parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 13, 14, 15, 16, 17 ve 18 no’lu bloklar ile birlikte 929 ada, 3 no’lu
parselde 1 no’lu bagimsiz bolimde A ve B bloklar iizerinde konumlanmis “Otel” vasifli, “Deniz
Gayurimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 parsel iizerinde konumlanmis
oldugu bloklar asagida yer alan vaziyet planinda detayl olarak gosterilmistir.

929 ADA, 3 PARSEL VAZIYET PLANI 928 ADA, 2 PARSEL VAZIYET PLANI

VAZIYET PLANI

0:1/200

.

Degerleme konusu tasinmazlar 928 ada, 2 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 6 blok
lizerinde konumlanmis “Otel” vasifli gayrimenkuller ile 929 ada, 3 no’lu parselde 1 no’lu bagimsiz
boliimde 2 adet bloktan olusan “Otel” vasifli tasinmazlardir. Degerlemeye konu gayrimenkuller
mevcut durumda Kaya Palazzo Resort & Residence Le Chic Bodrum Otel ad1 altinda hizmet veren
otel kullaniminda oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller ile aym site icerisinde konumlanmis olan villa sitesi
kullaniminda olan sahil bandinda yer alan iskele, restoran ve plaj alani kullanimina sahip oldugu
gozlemlenmis olup, otel iizerinden sahil bandina ulasim tesis blinyesinde elektrikli bagi araclarla
saglanmaktadir.
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Tasinmazlarin konumlanmis oldugu Kaya Palazzo Resort & Residence Le Chic Bodrum Otel dis
cephe ve sahil bandi render gorselleri asagida gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 no’lu parsel toplam 21 blok,
45 adet bagimsiz boliimden olusmakta olup, 929 ada, 3 no’lu parsel ise 12 blok, 33 adet bagimsiz
boliimden olustugu bilgisine ulasilmistir. Tasinmazlarin konumlanmis oldugu site icerisinde 928
ada, 5 no’lu parselle birlikte toplam 3 parsel lizerinde konut ve otel olmak tlizere karma proje
tizerinde konumlanmis olduklar1 gézlemlenmistir.

928 ada, 5 parselde ise 7 blok 19 adet bagimsiz boliimiin yer aldig bilgisine ulasilmistir. Buna
gore degerlemeye konu gayrimenkullerin de konumlanmis oldugu sitede 3 parsel lizerinde
toplam 40 blok, 97 adet bagimsiz boliimiin yer aldig1 tespit edilmistir.
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Tasinmazlarinda konumlanmis oldugu tesis icerisinde yer alan sosyal alanlar, sahil bandi, iskele
kullanimi ve ortak kullanim alanlar site icerisinde yer alan tiim bagimsiz béliimlerle birlikte
kullanima sahip oldugu gozlemlenmistir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin onayli mimari
projesinde yer alan kat planlari rapor ekinde gosterilmistir.

Degerlemeye konusu tasinmazlarin konumlu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parsellere
iliskin 08.11.2018 ve 20.06.2017 onay tarihli tadilat mimari projesi, 10.08.2020 tarihli tadilat yap1
ruhsat1 31.12.2020 tarihli tadilat kullanim izin belgeleri incelenerek onayli mimari projesi ve
mevcut durumdalar1 {izerinden yapilan alan hesaplamalar1 dogrultusunda deger takdiri
yapilmistir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu parseller lizerinde yer alan blok ve kat alanlari lizerinden
onayli mimari projesine gore hesaplanan oda sayillar1 asagidaki tabloda detayll olarak

gosterilmigtir.
KAT (ZEMIN KOTU) \ ADA / PARSEL BLOK ODA SAYISI
+0,00 (25,75) 13 3
+3,25 (29,00) 3
+0,00 (32,50) 14 3
+0,00 (32,50) 15 3
+0,00 (28,50) 928/2 16 3
+0,00 (27,50) 17 3
+0,00 (25,75) 18 3
+3,25 (29,00) 3
TOPLAM 24
KAT (ZEMIN KOTU) ADA / PARSEL BLOK ODA SAYISI
+0,00 (26,50) A 3
+0,00 (26,50) 929/3 B 3
TOPLAM 6
PARSEL ODA SAYISI
928 ADA, 2 PARSEL TOPLAM 24
929 ADA, 3 PARSEL TOPLAM 6
TOPLAM 30

Bu bilgiler dogrultusunda onayli mimari projesi dikkate alindiginda tesis iizerinde toplam 30 oda,
60 yatak bulundugu bilgisine ulasilmistir. Miisteriden temin edilen Turizm Isletme Belgesi
dikkate alindiginda ise 49 oda, 98 yatak kapasitesine sahip oldugu, mevcut durumda ise 65 oda,
130 yatak kapasitesine sahip oldugu bilgisine ulasilmistir. Onayli mimari projesi ile mevcut
durumdaki oda sayilar1 arasindaki farkliliklarin sebepleri incelendiginde otopark ve personel
odalar ile birlikte fitness / SPA alanlarinin fonksiyon degisikligi yapilarak oda alanina
doniistiiriilmiis olmasi sebebiyle oda sayilarinin artmis oldugu tespit edilmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu bloklar
tizerindeki kati, bagimsiz boliim numarasi ve kapali kullanim alanlarini gosteren alan tablolari
asagidaki tabloda detayh olarak gosterilmistir.

928 ADA, 2 NO'LU PARSEL

= « ONAYLI MiMARI MEVCUT DURUM
KAT ggf&ms& Bg&g&”’ﬁgn PROJEYE GORETOPLAM | TOPLAM KULLANIM MEVCU:L'Z%LAN'M
ALAN (m2) ALANI (m2)

4. Bodrum Kat
3. Bodrum Kat

2. Bodrum Kat

1. Bodrum Kat

Zemin Kat

1. Normal Kat

TOPLAM

Kaya Palazzo Resort &
Residences Le Chic
Bodrum Otel

929 ADA, 3 NO'LU PARSEL
ONAYLI MiMARI
PROJEYE GORE TOPLAM
ALAN (m2)
887,20

BAGIMSIZ

BOLUM VASFI

BAGIMSIZ
BOLUM NO

2. Bodrum Kat

MEVCUT DURUM
TOPLAM KULLANIM
ALANI (m2)
887,20

1. Bodrum Kat Otel 513,40

513,40

Zemin Kat 419,90

TOPLAM 1.820,50
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MEVCUT KULLANIM
ALANI

Kaya Palazzo Resort &
Residences Le Chic
Bodrum Otel
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Degerlemeye konu tasinmazlarin proje lizerinde konumlanmis oldugu bloklar ve “Kaya Palazzo
Resort Le Chic - Bodrum Otel” kullanimindaki alanlar gorsel Ulzerinde yaklasik olarak
gosterilmistir.

928 Ada, 2
~Parsel§
A ann

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu tesis kullaniminda acik ve kapali
otopark alanlar1 bulunmakta olup, bolgede altyapi ¢alismalari tamamlanmistir. Ayn1 zamanda
degerleme konusu gayrimenkullere 6zel araclar ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir.
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5.2 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
v" Konumu itibariyle degerleme konusu - Degerleme konusu gayrimenkullerin
tasinmazlara ozel araglar ve toplu konumlanmis oldugu tesis icin onayh
tasima araclari ile ulasimin rahatlikla mimari projesine aykir1 olarak insa
saglanabiliyor olmasi, edilmis olan yapilar icin ¢ok sayida
v' Tasinmazlarin konumlanmis oldugu yap1t tatil tutanagi ve encilimen
tesis icerisinde acik ve kapali otopark kararlariin bulunmasi,
alanlarinin yer almasi, - Degerleme konusu gayrimenkullere
v' Degerlemeye konu gayrimenkuller ulasimin saglandig1 giris sacag1 ve
denize cepheli karma proje icerisinde glvenlik kuliibesinin parsel sinirlari
konumlanmis olmasi, disinda ruhsatsiz olarak insa edilmis
v’ Tesis kullaniminda sahil bandinda plaj olmasi,
alani, iskele alanlari, sosyal alanlar, - Degerlemeye konu tesis i¢in personel
restoran ve bar gibi alanlarin yer yemekhanesi ve acik otopark
almasi, alaninin  parsel st disinda
v' Degerlemeye konu gayrimenkullerin ruhsatsiz olarak insa edilmis olmasi,
kullaniminda ac¢ik havuz alanlari,
fitness ve SPA alanlarinin yer almasi,
v' Tasinmazlar konumu itibariyle agik ve
kapanmaz deniz manzarasina sahip
olmasi,
v' Degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlanmis oldugu otelin st gelir
gurubunda yer alan turistlere hitap
ediyor olmas;,
v' Degerleme konusu gayrimenkullerin
kat miilkiyetine gecisinin saglanmis
olmasi,
v' Tasinmazlarin tek hisseli miilkiyet
yapisina sahip olmasi,
v' Degerlemeye konu gayrimenkullerin
onayli mimari projesi, yapi ruhsati ve
yapt kullanma izin belgesine sahip
olmasi,
v' Degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlanmis oldugu bélgede altyap:
¢alismalarinin tamamlanmis olmasi.
FIRSATLAR TEHDITLER
+ Tasinmazlarin konumlanmis oldugu - Dinyada yasanan finansal krizin,
bolgenin Bodrum ilcesinin yeni Turkiye tizerindeki olumsuz
turizm gelisim bolgelerinden biri etkilerinin gayrimenkul sektoriine
olmast ve gelecek donemde olumsuz yansimasi.
gelistirilecek yeni projeler ile birlikte - Tiirkiye ekonomisindeki belirsizlik
daha c¢ok talep edilecek potansiyele ve son donemde USD/TL paritesinde
sahip bolge konumunda olmas. yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii de olumsuz
etkilemesi,
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5.3 Degerlemede Kullanmilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme ¢calismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
Yontemleri kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z 6ntinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin “Otel” vasifli olmasi ve benzer satisa
veya kiraya konu gayrimenkullerin kisitli olmasi sebebiyle bolgede satisa konu arsa emsalleri
arastirilmis olup, degerleme konusu gayrimenkuller i¢cin arsa hissesi oraninda arsa pay1 degerleri
hesaplanmis ve maliyet yaklasimina gore deger takdiri yapilmistir. Ayrica tasinmazlarin “Otel”
niteligine sahip olmasi nedeniyle oda ve yatak sayilar1 dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi”
yontemleri kullanilmis ve rapor icerisinde detayli olarak gosterilmistir.

5.3.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varlhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)

Gayrimenkullerin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlarla ayni ilge sinirlarinda
yer alan satisa konu arsa, satisa ve kiraya konu otel emsalleri arastirilmis olup, satisa ve kiraya
konu olan gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasiimistur.

Bolgede Satisa Konu Diikkan / igyeri Emsalleri

SATILIK ARSA EMSALLERI
ALANSAL iLAN SAHIBI iLETiSiM BILGILERI
YAPILASMA KOSULLARI BiLGILER
Net AN
AOILATE B e e ™ Degor FIRMA DT
Durumu Alam By TELEFONU
2 (TL/m?)
(m%)

Arsa#1 | Bodrum ilgesi, Gumislik =~ Mahallesinde [ Turizm+ 1 6,50 13.000 | 300.000.000 | 23.077 | Uyum Emlak 535 238 2591
konumlanmis denize cepheli satilik arsa. Ticaret

Arsa# | Bodrum ilcesi, Turgutreis ~Mahallestnde | 0,30 6,50 6237 | 154000000 | 24691 | WabiGrup 530 824 34 96
konumlanmis denize cepheli satilik arsa. Emlak
Bodrum ilgesi, Bitez Mabhallesi'nde Turizm + Luxury Real

Arsa #3 | konumlanmig, denize yaklagik 500 m. mesafede 0,30 6,50 3.050 86.000.000 28.197 Y 546 5254848

R ! Konut Estate Emlak

acik deniz manzarasina sahip satilik arsa.
Bodrum ilgesi, Giimislik Mahallesi'nde Turizm +

Arsa #4 | konumlanmis, denize yakin ve manzarali satilik %‘lrcljl’t 0,30 6,50 19.000 | 550.000.000 | 28947 | DurmazEmlak | 5323862906
arsa.

Arsays | Bodrum  ileesi,  Bitez ~ Mahallesinde f ., ), 030 6,50 12700 | 400000000 | 31.496 | Ofretmen 532586 34 48
konumlanmig deniz manzaralai satilik arsa. Gayrimenkul
Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi'nde Yokarlilar

Arsa #6 | konumlanmis Yalikkavak Marina karsisinda | Turizm 0,10 6,50 4.350 140.000.000 32.184 Emlak 5331624959
cadde cepheli satilik arsa.
Bodrum  ilgesi,  Golkéy ~ Mahallesi'nde Tiirkbiikii

Arsa #7 | konumlanmig, deniz manzarasina sahip satilik | Turizm 0,30 9,50 11.000 360.000.000 32.727 Emlak 533659 6144
arsa.

Arsasg | Bodrum  ilgesi,  Bitez  Mahallesinde | ), 030 6,50 9.000 | 350.000.000 | 38889 | IMM Emlak 533475 24 56
konumlanmis denize cepheli satilik arsa.

Arsaso | Bodrum ileesi, ~Gimislik ~Mahallesinde | Turizm + 1 ;5 6,550 6.000 | 250.000.000 | 41.667 | GirkanOzak 530 142 04 10
konumlanmis denize cepheli satilik arsa. Konut
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Bolgede Satisa Konu Otel Emsalleri
SATILIK OTEL BILGILER] iLAN SAHIBI ILETiSiM BiLGILERI
OZELLIiKLER ALANSAL BILGILER
'l:oplam Arsa Birim
ACIKLAMA Tesis Oda | Yatak | insaat o ILETiSIM
Tiirii Sayis1 | Sayisi Alam Ala:n ! L Degen FIRMA TELEFONU
| @ (TL/Oda)
Bodrum Ilgesi, Bitez ~Mahallesi Ozel Analiz
Bina #1 | smirlarinda denize cepheli . 115 340 6.000 3.200 335.000.000 | 2.913.043 . 5322133018
Belgeli Gayrimenlul
konumlanmis satilik otel.
Bodrum llgesi, Giimbet Mahallesi
Bina #2 | SMirlaninda denize yakm, | 3 70 165 | 1450 | 3.000 | 235000000 | 3357.143 | Adil KilgEmlak | 5067353838
konumlanmis, deniz manzarah satiik | Yildizh
otel.
Bodrum ilgesi, Giimbet Mahallesi 3 Elvira
Bina #3 | sinirlarinda denize yakin konumlanmig Yildizl 75 200 2.000 2.000 300.000.000 | 4.000.000 Gayri Kul 506 735 38 38
1ldizh ayrimenkul
satilik otel.
Bodrum Ilgesi, Giimbet Mahallesi 4
Bina #4 | sinirlarinda denize cepheli Yildizhi 105 200 5.350 2.500 450.000.000 | 4.285.714 | Alkan Emlak 5324197697
konumlanmis satilik otel.
Bodrum ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi zel
Bina #5 | sinirlarinda denize cepheli Belgeli 40 120 1.350 1.150 290.000.000 | 7.250.000 | Tuarkbiikii Emlak 533659 6144
konumlanmis satilik otel.
Bodrum ilgesi, Yalikavak Mahallesi
Bina #6 | S'mirlarinda denize yakin, | Apart |, 80 4.000 3.000 | 225.000.000 | 11.250.000 | RemaxAtas 5322326481
konumlanmig, deniz manzarah satilik Otel Emlak
otel.
Bodrum Ilgesi, Giimbet Mabhallesi
. smlrlarmdac denize yakin, Apart BRANCHOUT
Bina #7 ke 1 deni I satil k’ Otel 35 70 2.000 1.500 400.000.000 | 11.428.571 | PROPERTY 553979 4181
onumlanmus, deniz manzaral satil e Emlak
otel.
Bodrum ilgesi, Tiirkkuyusu Mahallesi Butik
Bina #8 | sinirlarinda  ana  yola  cepheli Otel 32 64 4.500 2.500 417.000.000 | 13.031.250 | Borsem Emlak 02122222222
konumlanmis satilik otel.
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Bélgede Kiraya Konu Otel Emsalleri

KIiRALIK OTEL BiLGILERI n .
BZELLIKLER ILAN SAHIBI BILGILERI
ACIKLAMA Tesis 0Oda Yatak Birim Deger : ILETiSiM
Tiiri Sayisi Sayis1 TL/Ay (TL/Oda/Ay) LA TELEFONU
Bina #1 Bodrum Ilgesi, Turkbuk'u Mahallesi sinirlarinda denize 3 1 14 850.000 77273 Filiz Uysal 532 284 80 28
cepheli konumlanmis kiralik otel. Yildizli
. Bodrum il(,‘esi, Torba Mahallesi sinirlarinda denize 3 -
Bina #2 yakin, konumlanmis, deniz manzaral kiralik otel. Yildizli 35 80 5.000.000 142857 Filiz Uysal 5322848028
Bina #3 | Bodrum ligesi, Umurca Mahallesi sinirlarinda, merkezde | Ozel 25 50 | 6.000.000 240.000 | Ufuk Gayrimenkul 531613 09 27
denize yakin, konumlanmisg kiralik otel. Belgeli

Mugla ili, Bodrum ilgesinde yakin zamanda satisi ger¢eklesmis otellere iliskin bilgiler arastirilmis
olup, detaylar1 asagida yer almaktadir.

» Mugla ili Bodrum ilcesi, Giindogan Mahallesi sinirlarinda 363 ada, 10 parsede
konumlanmis, 41.829 m? arsa yiiz6l¢iimiine sahip Green Beach Resort Otel Alarko gurubu
tarafindan 10.11.2021 tarihinde 422.875.000 TL bedelle satin almistir. S6z konusu otel
477 oda kapasitesine sahip oldugu ve konu tesis icin yatirim harcamasi olarak da
965.000.000 TL yatirim yapilacag bilgisine “https://www.kap.org.tr/Bildirim/976901”
web sitesi lizerinden ulagilmistir.

Bolgede yer alan benzer 6zelliklere sahip otellere iliskin donem bazinda oda kahvalti, KDV dahil
ve KDV haric olarak talep edilen oda fiyatlar1 arastirilmis olup, detaylar1 asagidaki tabloda

gosterilmigtir.
Mett Hotel & Beach Casa Nonna Bodrum Kempinski Hotel
" Resort Bodrum
LT Oda Fiyat1 (TL) Oda Fiyat1 (TL) 0Oda Fiyat1 (TL)

(KDV Dahil) | (KDV Harig) | (KDV Dahil) | (KDV Haric) | (KDV Dahil) | (KDV Harig)
May.24 11.150 10.035 11.664 10.498 16.010 14.409
Haz.24 17.153 15.438 16.136 14.522 16.010 14.409
Tem.24 22.943 20.649 22.329 20.096 24.762 22.286
Agu.24 27.874 25.087 31.105 27.995 24.762 22.286
Eyl.24 15.009 13.508 19.441 17.497 24.762 22.286
Eki.24 9.434 8.491 12.597 11.337 16.010 14.409

*Soz konusu otellere iliskin fiyatlar https://tr.hotels.com/ web sitesinden temin edilmistir.

> Pazar Yaklasimmna Goére Gayrimenkullerin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Gériisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tanim ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasi ve boélgede yer alan emlak komisyoncularn ile yapilan
goriismeler neticesinde, tasinmazlarin yakin gevresinde ve degerleme konusu tasinmazlarin
konumlandig ilge sinirlari igerisinde yer alan satisa konu arsa emsalleri ile birlikte satisa ve
kiraya konu otel emsalleri arastirilmistir.

Bolgede yapilan detayli arastirma ve incelemeler dogrultusunda degerleme konusu
gayrimenkullere benzer satisa ve kiraya konu tasinmazlarin kisith oldugu gézlemlenmistir. Ayni
zamanda degerleme konusu tasinmazlarin “Otel” niteliginde olmasi sebebiyle satisa ve kiraya
konu oteller i¢in talep edilen birim fiyatlarin yapinin yasi, yeri, konumu, gevre 6zellikleri, hitap
etmis oldugu misafirlerin gelir guruplarina gore degiskenlik goéstermis oldugu bilgisine
ulasilmistir. Buna gore satisa ve kiraya konu oteller ilizerinden Pazar Yaklasimi'na gére deger
takdiri yapilmasinin dogru bir yontem olmayacagi 6ngorilmiistiir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin deger takdiri yapilirken bélgede satisa konu Turizm imarh
satisa konu arsa emsalleri arastirllmistir. Degerlemeye konu gayrimenkuller icin deger takdiri
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yapilirken arsa hissesine diisen paylar1 iizerinden arsa degerleri hesaplanmis ve maliyet
yaklasimina gore de toplam maliyet degeri takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni ilce snirlarinda yer alan satisa konu arsa emsalleri iizerinde
yapilan arastirmalarda talep edilen birim satis fiyatlarinin 23.077 - 41.677.-TL/m? gibi genis bir
aralikta degiskenlik gosterdigi, bilgisine ulasilmistir. Talep edilen birim fiyatlar arsindaki
farkliliklarin ana sebepleri incelendiginde satisa konu arsalerin yeri, konumu, cevre 6zellikleri,
arsa yuzolciimi, imar fonksiyonu ve yapilasma kosullarina gore degiskenlik géstermis oldugu
bilgisine ulagilmistir.

Bolgede yapilan detayli arastirmalar dogrultusunda satisa konu arsalar i¢in talep edilen fiyatlar
lizerinden pazarlik paylar1 oldugu ve bu oraninin yaklasik %10 - 20 oraninda gerceklesebilecegi
bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu boélge Bodrum ilge
merkezine yakin konumlanmis olup, ayn1 zamanda gelisimini tamamlamak tizere olan bir bélgede
yer almaktadir. Yapilan detayl arastirmalar dogrustusunda degerlemeye konu tasinmazlarin
konumlanmis oldugu bélgede denize cepheli Turizm imarh arsalarin yaklasik 20.000 - 25.000.-
TL/m?2 aralifinda olabilecegi bilgisine ulasiimistir.

Ayni zamanda tasinmazlarla ayni ilce sinirlarinda yer alan satisa ve kiraya konu otel emsalleri de
arastirilmis olup, satisa konu oteller icin talep edilen birim oda fiyat1 2.913.043 - 13.031.250.-
TL/oda gibi genis bir aralikta seyretmis oldugu, kiralik otellerde ise bu degerin 77.273 -
240.000.-TL/0Oda/Ay araliginda oldugu bilgisi edinilmistir. Gerek satisa konu gerekse kiraya
konu oteller i¢in birim oda fiyatlar1 arasindaki farkliliklarin ana sebepleri incelendiginde satisa ve
kiraya konu otellerin yeri, konumu, cevre 6zellikleri, tesisin yildiz sayisi, denize olan cephesi ya
da manzara faktori ile birlikte arsa yilizolclimii gibi etkenlerin 6n plana ¢iktig1 bilgisine
ulasiimistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlar i¢in deger takdiri yapilirken bolgede
satisa ve kiraya konu emsal otel emsalleri rapor igerisinde bilgi amagh olarak gosterilmis olup,
degerlemeye konu gayrimenkuller icin deger takdiri Pazar Yakasimina goére arsa hisseleri
tizerinden hesaplanmis olan arsa alan1 dikkate alinarak arsa degeri hesaplanmis olup, Maliyet
Yaklasimina gore ise tasinmazlarin toplam kapali alanlar1 dikkate alinarak maliyet degeri
hesaplanmis ve buna gore deger takdiri yapilmistir.

Tasinmazlar icin Maliyet Yaklasimina gore hesaplanan deger takdiri i¢in havuz alanlari, tesis
ulasim yollari, peyzaj alanlar ayrica hesaplanmis ve s6z konusu maliyetler harici miiteferrik
deger olarak degerlendirilerek maliyet degeri hesaplarina dahil edilmistir.

Tasinmazlarin arsa degeri icin bolgede yapilan satisa konu arsalar tizerinden degerlemeye konu
gayrimenkullere benzer olabilecegi diisiiniilen tasinmazlar lizerinden emsal kiyaslama tablosu
hazirlanmis ve birim arsa degeri hesaplanmstir.
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PAZAR KARSILASTIRMA TABLOSU

Konu Gayrimenkul Arsa #1 Arsa #2 Arsa #8
imar Durumu Turizm Turizm + Ticaret Turizm Turizm
Yapilagma izni 0,40 0,40 0,30 0,30
Alani (m?) 7.706,81 13.000,00 6.237,00 9.000,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 300.000.000 154.000.000 350.000.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyat1 (TL/m?) 23.077 24.691 38.889
Satig Iskontosu (%) 20% 20% 20%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 18.462 19.753 31.111
Kiyaslama Orani 100% 98% 95% 98%
Konum 100% 95% 95% 100%
Yapilagma izni 100% 100% 95% 95%
Ortal 100% 98% 95% 98%
Konu Gzayrlmenkulun Emsaline Gore Birim Degeri _ 18.935 20273 30313
(TL/m?)

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 23.174
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 23.000

Sonug olarak: Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapilan detayli arastirmalar dogrultusunda
tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, parsel ve 929 ada, 3 no’lu parseller icin birim arsa
degeri icin emsal kiyaslama tablosu hazirlanmis ve 23.000.-TL/m2 olarak takdir edilmistir.
Degerlemeye konu gayrimenkuller icin icin arsa hissesi oraninda hesaplanan hisseye diisen arsa
alani iizerinden hesaplanan toplam arsa degerleri asagidaki tabloda detayli olarak gosterilmistir.
Bagimsiz Arsa Arsa Hissesi Birim Arsa Hisseye Diisen

Boliim Yiizol¢iimii Hisseye Diisen Degeri Arsa Degeri
Numarasi m2

Ada /

JUELEN Parsel

15.147,67 6.458,97 148.556.229
1.247,84 28.700.387

23.000,00 177.256.616

177.257.000

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu
parsellerde arsa payina diisen toplam arsa degeri 177.257.000.-TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin Maliyet Yaklasimina goére deger takdiri yapilirken onayl
mimari projesine gore bagimsiz boliim bazinda toplam kapali kullanim alanlar dikkate alinarak
yasal durum degeri takdiri yapilmis olup, hesaplama detaylari asagidaki tabloda gosterilmistir.

| ONAYLI MiMARi PROJESINE GORE TOPLAM MALIYET DEGERI |

Bagimsiz . Birim insaat Toplam ingaat Viprandiriims
o Toplam Yap1 Birim Ingaat R A Yipranma Toplam
Ada | Parsel Boliim Alanm1 (m2) Maliyeti (TL/m2) Maliyeti Maliyeti Degeri Orani (%) | Maliyet Degeri
Numarasi (EURO/m2) (TL) (TL)
928 2 1 11.142,60 20.000 222.852.000 5,00% 211.709.400
929 [3 [1 1.820,50 20.000 36.410.000 5,00% 34.589.500
TOPLAM 12.963,10 259.262.000 246.298.900

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin yasal durumda arsa degeri ve maliyet degerleri toplamlari
asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

YASAL DURUM TOPLAM DEGERLER

Harici Miiteferrik

Ada / Parsel / Bagimsiz Boliim Numarasi Arsa Degeri (TL) Maliyet Degeri (TL) Degerler (TL) Toplam Deger (TL)
928 Ada, 2 Parsel, 1 No'lu Bagimsiz Boliim 148.556.229 211.709.400 2.375.000 362.640.629
929 Ada, 3 Parsel, 1 No'lu Bagimsiz Bolim 28.700.387 34.589.500 2.375.000 65.664.887
TOPLAM DEGER 177.256.616 246.298.900 4.750.000 428.305.516
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERLER 177.257.000 246.299.000 4.750.000 428.306.000
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Degerleme konusu gayrimenkullerin onayli mimari projesine gore toplam insaat alani dikkate
alinarak hesaplanan toplam yasal durum degeri 428.306.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Degerlemeye konu gayrimenkuller i¢in sigortaya esas deger hesaplamalari da yapilmis olup,
detaylari asagida gosterilmistir.

[ YASAL DURUMA GORE SIGORTAYA ESAS DEGER |

Bagimsiz Boliim Toplam Yap1 Yap1 Sinift Sigortaya Esas Birim Toplam Sigortaya Esas
Numarasi Alanm1 (m2) Gurubu ingaat Maliyeti (TL/m2) Deger (TL)
928 2 1 11.142,60 4B 16.250 181.067.250
929 [3 [1 1.820,50 4B | 16.250 29.583.125
TOPLAM 12.963,10 210.650.375

Degerleme konusu gayrimenkullerin onayli mimari projesine gore toplam insaat alani dikkate
alinarak hesaplanan sigortaya esas degeri 210.650.375.-TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir. (UDS, 2017)

5.3.2.1. Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir. (UDS, 2017)

Indirgenmis Nakit Akislart (INA) Yéntemi;

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhgin
buglinkii degeriyle sonuclanmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 parselde 1 no’'lu bagimsiz
boliimde 6 blok lizerinde konumlanmis “Otel” vasifli tasinmazlardir. Degerlemeye konu
gayrimenkuller icin onayli mimari projesi, Turizm Isletme Belgesi ve mevcut durumuna gore oda
ve yatak sayilar1 birbirinden farkli oldugu bilgisine ulasilmis olup, degerleme calismasinda
hesaplamalar onayli mimari projesinden ulasilan oda sayis1 dikkate alinarak yasal durumda
degerine gore hesaplamalar yapilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz béliimde 24 oda, 929 ada, 3 no’lu
parsel 1 no’lu bagimsiz béliimde ise 6 odali olarak projelendirilmis olan tesis i¢in her iki parselde
yer alan oda sayilari ayristirilarak hesaplamalar yapilmis ve rapor icerisinde gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller “Otel” niteliginde olmasi ve mevcut durumda “Kaya Palazzo
Resort & Residences Le Chic Bodrum Otel” adi1 altinda hizmet veren tesis olarak isletilmesi ile
birlikte yabanci turistlere hitap eden tatil oteli olmasi ve agirlikli olarak doviz geliri elde eden tesis
olmasi gibi etkenler gézoniine alinarak Gelir Yaklasimina gore deger tablolar1 “EURO” para cinsi
lizerinden hesaplanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda Gelir Yaklasimina gore hesaplanan deger tablosu dogrultusunda
gelir ve giderlere iliskin varsayimlar asagida detaylandirilmistir.
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Gelirler;

e Tasimnmazin konumlanmis oldugu bolgede hizmet veren benzer konseptteki oteller
incelenerek 2023 yili ortalama oda fiyatinin 450.-EUROQ/giin olacag varsayilmistir.

e Degerlemeye konu tesis icin konaklama oda fiyatlar1 artis oranlar1 Avrupa Merkez Bankasi
EURO tahmini verilerine3 dayanilarak 2024 yilinda % 3,20, 2025 yilinda %2,10, 2026
yilinda ise %2,00 olarak alinmis ve gelecek yillarda bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.

e Degerlemeye konu otelin sezon siirecinin Nisan 11 a¢ilis, Ekim 31 kapanis olmak tlizere her
y1l 203 giin siiresince acik olacagi varsayilmistir.

o Tesisin ortalama oda doluluk oraninin 2024 yilinda %63, 2025 yilinda %66, 2026 yilinda
%69, 2027 yilinda %72 seviyelerine ¢ikacagl sonraki yillarda bu oranda sabit kalacag:
varsayillmistir.

o Tesisin diger gelir kalemleri arasinda, ilave yeme-igme gelirleri, kira gelirleri vb. gelirler yer
almakta olup, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2024 yilinda %35’i oraninda olacagi ve
bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.

e Tesisin karlilik oraninin 2024 yili icin %33, 2025 yili icin %36, 2026 yil1 icin %39, 2027
yil1i¢cin %42 oraninda olacag ve bu yildan itibaren bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.

Giderler;

e Degerleme konusu tesis i¢in ecrimisil 6demesi yapilarak kullanim alanina sahip sahil bandi
kisminda yer alan plaj, iskele, restoran, havuz, WC/dus alanlari i¢in 6denen ecrimisil tutari
tesisin konaklama gelirinin %,1,00’i oraninda olacag1 ve gelecek yillarda da bu oranda sabit
kalacag varsayilmistir.

e Tasinmazlarin bina sigorta giderleri mal sahibinden temin edilen en son sigorta poligesi
dikkate alinarak hespalanmis olup, gelecek yillar bazinda EURO bazinda heryil %2,00
oraninda artis olacagl varsayilmis ve hesaplama tablolarina yansitilmigtir.

e Degerlemeye konu gayrimenkullerin emlak vergisi tarafimizca hesaplanmis olup, heryil
%02,00 oraninda artis olacagi varsayilmis ve hesaplama tablolarina yansitilmistir.

e Tesisin toplam yillik gelirinin %?2,00’sinin binanin tadilat ve yenileme giderleri icin agilis
yilindan itibaren her yi1l “yenileme fonu” ad1 altinda gider olarak ayrilacagi varsayilmistir.

e Donem sonu artik degeri belirlemek icin kullanilan kapitalizasyon oraninin piyasa kabulleri
dogrultusunda %7,50 olacag varsayllmistir.

o Degerleme calismasi kapsaminda gelir yaklasimina goére “EURO” para birimi izerinden
hesaplamalar yapildig1 icin indirgeme orani hesaplamalarinda da Euro bazli Eurobond
degerleri dikkate alinmistir.

e (Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli bir Eurobond olan, 2026 vadeli Eurobond EURO
degeri olan kagitlarin son 5 yilin tiim giinlerine iliskin degerlerin ortalamasi olan %5,40
risksiz getiri orani olarak kullanilmistir. Risk primi ise %5,60 (Ulke Risk Primi: %4,90,
Gayrimenkul /Proje Risk Primi: %0,70 olmak iizere) oraninda kabul edilerek risksiz getiri
oraninin izerine eklenmistir.

e Gelirlerin indirgenmesi yaklasiminda degerleme ¢alismasinda, risksiz getiri orani ve risk
primi toplami olan %11,00 “Indirgeme Oram” olarak kabul edilmistir.

3

https://www.ecb.europa.eu/pub/projections/html/ecb.projections202309_ecbstaff~4eb3c5960e.en.html
#toc7
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Onayh Mimari Projesine Gére 928 Ada, 2 Parsel 1 No’lu Bagimsiz Béliimde Yer Alan 24 Oda Kapasitesi Dikkate Alinarak Hesaplanan Yasal

Durum Otel Nakit Akis Projeksivonu;

928 ADA, 2 PARSEL
2.y1l 3.yil 4.y1l S.yil 6. y1l 7.y1l 8.yil 9.y1l 10.y1l

_iyd 2.yd
27.12.2023 2. 31122025 31122026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 | 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033
TESIS ACIK GUN SAYISI 203 203 203 203 203 203 203 203 203 203
YATAK SAYISI 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48
ODA SAYISI 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
YILLIK ODA DOLULUK ORANI (%) 63,00% 66,00% 69,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00%
YILLIK ODA KAPASITESI 4.872 4.872 4.872 4.872 4.872 4.872 4.872 4.872 4.872 4.872
SATILAN ODA SAYISI 3.069 3.216 3.362 3.508 3.508 3.508 3.508 3.508 3.508 3.508
ODA FIYATIARTIS ORANI(%) 3,20% 2,10% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
0DA FIYATI (EURO) (ADR) 450,00 464,40 474,15 483,64 493,31 503,17 513,24 523,50 533,97 544,65
ODA FIYATI (EURO) (RevPAR) 283,50 306,50 327,17 348,22 355,18 362,29 369,53 376,92 384,46 392,15
YILLIK ODA GELIRLERI (EURO 1.381.212 1.493.287 1.593.949 | 1.696.516 | 1.730.446 | 1.765.055 | 1.800.356 | 1.836.363 | 1.873.090 | 1.910.552
Satilan Oda Basi Konaklama Kisi Ortal, 2,16 2,15 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14
2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

Oda Bas! Ortalama Yatak Sayist

1.381.212 1.493.287 1.593.949 1.696.516 1.730.446 1.765.055 1.800.356 1.836.363 1.873.090 1.910.552

KONAKLAMA GELiRI (EURO)

OPERASYON DISI DiGER GELIRLER 35% 483.424 522.651 557.882 593.781 605.656 617.769 630.125 642.727 655.582 668.693
TOPLAM OTEL GELIRLERI (EURO) 1.864.636 2.015.938 2.151.831 2.290.296 2.336.102 2.382.824 2.430.481 2.479.090 2.528.672 2.579.246
GOP (%) 33% 36% 39% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42%
GOP (EURO) 615.330 725.738 839.214 961.924 981.163 1.000.786 1.020.802 1.041.218 1.062.042 1.083.283
TOPLAM iSLETME GiDERLERi (EURO 1.249.306 1.290.200 1.312.617 1.328.372 1.354.939 1.382.038 1.409.679 1.437.872 1.466.630 1.495.962
Ecrimisil Gideri (Euro) 1,00% 13.812 14.933 15.939 16.965 17.304 17.651 18.004 18.364 18.731 19.106
Bina Sigortasi (EURO) 2,00% 30.683 31.297 31.923 32,561 33.212 33.877 34.554 35.245 35.950 36.669
Yenileme Fonu (EURO) 2,00% 37.293 40.319 43.037 45.806 46.722 47.656 48.610 49.582 50.573 51.585
Emlak Vergisi (EURO) 2,00% 29.500 30.090 30.692 31.306 31.932 32.571 33.222 33.887 34.564 35.256
Toplam Giderler (EURO) 0 111.288 116.639 121.591 126.638 129.171 131.755 134.390 137.077 139.819 142.615
NET KAR (EURO) 0 504.042 609.099 717.623 835.286 851.992 869.032 886.412 904.140 922.223 940.668
Dénem Sonu Artik Deger 7,50% 12.542.237
Net Nakit AKkislar1 (EBITDA) 0 504.042 609.099 717.623 835.286 851.992 869.032 886.412 904.140 922.223 13.482.904
TOPLAM NAKIT AKISLARI (EURO) 504.042 609.099 717.623 835.286 851.992 869.032 886.412 904.140 922.223 13.482.904
Degerleme Tablosu
indirgeme Orani 11,00%
Net Bugiinkii Deger (EURO) 8.905.729
Net Bugiinkii Deger (TL) 287.139.393
Net Bugiinkii Deger (USD) 9.794.163

v" 9%11,00 indirgeme oranina gore; 928 ada, 2 parsel parsel 1 no’lu bagimsiz béliimde konumlanmis olan otelin 27.12.2023 tarihli Onayli Mimari
Projesi dikkate alinarak 24 oda kapasitesine gore hesaplanan yasal durum net bugilinki degeri; 8.905.729.-EURO (287.139.393.-TL) olarak

hesaplanmistir.
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Onayhi Mimari Projesine Gére 929 Ada, 3 Parsel 1 No'lu Bagimsiz Béliimde Yer Alan 6 Oda Kapasitesi Dikkate Alinarak Hesaplanan Yasal
Durum Otel Nakit Akis Projeksiyonu;

929 ADA, 3 PARSEL
1.y1 2.y1l 3.yil 4.y1l . Y] . Y] 7.y1 8.yil 9.y1l 10.y1l

27.12.2023 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2026  31.12.2027 12, 12, 31.12.2030 | 31.12.2031 | 31.12.2032 & 31.12.2033
TESIS ACIK GUN SAYISI 203 203 203 203 203 203 203 203
YATAK SAYISI 12 12 12 12 12 12 12 12
ODA SAYISI 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
. ____ __ ______ _______ ____ __ ________ ____________ __ |
YILLIK ODA DOLULUK ORANI (%) 63,00% 66,00% 69,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00% 72,00%
YILLIK ODA KAPASITESI 1.218 1.218 1.218 1.218 1.218 1.218 1.218 1.218 1.218 1.218
SATILAN ODA SAYISI 767 804 840 877 877 877 877 877 877 877
ODA FIYATI ARTIS ORANI(%) 3,20% 2,10% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
ODA FIYATI (EURO) (ADR) 450,00 464,40 474,15 483,64 493,31 503,17 513,24 523,50 533,97 544,65
ODA FIYATI (EURO) (RevPAR) 283,50 306,50 327,17 348,22 355,18 362,29 369,53 376,92 384,46 392,15
YILLIK ODA GELIRLERI (EURO) 345.303 373.322 398.487 424.129 432.612 441.264 450.089 459.091 468.273 477.638
|
Satilan Oda Bagsi Konakl Kisi Ortal, 2,16 2,15 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14 2,14
Oda Basi Ortalama Yatak Sayist 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
KONAKLAMA GELIRi (EURO) 345.303 373.322 398.487 424.129 432.612 441.264 450.089 459.091 468.273 477.638
OPERASYON DISI DIGER GELIRLER 35% 120.856 130.663 139.471 148.445 151.414 154.442 157.531 160.682 163.895 167.173
TOPLAM OTEL GELIRLERI (EURO) 466.159 503.985 537.958 572.574 584.026 595.706 607.620 619.773 632.168 644.811
GOP (%) 33% 36% 39% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42%
GOP (EURO) 153.832 181.434 209.803 240.481 245.291 250.197 255.200 260.304 265.511 270.821
TOPLAM iSLETME GiDERLERi (EURO 312.327 322.550 328.154 332.093 338.735 345.510 352.420 359.468 366.657 373.991
Ecrimisil Gideri (Euro) 1,00% 3.453 3.733 3.985 4.241 4.326 4413 4.501 4.591 4.683 4.776
Bina Sigortasi (EURO) 2,00% 6.705 6.839 6.976 7.115 7.258 7.403 7.551 7.702 7.856 8.013
Yenileme Fonu (EURO) 2,00% 9.323 10.080 10.759 11451 11.681 11914 12.152 12.395 12.643 12.896
Emlak Vergisi (EURO) 2,00% 7.064 7.205 7.349 7.496 7.646 7.799 7.955 8.114 8.277 8.442
Toplam Giderler (EURO) 26.545 27.857 29.069 30.305 30.911 31.529 32.160 32.803 33.459 34.128
NET KAR (EURO) 127.287 153.577 180.734 210.176 214.380 218.668 223.041 227.502 232.052 236.693
Dénem Sonu Artik Deger 7,50% 3.155.905
Net Nakit Akislar1 (EBITDA 127.287 153.577 180.734 210.176 214.380 218.668 223.041 227.502 232.052 3.392.598
TOPLAM NAKIT AKISLARI (EURO) 127.287 | 153.577 180.734 210.176 214.380 218.668 223.041 227.502 232.052 3.392.598
Degerleme Tablosu |
indirgeme Orani 11,00%
Net Bugiinkii Deger (EURO) 2.241.667
Net Bugiinkii Deger (TL) 72.276.036
Net Bugiinkii Deger (USD) 2.465.295

v" %11,00 indirgeme oranina gore; 929 ada, 3 parsel parsel 1 no’lu bagimsiz boliitmde konumlanmis olan otelin 27.12.2023 tarihli Onayli Mimari
Projesi dikkate alinarak 6 oda kapasitesine gore hesaplanan yasal durum net bugiinkii degeri; 2.241.667.-EURO (72.276.036.-TL) olarak

hesaplanmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkuller icin onayli mimari projesinde yer alan oda sayilar1 dikkate
alinarak, parsel ve bagimsiz boliim bazinda hesaplanan yasal durum degerlerleri asagidaki
tabloda 6zetlenmistir.

ADA / PARSEL / BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI ODA SAYISI TOPLA,IMLD EGER
928 Ada, 2 Parsel, 1 No'lu Bagimsiz B6lim 24 287.139.393
929 Ada, 3 Parsel 1 No'lu Bagimsiz B6lim 6 72.276.036
TOPLAM 30 359.415.429

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlarin Gelir Yaklasimina gore yasal durum
degeri 359.415.000.-TL (11.147.395.-EURO) olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin deger takdiri yapilirken onayli mimari projeleri
incelendiginde 928 ada, 2 parselde 1 no’lu bagimsiz boéliimde, “Otel” niteligine sahip, 13, 14, 15,
16, 17 ve 18. bloklarda toplam 24 oda kapasitesine sahip oldugu, 929 ada, 3 no’lu parselde, 1 no’lu
bagimsiz boliimde, “Otel” niteligine sahip, A ve B blokta ise 6 oda kapasitesine sahip oldugu tespit
edilmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda 928
ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parselde yer alan tasinmazlar birlikte kullanima sahip oldugu ve
mevcut durumda “Kaya Palazzo Resort & Residences Le Chic Bodrum Otel” ad1 altinda hizmet veren
tesis bulunmaktadir.

5.3.2 Pazar Kira Degeri Takdiri

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen KDV hari¢ aylik kira geliri degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir.

Onayh Mimari

- Projesine Gore

Numarasi Nitelik Toplam Kapali
Kullanim Alani (m2)

Aylik Birim Aylik Kira
Kira Degeri Degeri
(TL/m2) (TL/Ay)

Ada, Parsel, Bagimsiz Boliim

9%8“Ada, 2 Parsel, 1 No'lu Bagimsiz | 13, 14, 15, 16, Otel 11.142,60 116,90 1.302.595

Bolim 17,18

giiiﬁfa’ 3 Parsel, 1 No'lu Bagimsiz | ) g o Otel 1.820,50 178,88 325.649
TOPAM 12.963,10 125,61 1.628.244

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Pazar Yaklasimi’'na gore toplam aylik kira degeri 1.628.000.-
TL olarak hesaplanmistir.
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5.4 Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

v Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger takdiri sirasinda Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklagimi
Yontemi ve Gelir Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Bu yaklasimlara gore hesaplanmis degerler
asagidaki tabloda belirtilmistir.

- TOPLAM PAZAR
KULLANILAN YONTEMLER DEGERI (TL)

Yasal Durum Degeri
Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yontemine Goére Gayrimenkullerin
Yasal Durum Degeri

428.306.000.-TL

Gelir Yaklasimina Goére Gayrimenkullerin Toplam Yasal Durum

. 359.415.000.-TL
Degeri

Pazar Yaklasimina Gore Gayrimenkullerin Aylik Kira Degeri 1.628.000 TL/Ay

Degerleme konusu gayrimenkullerinn nihai deger takdirinin; bélgede yapilan arastirmalarda
satisa konu arsa, otel vb. gayrimenkullerin bulunmamasi nedeniyle Pazar Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimi ile hesaplanan degerin tasinmazlarin gercek degerini ifade etmeyecegi disiintilmiis
olup, tasinmazlarin Gelir Yaklasimina gore hesaplanan degeri tasinmazlarin degerini ifade edecegi
ongorilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal durumda Gelir Yaklasimina gore pazar degeri KDV
harig¢; 359.415.000.-TL olarak takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%20 olacagi varsayillmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas: ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonu¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin Gelir
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 431.298.000.-TL olarak takdir edilmistir.

v' Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekceleri

Degerleme raporu iceriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.

v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerle ilgili Goriis

Degerleme c¢alismasi kapsaminda 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 parsellerde konumlanmis
olan tasinmazlar icin TAKBIS belgesi iizerinden yapilan incelemeler dogrultusunda;

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 24.10.2023 tarih, 10:37 - 10:39 saati itibariyle
Tapu Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulagilan edilen “TAKBIS” kayit
belgeleri olup, tasinmazlarin “Bakanlar Kurulu Kararinca Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Icerisinde Bulunmaktadir.” Beyani bulunmaktadir. Buna gére 2565 sayih yasa
geregi so6z konusu tasinmazlarin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere devri
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yasaklanmasina karsin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslar1 i¢in herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Ayn1 zamanda tasinmazlar iizerinde 3194 sayill kanunun 32. Maddesi Geregince Imar
Mevzuatina Aykiridir beyani bulunmaktadir. (yapinin imar mevzuatina aykiri olduguna dair
belirtme tanimi) s6z konusu beyan ile birlikte tasinmazlarin devredilmesine herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi: “Bu Kanun hiikiimlerine gére; ruhsat alinmadan yapiya
bagslandigi veya ruhsat ve eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine
ve ilgili mevzuatina aykiri yapi yapildigi ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbari veya
herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmast iizerine, belediye veya valiliklerce o andaki
insaat durumu tespit edilir. Yapr miihiirlenerek insaat derhal durdurulur. Yapinin imar
mevzuatina aykiri olduguna dair bilgi, tapu kayitlarinin beyanlar hanesine kaydedilmek tizere
ilgili idaresince tapu dairesine en ge¢ yedi giin icinde yazili olarak bildirilir. Aykiriligin
giderildigine dair ilgili idaresince tapu dairesine bildirim yapilmadan beyanlar hanesindeki
kayit kaldirilamaz. Durdurma, yapi tatil zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig
edilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishast muhtara birakilir, bir niishasi da Cevre ve Sehircilik Il
Miidiirliigiine gonderilir. Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yapi sahibi, yapisini ruhsata
uygun hale getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten miihiirtin kaldiriimasini
ister. Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigi ve
yapinin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye veya valilikce
kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykiri veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye enciimeni
veya il idare kurulu kararint miiteakip, belediye veya valilikge yiktirilir ve masrafi yapi
sahibinden tahsil edilir. Yapi tatil tutanaginin diizenlendigi tarihten itibaren bir ay igcinde yap1
sahibi tarafindan yapinin ruhsata uygun hale getirilmediginin veya ruhsat alinmadiginin ilgili
idaresince tespit edilmesine ragmen iki ay icinde hakkinda yikim karart alinmayan yapilar ile
hakkinda yikim karari alinmis olmasina ragmen alti ay icinde ilgili idaresince yikilmayan
yapilar, yikim maliyetleri déner sermaye isletmesi gelirlerinden karsilanmak iizere Bakanlikca
yikilabilir veya yiktirilabilir. Yikim maliyetleri %100 fazlast ile ilgili idaresinden tahsil edilir. Bu
sekilde tahsil edilememesi halinde ilgili idarenin 5779 sayili Kanun geregince aktarilan
paylarindan kesilerek tahsil olunur. Tahsil olunan tutarlar, Bakanligin déner sermaye isletmesi
hesabina gelir olarak kaydedilir.”

Ayni zamanda TAKBIS kayd: iizerinden ulasilan takyidat bilgileri incelendiginde degerleme
konusu gayrimenkuller tizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmadig bilgisine ulasiimistir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Hari¢, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde “Bakanlar Kurulu Kararinca Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri icerisinde Bulunmaktadir.” Beyan1 bulunmakta olup séz konusu beyan
dogrultusunda yabancilarn satisin1 sinirlamaktadir. Ayn1 zamanda degerlemeye konu
gayrimenkuller tizerinde “3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina
Aykiridir.” Beyani bulunmaktadir.

v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada, 2 parsel ana gayrimenkul
vasfi “9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katli, 3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” 1
no’lu bagimsiz boliim ise “Otel” niteliginde, 929 ada, 3 parsel ana gayrimenkul vasfi “9 Adet 3
Katli, 3 Adet 2 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” 1 no’lu bagimsiz boliim ise “Otel” niteliginde
olup, degerlemeye konu bagimsiz béliimler kat miilkiyetine gecmistir.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyeti tesis edilmis olup, iist hakki veya devremiilk
hakki kurulmus gayrimenkuller degildir.

v Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile portféye alinmasinda
herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yer alan takyidat ve yorumlarimiz asagida
detaylandirilmistir.

Tasinmazlar iizerinde Bakanlar Kurulu Kararinca Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Icerisinde Bulunmaktadir beyam bulunmaktadir. S6z konusu takyidat yabancilara satisini
engellemekte olup, gayrimenkullerin yerli gercek ya da tiizel kisilere satisi durumunun
herhangi bir engel teskil etmeyecegi diisiiniilmektedir.

Tapuda, degerlemeye konu gayrimenkuller lizerinde 3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi
Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir (3194 Sayilh Kanunun 32. Maddesi Geregince
Yapmin imar Mevzuatina Aykir1 Olduguna Dair Belirtme Tanimi) beyan1 bulunmakta
olup, s6z konusu takyidat ile birlikte tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasinin uygun
olmadig diisiiniilmektedir.

929 ada, 3 parsel lizerinde “Diger (Konusu: 06/11/2018 diizenleme tarihli, US3ARTLS, belge
no’'lu 2919741 basvuru numarali yapr kayit belgesi aktif hale getirilmistir.)” beyam
bulunmaktadir. Degerleme ¢alismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan
incelemelerde ve misteriden herhangi bir yap1 kayit belgesine ulasilamamaistir.

928 ada, 2 parsel tizerinde “Diger (Konusu: 3194 Sayili :Yasanin 16.maddesi geregi alinan
T94MCKB]J , US3ARTLS , PTCNPSHH , NU411KK1 belge numarali yap1 kayit belgeleri iptal
edilmistir.)” beyani bulunmaktadir. Degerleme c¢alismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi
Imar Arsivi'nde yapilan incelemelerde ve miisteriden herhangi bir yap1 kayit belgesine
ulasilmamis olup, yap1 kayit belgesi bilgilerine de ulasilamamuistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde Istanbul Ticaret Sicil Midiirliigi'niin
18/11/2013 TARIH 158239 Sayih Yazisina Istinaden Malik Sirketin Unvan Degisikligi Yazisi
Tasinmaz Dosyasindadir.) beyani bulunmaktadir. S6z konusu beyan, gayrimenkullerin
portféye alinmasini engelleyecek bir durum olusturmamakta oldugu dusiiniilmektedir.

Tasinmazlar lizerinde “Toplumun Yaralanmasina Ayrilan Yapi ve Turizm Tesisi beyani
bulunmaktadir. S6z konusu beyanlarinin bélgenin turizm imarl oldugunu ve bu lejantin
altinda yer alan kullanimlara ydénelik yapilarin yer alabilecegini belirtmek amach tescil
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edildigi bilgisi edinilmis olup, bu beyan gayrimenkullerin tasarrufunu kisitlamamakta oldugu
diistiniilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki vasfi “Otel” niteligine sahip olup, degerleme
ginii itibariyle tasinmazlarin fiili kullanim sekli de otel kullanimina sahip oldugu
gozlemlenmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlar i¢in tapu takyidatlari incelendiginde
3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir (Sablon: 3194 Sayili
Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapmin Imar Mevzuatina Aykirn Olduguna Dair
Belirtme Tanimi) beyani tasinmazlarin onayli mimari projesine aykiri olarak insa edilmis
olan yap1 ve fonksiyon degisikliklerine baglh olarak yapilan imalatlar1 kapsamaktadir. Buna
gore degerlemeye konu tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasinin uygun olmadigi
diistiiniilmektedir.

v Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme calismasi kapsaminda Bodrum Belediyesi imar arsivinde 18.10.2023 tarihinde
tarafimizca yapilan arastirmada dogrultusunda tasinmazlarin konumlanmis oldugu 928 ada,
2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parseller {lizerinde yer alan yapilar i¢in yap1 ruhsat1 ve yapi
kullanma izin belgelerinin alinmis oldugu tespit edilmistir.

Ayni zamanda degerlemeye konu gayrimenkuller icin hazirlanmis olan yapi tatil tutanaklari ve
enciimen kararlar1 bulunmakta olup, herhangi bir yapi izni alinmadan insa edilmis olan yapilar
icin yikim kararlar1 alinmis oldugu bilgisine ulasilmistir. Bu kapsamda tasinmazlar i¢in yapilan
tespitler dogrultusunda;

e Ozellikle fonksiyon degisikligi yapilarak kismi otopark alanlarinin ve personel odalarinin
konaklama tinitelerine donitistiirildigu,

e 928ada, 2 parselde 14 ve 15 no’lu bloklarin arasi kapatilarak biiyiitildigu,

e Parsel siirlari disinda otel ve villalar tarafindan ortak olarak kullanilan giris kuliibesi ve
giris sacagl insa edildigi,

e Sahil bandinda ecrimisil 6edemesi yapilarak kullanim hakki elde edilen alan lizerinde otel
ve villalar tarafindan ortak olarak kullanilan restoran, iskele, havuz, havuz bar, WC/Dus
gibi alanlarin insa edildigi tespit edilmistir.

e Ayni zamanda kismen 929 ada, 3 parsel lizerinde kismen kadastral bosluk alani tizerinde
insa edilmis olan personel yemekhane binasi ve acik otopark alanlarinin herhangi bir yasal
izin alinmadan kismen 929 ada, 3 parsel yap1 yaklasma mesafesi icerisinde kismen ise
kadastral bosluk alanina insa edilmis oldugu gorilmiistiir.

Bu kapsamda degerleme konusu gayrimenkuller icin yapilan resmi kurum incelemeleri ile
birlikte saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda onayli mimari projesi ile
mevcut durum arasinda farkliliklar oldugu tespit edilmistir.

Ayrica 01.12.2023 tarihinde 160301 say1 numarast ile Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
tarafindan Bodrum Belediyesi Yapi1 Kontrol Midiirligi'ne 2023/3161, 3589, 3590, 3034,
3032, 3031 sayili enciimen kararlarina iliskin aykiriliklarin verilecek yeni mimari proje ile
giderilmesine iliskin basvuru dilekgesi verildigi bilgisine ulasilmis olup, s6z konusu yaz1 6rnegi
raporun ekinde yer almaktadir.

v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
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Degerleme calismasi kapsaminda 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemeler dogrultusunda
degerlemeye konu gayrimenkuller 928 ada, 2 parsel ve 929 ada, 3 no’lu parseller iizerinde
1 no’lu bagimsiz boliimde “Otel” vasifli tasinmazlardir.

Degerleme konusu gayrimenkuller birbirine bitisik iki farkli parsel iizerinde toplam 8 blokta
konumlanmis olup, onayli mimari projesine gére 928 ada, 2 parselde 24 oda, 48 yatak, 929
ada, 3 parselde 6 oda 12 yatak olmak iizere toplam 30 oda, 60 yatak kapasitesine sahiptir.
Ancak tesis i¢in alinmis olan Turizm Isletme Belgesinde 49 oda, 98 yatak, mevcut durumda
ise 65 oda 130 yatak kapasitesine sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller gelir getiren tasinmaz olmasi, mevcut durumda otel olarak
isletiliyor olmasi gibi etkenler g6zoniine alinarak nihai deger takdiri Gelir Yaklasimi Yontemi
kullanilarak gerceklestirilmistir. Tasinmazlar icin onayli mimari projesinde yer alan oda
sayilari ile birlikte toplam kapali kullanim alanlar1 dikkate alinarak yasal durum degeleri
takdir edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlar icin onayli mimari projesi ile saha ziyareti sirasinda yapilan
tespitler dogrultusunda tasinmazlarin onayli mimari projesine aykiri olarak fonksiyon
degisiklikleri yapildig tespit edilmis olup, ayni zamanda tasinmazlarin konumlanmis oldugu
parsel sinirlari disinda da yardimci tinitelerin insa edildigi gozlemlenmistir.

Ayni zamanda taginmazlar icin Bodrum Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemeler ile
birlikte Yap1 Kontrol Miidiirliigii'nde yapilan tespitler dogrultusunda tesis icerisinde yer alan
ve onayli mimari projesine aykiri olarak yapilmis olan imalatlara yonelik yapi tatil tutanaklari
ve enciimen kararlar1 hazirlanmis oldugu tespit edilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazlar icin onayli mimari projesine aykiri olarak fonksiyon
degistirilmis olan alanlarin mimari projesinde yer alan fonksiyonlara doniistiiriilmesi
gerektigi, parsel sinirlarinda insa edilmis olan yardimeci tinitelerin ise yikilarak yasal haline
doniistiriilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Ayrica 01.12.2023 tarihinde 160301 say1 numarasi ile Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
tarafindan Bodrum Belediyesi Yapi1 Kontrol Midiirligi'ne 2023/3161, 3589, 3590, 3034,
3032, 3031 sayili enciimen kararlarina iliskin aykiriliklarin verilecek yeni mimari proje ile
giderilmesine iliskin bagvuru dilekcesi verildigi bilgisine ulasilmis olup, s6z konusu yazi érnegi
raporun ekinde yer almaktadir.

Sonu¢ olarak, tiim bu bilgiler g6z o6niine alindiginda degerlemeye konu
gayrimenkullerin mevcut durumlarn itibari ile Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
portféyiinde bulunmasinin uygun olmadig: kanaatindeyiz.
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BOLUM 6 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir:

Gayrimenkuliin Yasal Durumuna Gére 27.12.2023 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %20 KDV Dahil (TL)*
Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkullerin

.. 359.415.000.-TL 431.298.000.-TL
Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 26.12.2023 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 29,2647 TL, 1 USD satis kuru = 29,3174 TL
1 Euro alis kuru = 32,2421 TL, 1 Euro satis kuru = 32,3002 TL

Yukarida belirtilen deger gayrimenkulerin pesin satis fiyati esas alinarak takdir edilmistir.

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

. o Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Lisansh Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani Uzmani
Dijital olarak
Dijital olarak Dijital olarak = ir Dijital olarak CANSEL imjzabyan
AHMET imzalayan Erdem |mzalayan Erdem OZDI L imzalayan OZDIL . e CANSEL SIRIN
AHMET DURMUS . SAHIN 5' RIN YAZICI
DU RMU$ Tarih: 2023.12.28 AKYC)LT*’”h 2023 1228 AHI Tarih: 2023.12.28 Tarih: 2023.12.28
15:51:21 +03'00' 15:35:39 +0300 16300440300 | YAZICI 165436 10300
Ahmet DURMUS Erdem AKYOL (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. . Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, FRICS,
Lisans No: 403763 Lisans No: 402194 Registered Valuer RICS Registered Valuer

4 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satist konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV

oraninin %20 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 7 EKLER

Fotograflar

Tapu Takyidat Takyidat Belgeleri

Yap1 Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Mimari Proje Kat Planlari

Bodrum Belediyesi'nden Temin Edilen Resmi imar Durumu Yazis1

Enerji Kimlik Belgeleri

Yapi Tatil Tutanaklari ve Enciimen Kararlari

Deniz GYO Tarafindan Bodrum Belediyesi Yapi Kontrol Miidiirligii'ne iletilen Dilekce
Yazisi

9. Turizm Sektori Verileri

10. Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

11. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

12. Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

13. Ozgecmisler

14. Lisans Belgeleri

15. Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
16. Bagimsizlik Beyani

PN AW

EVA, Rapor N°: 2023R0176-2, Rapor Tarihi: 27.12.2023 60

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gerevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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