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Gayrimenkuliin Mevcut Kullanimi Mevcut durumda tuzerinde yapi bulunmayan Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye
Mabhallesi, 136 ada 2 no’lu parselde yer alan arsa

Gayrimenkuliin A¢ik Adresi Fevziye Mahallesi, 136 ada 2 parsel, Ortaca/ Mugla

Gayrimenkuliin Adres Kodu? HE

Raporu Hazirlayan EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 25.12.2023

Rapor No 2023R0176-1

Kullanilan Degerleme Yontemleri Deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi Yontemleri kullanilmistir.

Calismanin Kapsami Gayrimenkuliin Pazar Yaklasimi'na gore pazar degeri takdiri.

Raporu Talep Eden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tapu Bilgileri Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi’'nde bulunan, 136 ada, 2 no’lu parselde
kayitl, “02.12.2051 tarihine kadar 534 sahifedeki 136 ada 2 parsel iizerinde iist
hakk1” vasifli gayrimenkul. Detayl bilgi raporun 3.1.“ Gayrimenkuliin Miilkiyet
Bilgileri” boliimiinde verilmistir.

fmar Durumu Degerleme Kkonusu gayrimenkule ait detayli imar durumu raporun “3.3
Gayrimenkuliin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dékiimanlar” béliimiinde
aciklanmaktadir.

Gayrimenkuliin 25.12.2023 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;

KDV Harig (TL) %20 KDV Dahil (TL)?
136 Ada 2 Parsel No’lu Gayrimenkuliin Ust
Hakkinin Pazar Yaklasimi Yontemine Gore

Toplam Pazar Degeri;

509.936.000.-TL 611.923.200.-TL

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 22.12.2023 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 29,1344 TL, 1 USD satis kuru =29,1869 TL
1 Euro alis kuru = 32,0726 TL, 1 Euro satis kuru = 32,1304 TL

BEYANIMIZ

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

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigin;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

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

Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani
Oka iDmij;taallaslianrak Dijital olarak . . !:)ijitall olarak CA N S E L Pijitall olarak
Oykiim Sema Erdem imzalayan OZ DI L imzalayan .. imzalayan
m GANIK Erdem AKYOL OZDIL SAHIN s iRIN CANSEL SIRIN
Tarih: Tarih: H Tarih: YAZICI
Sema 20N AKYOL 20231228 $A HIN 20231228 Tarih: 2023.12.28
GANIK :o300 17:35:05 40300 18220140300 | YAZIC|  17:2042 0300
Oykiim Sema GANIK Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No:404253 Lisans N0:402194 Lisans No: 400461, MRICS, Lisans No: 400112, MRICS,
RICS Registered Valuer, REV | RICS Registered Valuer, REV

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 2023R0176-1

Rapor Tarihi 25.12.2023

Deger Tarihi 25.12.2023

Raporun Amaci S6z konusu ¢alisma, gayrimenkullerin 25.12.2023 tarihli pazar degerinin Tiirk

Raporun Tiiru
Ozel Varsayimlar

SIRKET BIiLGILERI
Sirketin Unvani /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

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

2023R0176-1

Rapor kapsaminda 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. / Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih

Sokak No: 30-32, 34718 Kadikdy/ISTANBUL

Oykiim Sema GANIK (Lisansh Degerleme Uzmani)

Erdem AKYOL (Lisansh Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel $irin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan

Sirket Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak

tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Liras1 sermaye ile

kurulmustur. 220.000,00 TL olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin 10.

Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-415.02.02-E.6602 sayili Sermaye

Piyasast Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde 1.000.000,00 TL’ ye

cikartilmistir.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun
Lisansh Degerleme Sirketleri listesine alinmigtir.

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 Yénetmelik" 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” Statiisiine alinmistir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSiKiN BiLGILER

Miisteri Unvani / Adresi

Rapor Talep Tarihi
Calismanin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarihi
Miisteri Taleplerinin Kapsami
ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme islemini Olumsuz

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. / Biiyiikdere Caddesi, No: 141, 34394
Esentepe - ISTANBUL

10.10.2023

19.10.2023

18.10.2023

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu 136 ada 2 parselin kiyiyla
baglantisini saglayan ve 6n izni alinmis olan, ancak kesin tahsisi ile Deniz GYO A.S.
adina iist hakki tapu tescil siireci devam eden 136 ada 3 parsel ile tevhid edilmesi
durumundaki toplam degeri bilgi amach olarak rapor icerisinde gosterilmistir.
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen

Yonde Etkileyen veya ve sinirlayan faktor bulunmamaktadir.
Sinirlayan Faktorler
Degerleme Konusu Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Gayrimenkuliin Sirketimiz Rapor Tarihi 21.06.2023
Tarafindan  Daha  Onceki Rapor Numarasi 2023R0089
Tarihlerde \_(apllan Son Ug Anil UNLU,
Degerlemeye Iliskin Bilgiler Ahmet DURMUS
Raporu ’
Hazirlayanlar Erdem AKYOL,
Ozdil SAHIN,
Cansel Sirin YAZICI
Gayrimenkuliin
Toplam Degeri (TL) | 246.211.000-TL
(KDV Harig)
EVA, Rapor Ne: 2023R0176-1, Rapor Tarihi: 25.12.2023
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cer¢evesinde e-imza ile imzalanmisti
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BOLUM 2 GENEL VERILER

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

» Niifus Verisi
Tlrkiye'de ikamet eden ntifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki y1la gére 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 Yilhk NGfus Artis Hizi 2012-2022

88.000 16,0
86.000 14,0
84-000 1 2'0
82.000 10,0
80.000

8,0
78.000
76.000 6.0
74.000 %0
72.000 20
70.000 0,0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmmm NUFUS, Bin Kii === Artis Hizi (Binde)

Calisma ¢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
nifusun orani 2012 yilinda %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 yiikseldi.
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Cinsiyete Gore Niifus Dagilimi Orani
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen Kkisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2021 yilina goére 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.
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2.1.2 Ekonomik Veriler
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(2) 2023 yili Haziran

(3) 2023 il Temmuz sonu verisidis '
2 ye Bakanhds Gerceklesme Tahmin ‘

5) Turk Liras) Uzerinden Acdan Agurhikh Ortalama Mevduat Falz Orantan (1 vila kadar)

vyl icin Hazine ve

(6) 2023 yirli ticin aciklanan 3 ayhk varnidir

> Ulke Biiyiime Rakamlari

Uretim yéntemine gére dort dénem toplamiyla elde edilen y1llik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2023 y1l1 1.ceyrek sonunda bir dnceki y1la gore ortalama %4 artti.

Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2023 yih 1.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu. Hazine ve Maliye Bakanlig1
tahminlerine gore 2023 yili icin 18 trilyon 654 milyon TL olmasi beklenmektedir.

2022 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla 177.673 TL, ABD dolar1 cinsinden 9.485 olarak
hesaplandi. Hazine ve Maliye Bakanligi tahminlerine gore 2023 yili i¢in 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 ydnetimi, egitim, insan
saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve insaat sektérii %5,1 artt. Tarim sektori %3,8 ve
sanayi ise %0,7 azald.

» Enflasyon

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

» Tiiketici Giiven Endeksi
Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasl isbirligi ile yiiriitiilen tiiketici
egilim anketi sonug¢larindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici giiven endeksi,

2023 y1li Haziran ayinda, 2022 yil1 ayn1 dénemine gore %17,7 oraninda artarak 80,1 degerini aldu.
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» Konut Fiyat Endeksleri

Tirkiye 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 gercekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

2023 y1li Mayis ayinda bir dnceki aya gore yiizde 3,6 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin aym
ayina gore nominal olarak yiizde 103,6 reel olarak ise ytlizde 45 oraninda artmistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2023 yi1h May1s ayinda

bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore, [stanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yuzde 95,2, 113,2 ve 106,2
oranlarinda artis gostermistir.

» Dogrudan Yabanciya Yatirim
2023 y1li Ocak-Mayis doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 4 milyar 384

milyon ABD Dolar1 diizeyinde gergeklesmistir. 2022 yil1 ayni1 ddneminde 5 milyar 202 milyon ABD
Dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2023 yilinda % 15.7 oraninda diisiis goriilmektedir.

Odemeler Dengesi Istatistikler!
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Tiirkiye Konut Satis istatistikleri

M : Toplam. Konut M Topl_am Kor:nut Toplam_ Konut

Degisim Ipotekli Satisi Iginde Satisi Iginde llk El| Yabanciya Konut Satisi Iginde
(%) Konut Satisi| ipotekli Konut Konut Satigi Pay: Satigi (Adet) Yabanciya Satis

Satisi Pay (%) (C0) Payi (%)

2013 - 45,7% [ s
2014 0,7% | 389.689 46,5% [ 18959 1,6%
2015 10,6% : 46,4% 22 k30 1,8%
2016 4,0% 33,5% 47,1% ~ 18.189 1,4%
2017 09.314 5,1% 33,6% 46,8% 22234 1,6%
2018 2,4% | 276.820 20,1% 47,4% 0.663 2,9%
2019 -1,9% | 332.508 24,7% 37,9% 3,4%
2020 11,2% 337 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

ipotekli

Toplam Konut

Degisim Konut ‘Satisi icinde

Satisi (%) Satist Ipotekli Konut

Satisi Payi (%)
2013 F232.789  -4,0% 46%
2014 [225.454  -4.0% 39%
2015 6,3% 39%
2016 [232.428 -31% 38%
2017 2,6% 36%
2018 [234.055 -1.8% 21%
2019 1,5% 23%
2020 [265.008 | 11,5% 39%
2021 [276.223 | 4.2% 22%
2022 F250.654 | -6,0% 19%
2023 96518 | -62,8% 21%

KAYNAK: TUIK

2023 yih Haziran ay1 itibariyle Tiirkiye’de toplam 565,779 adet konut satildi iki yil
kiyasladigimizda bu y1l 2022 yilinin ayn1 donemine gore %44,4 daha az satis gerceklesti.

EVA, Rapor Ne: 2023R0176-1, Rapor Tarihi: 25.12.2023

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



- -
> Kosuyolu Mah, Kitip Salit ' 1 (2168} 66534 12
> i - 3 : GAYRImEnUL
Sokzk No:30-32 /2. 357 18 @ malnE'evogys.com Deltmieme
Kadrkiv/ Tstanh w W evagyd com Danigmaniis

BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI

3.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili : Mugla
Ilgesi : Ortaca
Bucagi H
Mabhallesi : Fevziye
Koyii H

Sokagi i

Mevkii .
Yiizolcamii : 79.081,51m?
Pafta No. : 021D05c2d
Ada No. : 136
Parsel No. : 2

. 02.12.2051 tarihine kadar 534 sahifedeki 136 ada 2 parsel
" lzerinde iist hakki
Ust Hakki Sahibi - Hissesi : Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (TAM)

Ana Gayrimenkul Vasfi

*Gayrimenkule iliskin miilkiyet bilgileri tarafindan 24.10.2023 tarih, saat 10:40 itibariyle temin
edilen “TAKBIS” belgesi iizerinden elde edilmistir.

Maliye Hazinesi adina kayith bulunan Fevziye Mah. 136 Ada 2 Parsel numaral tasinmaz lizerine
tescil edilmis olan Daimi ve Miistakil Ust Hakkinin siiresini 9.367.316 TL bedelle 12/05/2071
tarihine kadar 15 yil 4 ay 23 giin Daimi ve Miistakil Ust Hakkinin siiresi uzatilmistir.

Ote yandan, kesin tahsisli tasinmazin deniz tarafinda kalan ve denizle baglantisim saglayan, 136
ada 3 parsel numarali 34.769,65 m? yiizolglimlii orman vasifli Hazine tasinmazinin ek alan
olarak tahsisinin talep edilmesi iizerine yapilan degerlendirilme sonucunda, Kiiltiir Turizm
Bakanlig1 Arazi Tahsis Komisyonunun 19/6/2023 tarihli ve 15/1 numaral karari geregi, Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin 12 ve 16 nc1 maddeleri
uyarinca, kiy1 kenar c¢izgisi degisikligi sonrasinda olusan bahse konu 136 ada 3 parsel numaral
34.769,65 m? ylizol¢climlii orman vasifli Hazine tasinmazi i¢in Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'yve ek alan olarak teblig tarihi olan 14/8/2023 tarihinden itibaren 1 (bir) y1l siire ile 6n izin
verilmistir. Kiiltiir Turizm Bakanlig1'nin 6n izin onayina iliskin 29.08.2023 tarihli yazis1 ekte yer
almaktadir.

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

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarim inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

24.10.2023 tarih, saat 10:40 itibariyle miisteriden temin edilen 136 ada 2 parsele ait “TAKBIS”
belgesi incelenmistir.

Degerleme konusu 136 ada 2 parsele ait iist hakki, 09.03.2021 tarih, 1930 yevmiye numarasi ile
Denizbank A.S. adina tescillenmistir. Ancak 19.07.2023 tarih ve 5881 yevmiye no ile Deniz
Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi adina Daimi ve Miistakil Hakkinin Devri
yapilmistir.
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24.10.2023 tarih, saat 10:40

olup, degerleme konusu 136

oldugu tespit edilmistir.

GATRImEnRUL
Delinmieme
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itibariyle miisteriden temin edilen “TAKBIS” belgesi incelenmis
ada 2 no’lu parselin iist hakk tizerinde asagidaki takyidatlarin

Beyanlar Hanesi
Tarih Yevmiye Tir | Agiklama
Numarasi
19.07.2023 5881 Beyan D'emlz Gayrlmf:nkul Yatirim Qrtakllgl Anonim Sirketi adina miistakil ve daimi
nitelikte olan iist hakkin devri yapilmistir.
Dogal Sit- Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alanidir Dogal
08-06-2022 5100 Beyan | Sit Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani( Sablon: Dogal Sit
Belirtmesi Beyan Tanimi)
04-08-2021 5829 Beyan Dlg'er (Konusu: Dogal Slt-furduruleblllr Koruma ve Kontrolli Kullanim Alan1" )
Tarih: - Say1: -( Sablon: Diger)
irtifak Hanesi
Tarih Yevmiye Tir | Agiklama
Numarasl
MUSTAKIL VE DAIMI NITELIKTE OLAN UST HAKKI (SN:152) DENiZBANK A.S.
lehine Maliye Hazinesi adina kayith bulunan Fevziye Mah. 136 Ada 2 Parsel
19-06-2006 2059 Irtifak | numarali tasinmaz tizerine DENIZBANK A.S. Lehine tescil edilmis olan Daimi ve
Miistakil Ust Hakkinin siiresini 9.367.316 TL bedelle 12/05/2071 tarihine
kadar 15 yil 4 ay 23 giin Daimi ve Miistakil Ust Hakkinin siiresi uzatilmistir.

24.10.2023 tarih, 10:40 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi iizerinden 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 iliskin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin miistakil ve daimi nitelikte olan iist hakkinin iizerinde yer alan
tapu kayitlar1 gayrimenkuliin tist hakkinin devredilebilmesine iliskin bir simirlama
getirmemektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine Iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkuliin mistakil ve daimi nitelikte olan tist hakkinin iizerinde yer alan
tapu kayitlarinin gayrimenkuliin tist hakkinin degerine etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporuna konu 136 ada 2 no’lu parselin yukarida bahsedilen tapu takyidatlari
g6z oniinde bulunarak GYO portféyiine alinmasinin uygun oldugu diisiiniilmektedir.
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3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar

3.3.1. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

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

Ortaca Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 22.11.2023 tarihi itibari ile temin edilmis
olan imar durumu belgesine gore, degerleme konusu parsele ait imar durumu ve yapilasma
kosullar1 asagidaki sekildedir:

i
o o

B
=
ST o
o B0
Pyt

\-Il
. g
t

ﬁ.*:l !

Sy gl gt

Plan Adl Sarigerme Turlzm Alam (II KISIM) Koruma Amach Rev1zyon Uygﬁlama

Imar Plani

Plan Tarihi 11.09.2015

Fonksiyon | Otel Alani

Pafta - | KAKS 0,30
Ada 136 | Hmaks (m) 13,50
Parsel 2 | Oncephe (m) 10
Briit Parsel Alan1 (m?) - | Yan Cephe (m) 10
Net Parsel Alan1 (m?) 79.081,51 | Arka Cephe (m) 10

Toplam Emsale Dahil

TAKS Maks. 0,20 | Ingaat Alan1 (m?) -
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ingaat Alam1 (m?)*

Plan Ad1 Sarigerme Turizm Alani (II KISIM) Koruma Amagli Revizyon Uygulama
imar Plam

Plan Tarihi 11.09.2015
Fonksiyon | Otel Alani -Giiniibirlik Tesis (G1) Alan

Otel Alan1:0,30

* ]

Pafta .| KAKS Gindibirlik Alan:0,05
Ada 136 | Hmaks (m) 4,5 m.
Parsel 3 | Oncephe (m)
Briit Parsel Alani (m?) - | Yan Cephe (m)
Net Parsel Alan1 (m?) Arka Cephe (m)
TAKS Toplam Emsale Dahil

-On izin siirecinde olan 136 ada 3 parsel bilgi amagl rapor icerisinde gosterilmistir.
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*Mlgili yazi ekinde tarafimiza iletilen plan notunun 15.15 md.sine gore iki parselin tevhid
edilmesi halinde 136 ada 3 parselin de yapilasma hakKkinin otel alani emsali ile carpilarak
hesaplanacagi ancak bu kisimda yalnizca 0,05 lik emsal hakkinin * ile gésterilen ilk 50 m.
disinda kullanilabilecegi, kalan emsal hakkinin tevhid olacag: 136 ada 2 parsel lizerinde
kullanilabilecegi belirtilmistir. Plan notunun tamami ekte olup, ilgili kisim asagida
paylasilmistir.

15.15.AYNI PARSEL VE TESIS BUTUNLUGO IGINDE KALMAKLA BIRLIKTE EMSAL-KULLANIM AYRIM ¢lzalsh ILe
AYRILAN VE SAHIL SERIDININ IKINCI (IKINCI 50 M.) BOLUMUNDE KALAN G1 ILE ISARETU KISIMLARDA
TESISLERIN TAMAMLAYICISI NITELIGINDE KONAKLAMA UNITELERI ICERMEYEN SADECE GUNLUK
IHTIYACLARI KARSILAMAYA YONELIK OLAN, DUS GOLGELIK, SOYUNMA KABINI, WC, BUFE, MUTFAK,
RESTORAN, LOKANTA, PASTANE, CAYHANE, ACIK SPOR VE EGLENCE ALANLARI, ARITMA TESISI,
DISCO, ANFITIYATRO, GUNESLENME TERAS!, SEYIR TERASI, YUZME HAVUZU VE BENZERI TESISLER
YAPILABILIR.

TURIZM (OTEL-GOLF) TESISININ DEVAMI VE TAMAMLAYICISI NITELIGINDE OLAN VE PLANDA G1 ILE
GOSTERILEN ALANLARIN BULUNDUGU IMAR PARSELLERINDE EMSAL HESABI, TURIZM (OTEL-GOLF)
ALANI ICIN ONGORULEN EMSAL DEGERLERI DIKKATE ALINARAK PARSELIN * ISARETLI SAHIL
SERIDININ BIRINCI 50 METRELIX BOLUMU DISINDA KALAN KiSMi UZERINDEN YAPILIR.

BU PARSELLERDE G1 ILE ISARETLI KISIMDA YAPILASMA OLMASI DURUMUNDA YAPILACAK TESISLERIN
TOPLAM INSAAT ALANI G1 ILE GOSTERILEN ALANIN EN FAZLA %51 KADAR OLABILIR. KALAN
YAPILANMA HAKKI 100 M.LIK SAHIL SERIDININ GERISINDEK] KISIMDA KULLANILABILIR.

BU ALANLARDA YAPILACAK YAPILARDA EN COK BINA YUKSEKLIGI YENCOK= 4,50M. (1 KAT) DIR,

ar slvailinlmilis 2t aaii 2 -
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Ortaca Belediyesi'nin 22.11.2023 Tarihli imar Durumu Yazisi

T
ORTACA BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidirlagi
Sayr - E-70135013-115.99-2933| 22.11.2023
Konu :Fevziye Mahallesi 136 Ada 2 ve 3
Parseller.
Saymn Evren TUFEKC
Koguyolu Mah, Katip Salih Sok. N0:30-32/2 Kad:koy/istanbul

flgi - 09.11.2023 tarihli ve Bila sayil vazimz

ligi yaz: ile Ortaca ligesi, Fevziye Mahallesi, 136 ada 2 ve 3 parsel nolu tagimmazlarm 1/5000 ve
1/1000 digekli imar plam adi, plan onama tarihi, fonksiyonu, vapilanma kosullan, Taks, Kaks, Hmax,
gekme mesafeleri, varsa terk miktan, bulundugu bolgenin lejand, ve imar plam: gérseli, plan notlan,
kiyt kenar ¢izgisi goriintist v.b bilgilerinin ve son 3 yilda degisiklik yapihp, yapilmadsg bilgilerinin
bildiriimesi istenmektedir.

Fevziye Mahallesi 136 ada 2 ve 3 parsel no.lu laginmazlar Sarigerme Turizm Alan (11 KISIM)
Koruma Amach Revizyon Uygulama imar plam Cevre Sehirgilik Bakanligi tarafindan 11.09.2015 tarh
ve 10477 suyrh olur' u ile onaylanan planda kalmaktadir, Stz konusu 136 ada 2 parse! otel alani, 136
ada 3 parsel Giintbirlik Tesis Alaninda kalmakta olup 2 ve 3 parseller birbiriyle suyulu durumdadir,

Meveut Imar planina gore; Otel alanlaninda yapilasma sartlars En ¢ok kat adedi 4, en ¢ok bina
ylksekligi 13.50 mt, KAKS/EMSAL: 0,30, Taks:0,20' vi gegemez. Yoldan 10 mt. ve § mt. gekme
yapilmasi gerekmektedir. GUndbirlik alanda yapilagma sartlan; Kamping ve Konaklama Gniteleri
igermeyen; Yeme-lgme Dinlenme, Eglence ve Spor imkanlarindan birkagim glindibirlik olarak
saglayan Duy, Gélgehk, Soyunma kabini, WC, Kafe Bar, Pastane, Lokanta, A¢ik Spor Alanlari, Spor
Tesisleri, Gosteri ve Eflence alanlary, Lunapark, Fuar, Su Oyunlan Parki, Disko, Anfitiyatro,
Ginegleme Terasi, Seyir Teras, Yizme Havuzu Vb. tesisler yapilabilir. Taginmazlann Kamuya terki
bulunmamuktadir. $6z konusu alanda Plan iptali, Kamulagtirma karari ve Plan tadilat:
bulunmamakitadir.

Fevziye Mahallesi, 136 ada 2 ve 3 parscl no.lu tasinmaziann imar planlarinda son 3 yilda herhangi
bir degigikhk yapiimamis olup soz konusu tasmmazin imar plam gorsellen ekte verilmistir.

Bilgilerinize rica ederim,
Feday: KILIC
Belediye Baskant A
Belediye Bagkan Yardimesi
Ek: Imar plani fowokopisi.
A hebyge, giventi el ironis avoa de imralammignr.

Durgribasn Kowde 20158 000e 50 om0 2 = L8000 s Drsgrdama Lioke: g, tmehoc s drdetalict-olodivcoobes
Atarttirh Maludbess Arorirk 5ulvan Noc LS - 45000 - Ot Mugls Bilgh e Sl ELOSTL [SRED
Pulofon No 12520282 S0 A0 Falon Now (2521252 S0 16 Hann Vietnes 338
el Enliat eOina L Tnemes Adrese Bitpe wuw otace bol i Telefon Noo - 33
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3.3.2 Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

22.11.2023 tarihinden Ortaca Belediyesi'nden temin edilen resmi yaziya gore degerleme konusu
parselin yer aldig1 bélgeye iliskin, Uygulama Imar Plam Cevre Sehircilik Bakanhig tarafindan
11.09.2015 tarih ve 10477 sayili oluru ile onaylanmistir.

22.11.2023 tarihli yazida gayrimenkullerinn son 3 yil icerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadig belirtilmistir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 29.08.2023 tarihli 6n alan izin onayina iliskin yazidan
edinilen bilgilere gore;

e Mugla Sarigerme Turizm Alan1 kapsamindaki Mugla ili, Ortaca Ilgesi, Fevziye Mahallesinde
bulunan 136 ada 2 parsel numarali 79.081,52 m? ylizol¢iimlii orman vasifli Hazine
tasinmazi lizerinde 496 yatak kapasiteli 5 yildizh tatil koyi tesisi gerceklestirmek iizere
Kiltir Turizm Bakanhgi'nca Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina 2/9/1997
tarihinde yapilan ve daha sonra iptal edilen kesin tahsis Denizbank A.S. adina ihya edilmis,
yatirim asamasinda olan tesis icin 496 yatak kapasiteli 5 yildizli Tatil Koyl Turizm
Yatirimi Belgesi diizenlenmistir.

e Daha sonra, 4/8/2023 tarihli ve 4055267 sayili yazi ile bu kesin tahsisin Deniz
Gayrimenkul Yatirinm Ortaklig1 A.S.'ye devri ile tesis tiiriiniin "tatil koyii"nden "otel'e
dontstiriilmesi ve tesis kapasitesinin 496 yataktan 1200 yataga yiikseltilmesi talebinin
uygun gorilldigi bildirilmis ve yatirnmin tamamlanarak tesise 1200 yatak kapasiteli 5
Yildizli Otel Turizm Isletmesi Belgesi alinmasi icin ise Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS.'ye ilgi (a) yazinin teblig tarihi olan 9/8/2023 tarihinden itibaren 3 (ii¢) y1l siire
verilmistir.

e Ote yandan, kesin tahsisli tasinmazin deniz tarafinda kalan ve denizle baglantisini
saglayan, kiy1 kenar ¢izgisi degisikligi olusan ve biiyiik boliimii imar planinda "Giintibirlik
Tesis Alan1” kullaniminda kalan 136 ada 3 parsel numaral 34.769,65 m2 yiizol¢iimli
orman vasifli Hazine tasinmazinin ek alan olarak tahsisinin talep edilmesi iizerine yapilan
degerlendirilme sonucunda, Kultir Turizm Bakanligi Arazi Tahsis Komisyonu'nun
19/6/2023 tarihli ve 15/1 numarali karari geregi, Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin 12 ve 16 nc1 maddeleri uyarinca, kiy1 kenar
cizgisi degisikligi sonrasinda olusan bahse konu 136 ada 3 parsel numarali 34.769,65 m2
yluzolcimlii orman vasifli Hazine tasinmazi i¢in Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
A.S.'yve ek alan olarak ilgi 7/8/2023 tarihli ve 4060219 sayili yazinin teblig tarihi olan
14/8/2023 tarihinden itibaren 1 (bir) y1l siire ile 6n izin verilmistir.

22.11.2023 tarihli imar durumu yazisinda 136 ada 2 parsel ve 3 parselin birbirine suyulu oldugu
belirtilmistir. Belediye ile yapilan goriismede, gayrimenkullerin insaat asamasinda gerekli
izinlerin saglanmasi igin birlikte hareket etmesi gerektigi, Bakanlik yonlendirmesi ve 6n izin
sartlar1 geregince komsu parsellerdeki uygulamalar gibi iki parselin tevhit edilmesi gerekli
oldugu ve tevhid basvurusu yapildig1 ancak gesitli kurumlardan goriis istendigi ve siirecin devam
ettigi bilgisi alinmistir. Miisteri tarafindan iletilen tevhid basvuru evraki ektedir.
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3.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi

v' Mimari Proje

Ortaca Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkul bos arsa olup tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebiyle onayl
mimari projesi bulunmamaktadir.

v" Ruhsat ve izinler

Ortaca Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkul bos arsa olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle yapi ruhsati
ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Mimari Proje, Yap1 Ruhsati, Yap1 Kullanma izin Belgesi, Yap1 Kayit Belgesi Bilgileri
Ortaca Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelere gore; degerleme
konusu tasinmaz bos arsa olup lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayr mimari
projesi, yap1 ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyas1 bulunmamaktadir.

v" Yapi1 Denetim Bilgisi

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap1 bulunmadigi icin, s6z konusu
gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

v Enerji Verimlilik Sertifikasi
Degerleme konusu parselin herhangi bir enerji verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.

3.3.4. Gayrimenkul i¢cin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapr Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Ortaca Belediyesi arsivinde yapilan dosya incelemesinde degerleme konusu gayrimenkuliin
konumlanmis oldugu parsel lizerinde yap1 olmamasi sebebi ile herhangi bir durdurma karari,
yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.
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3.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 Ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsihig1 insaat
Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi bulunmamaktadir.

09.09.2022 tarih, 7932 yevmiye numarasi ile diizenlenen 136 ada Zparselin list hakkina iliskin
RESMI SENET ile

e 02/09/1997 tarihinde baslayip 02/09/2046 tarihinde sona erecek sekilde 17.12.1998
tarih ve 2781 yevmiye numaral resmi senetle Marmaris Mart1 Otel isletmleri A.S. lehine
49 yil stireli (normal) irtifak hakki tesis edilmistir. Ancak, irtifak hakkina konu tasinmazin
izmir Il numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’unun 17.12.1197 tarih ve
7305 sayili karar ile 1. Ve II. Dogal Sit Alani olarak ilan edilmesi sebebiyle, Kiiltlir ve
Turizm Bakanhig tarafindan Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri A.S. adina yapilan kesin
tahsisinin siiresinin Bakanliklar1 Arazi Tahsis Komisyonunun 11.02.1999 tarihi ile bu
kesin tahsisin siiresisinin yeniden baglatildigi tarih olan 11.05.2004 tarihi arasinda gecen
siirenin, Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri A.S. lehine tesis edilecek iist hakki siiresine
eklenerek asagidaki kosullarla bagimsiz ve stirekli (miistakil ve daimi) nitelikte tist hakki
kurulmustu. Bu defa Bakanligimizin (Milli Emlak Genel Miidiirligii) 23.02.2007 tarih ve
9236 sayili emirleri ike Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina 02.09.1997 tarih-
02.12.2051 tarihinde sona erecek sekilde asagidaki kosullarla bagimsiz ve siireli
(mistakil ve daimi) nitelikte iist hakki kurulmustur.

e Bu hak 2/9/1997 tarihinde baslyacak ve 49 yillik mevcut slireye Kamu Tasinmazlari
Uzerindeki Turizm Yatinm Siirelerinin Uzatilmasi ve Satiglarina iliskin Yénetmelik
hiikiimleri uyarinca Kiultir ve Turizm Bakanliginca yapilan (dondurulan siireler
diisiilmek suretiyle) 15 yil, 4 ay, 23 giinliik sire uzatimi da eklenmek suretiyle
12/05/2071 tarihinde sona erecektir.” Ibaresi ile iist hakk siiresi uzatilmistir.

e 4/8/2023 tarihli ve 4055267 sayili yazi ile bu kesin tahsisin Deniz Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.'yve devri ile tesis tiiriintin "tatil kdyli"nden "otel'e dontistiiriilmesi ve tesis
kapasitesinin 496 yataktan 1200 yataga yiikseltilmesi talebinin Bakanligimizca uygun
goriildigi bildirilmis ve yatirimin tamamlanarak tesise 1200 yatak kapasiteli 5 Yildizl
Otel Turizm Isletmesi Belgesi alinmasi icin ise Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.'ye
ilgi (a) yazimizin teblig tarihi olan 9/8/2023 tarihinden itibaren 3 (li¢) y1l siire verilmistir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 29.08.2023 tarihli 6n alan izin onayina iliskin yazidan
edinilen bilgilere gore;

Ote yandan, kesin tahsisli tasinmazin deniz tarafinda kalan ve denizle baglantisini saglayan,
kiy1 kenar ¢izgisi degisikligi olusan ve biiytlik boliimii imar planinda "Giiniibirlik Tesis Alan1”
kullaniminda kalan 136 ada 3 parsel numaral 34.769,65 m2 ytliz6l¢ciimlii orman vasifli Hazine
tasinmazinin ek alan olarak tahsisinin talep edilmesi iizerine yapilan degerlendirilme
sonucunda, Kiiltiir Turizm Bakanlig1 Arazi Tahsis Komisyonu’'nun 19/6/2023 tarihli ve 15/1
numarall karari1 geregi, Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmeligin 12 ve 16 nc1 maddeleri uyarinca, kiy1 kenar ¢izgisi degisikligi sonrasinda olusan
bahse konu 136 ada 3 parsel numaral 34.769,65 m2 yiz6l¢gimli orman vasifli Hazine
tasinmazi i¢in Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye ek alan olarakilgi 7/8/2023 tarihli
ve 4060219 sayili yazinin teblig tarihi olan 14/8/2023 tarihinden itibaren 1 (bir) yil siire
ile 6n izin verilmistir.
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On izin Onayina iliskin 07.08.2023 tarihli T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg yazisinda kesin
tahsise donmesi i¢in yapilmasi gerekli islemler asagidadir:

e On izne konu tasinmaza iliskin 1/1000 él¢ekli Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar
Plan1 Yatirima tarafindan 1/1000 6lgekli Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar
Planina uygun olarak imar uygulamasinin (ifraz, tevhit, terkin ve benzeri islemlerin)
yaptirilmasi ve imar parselinin olusturulmasinmi takiben tasinmazin kesin ytizolglimii
belirlenecektir.],

e Ilgili idaresinden onayh aplikasyon krokisi, ormanhk alanlarda aplikasyon krokisinin
alinamadig1 hallerde tescile esas koordinatli tapu plani ya da 6l¢ii krokisi, (On izne konu
alan i¢in, ".ncz" formatinda, koordinath ve projeksiyonu taniml sekilde sayisal olarak
hazirlanacaktir.),

e Ilgili orman idaresinden onayl agac réleve plani,

e 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 8 inci maddesinin (A) fikrasinin (1) numaral
bendinin ikinci (c) alt bendi uyarinca, 6n izne konu alanin (34.769,65 m ) ii¢ kat1 kadar
alan icin 2 tespit edilecek agaclandirma bedeli ve agaglandirilan bu alanin ti¢ yillik bakim
bedelinin Orman Genel Miidiirliigii hesabina yatirildigina dair dekont (Bu bedelin
yatirllmamasi halinde Turizm Yatirimi Belgesi diizenlenmeyecektir.),

e 29/7/2022 tarihli ve 31907 sayii Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren
Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi hiikiimlerine gore yatirnma uygun CED
raporu,

o Gergeklestirilecek tesis i¢in, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve Turizm Tesislerinin
Niteliklerine iligkin Yonetmelik hiikiimlerine gére sirket adina diizenlenen ve ek alanin
islendigi Turizm Yatirimi Belgesi, 6n izin siiresi icerisinde Bakanliga teslim edilecektir.

e On izin yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesinden sonra, ek alan olarak kesin tahsis
yapilmasi i¢in Sirket tarafindan Bakanliga (Genel Miidiirliigii) basvurulacaktir.

Miisteriden edinilen bilgilere gore iist hakki alinan 136 ada 2 parsel ile ek tahsisi yapilacak
olan ancak heniiz iist hakki kurulmayan ve Kiy1 baglantisini saglayan 136 ada 3 parselin
tevhid islemi icin bagvurusu bulundugu ve ¢alismalarin devam ettigi bilgisi alinmis olup,
tevhid islemi basvuru dilekc¢esi ekte sunulmustur.

3.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Allnmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap: Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Allnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Ortaca Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkul bos arsa olup lizerinde herhangi bir yap1 bulunmadigindan dolay1 mimari
projesi, yapt ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu 136 ada 2 parsel “Arsa” vasifli olup yasal gerekliliklerin yerine getirilmesi
hususunda bir problem bulunmamaktadir. 136 ada 3 no’lu parselin ise Deniz GYO A.S. adina iist
hakki tesisi i¢in yasal siire¢c devam etmektedir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Ortaca Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir onayli mimari proje olmamasi sebebi ile bu degerleme
calismasi kapsaminda proje degerleme ¢alismasi yapilmamaistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER VE ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi'nde bulunan, 136 ada,
2 no’lu parselde kayith, “02.12.2051 tarihine kadar 534 sahifedeki 136 ada 2 parsel lizerinde list
hakki1” vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim icin Ortaca ilgesi merkezinden Sarigerme yoluna girilir,
Gilizelyurt mahallesini gecip Sarigerme'ye dogru ilerlenir, Sarigerme mahallesini gecip plaja
gelmeden solkolda yer alan Hilton Dalaman Sarigerme Resort&Spa otel yoniine dogru donuliir,
kanali gectikten ~200 m sonra sag kolda tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu bolgede Sarigerme koyii, 5 y1ldizli oteller, plaj alanlar1 ve kuzeyinde orman
alanlar1 yer almaktadir. Bolge genellikle turizm amach ziyaret edilmektedir. Yaz aylarinda nufiis
yogunlugunun arttigi gézlemlenmistir. Bolgede denize sifir konumda sinirli sayida arsa arzi
bulunmakta olup, mevcut arsalarin ¢ogunlugu yapilastigindan degerleme konusu gayrimenkul
son kalan parsellerdendir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel arac ile rahatlikla saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Sahil ~750 m.
Sarigerme ~1,80 km.
Dalaman ~14,00 km.
Dalaman Havaalani ~18,00 km.

Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim Baglantilari ve Cevresine iliskin Harita
: » [N S " - . '

) 4 SRl .
- ! S R L - =

L 3 Degerleme Konusu

; ‘w}?a Gayrimenkul
Minf |

Kaynak: www.earth.google.com
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Kaynak: www.earth.google.com
*On izin siirecinde olan 136 ada 3 parsel bilgi amacli rapor icerisinde gosterilmistir.

4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Topografik Yapisi
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4.3 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi

2021 yilinda Tirkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon tursitin yapmis oldugu harcamalar Kkisi basi
ortalama 1.028 Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936
Dolar oldugu goéz 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 dnceki
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.

Kiiltir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gore 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 Tirkiye’ye 14 milyon yabanci
ziyaretci gelmistir. Gelen turist sayilar1 bir 6nceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda gelen
yabanci turist sayisinda %23.3’llik bir artis gézlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Tiirkiye'yi de 6nemli bir 6lcekte etkileyen COVID-19
salgini Tiirkiye’'nin turizm performansini da 6nemli 6lcekte etkilemistir. Yabanci turist sayilari goz
ontinde bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan o6nceki en yiliksek performans
gosteren yildir. 2022 yil itibariyle ziyaretci sayilarinin pandemi 6ncesi déneminin (2019)
ziyaretci sayilarinin yakalandig1 gézlenmektedir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Turkiye'ye
gelen 14 milyon yabanc turistin %44,8'i Istanbul’a, %22,4’ti 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 sayilar 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 kirtlimlarina 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 onilinde 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 d6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belirlenmistir. 2022 yili itibariyle ise Ttirkiye
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 y1li Mayis ay1 itibariyle Tiirkiye
genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %37,6'dir.

EVA, Rapor No: 2023R0176-1, Rapor Tarihi: 25.12.2023 23
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmisti

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

Fegulated by RICS



Turizm ve Otel Performansi

Toplam Yabanci Zivaretgiler (milyon kigi)
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2023 yihnin Ocak-Mayis doneminde Turkiye'ye gefen 14,0 milyon yabanci turistin %44.8° istanbul’s, $22.4'G Antalya'ys,
%4,17 Mugla'ya gelmistir. Bu i ili %2.5 ve %1,3 lik paylar ile zmir ve Ankara izlemigtir. Gelen turist sayilan bir onceki yim
ayni donemi ile kargilegtinidiginda gelen yabanci turist sayisinds %23,35 artig goraimiigtir.

Kaynak: T.C. Kitir ve Turlem Bakani!
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Tesis Oda Tesis Oda kapos i il= 20116 isletme belgel, 75 bin 314
: octa
BS |

itesi fle 715 yatinm belgeli konukiama

Antalys | 2:4%0 1 285720 16.028 dudu gonilmektedir,
Mugla 261 104,623 84 9.701
! { , _
mtebul | 2eos | vieam | w2 [ ame | niLiiomies
fzmie 1.669 40,966 60 5.046
Ankara W | 21217 19 1882
Dities 10.160 280.777 365 32,941
Turklye 20116 | 860.704 715 75314
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Otel Doluluk Orani (%)* ve Giinliik Ortalama Oda Fiyati (ADR)
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2239 21,61
20 15,87 15,64
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Yarl Yabano Topiam

2022 yiiy itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise %54.9'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan gehir %65.48 ile
Antalya, onu takiben %62.7 ve %55.8 ile istanbul ve Mugla gelmektedir. Izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranfan sirasiyla
yaklastk %46.7 ve %40.8 olmustur. 2023 yili Mayis ay! itibariyle Tiirkiye genelinde igletme belgeli tesislerin yatak dofuluk

oluluk oranley ode dofuluduny dedil yatak dolulufuny gostermektedis
s verllockl kapssmaktadr

Mugla ilinde yer alan turizm tesisleri icin yapilan incelemeler dogrultusunda 2022 ve 2023 yili
Ocak - Eyliil donemleri icerisinde gelen turist sayisi, geceleme sayisi, doluluk oranlari vb. bilgiler
asagida detayl olarak gosterilmistir.

2022 Y1l Ocak - Aralik Donemi;

‘ TESISE GELI$ SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)

‘ SINIFI YABANCI ‘ YERLI ‘ TOPLAM 'YABANCI TOPLAM 'YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Otel 5 Yildizli 982 41: 400588 1383006 3396104 1212754 08 858 ,46 | ,33 2,44 ,15 57,59
Toplam 1910288 1039105 2949393 6619 202 2644295 63 497 ,47 A 3 0,97 ,37 7,33
1ldizh 709 39 352 447 1061840 2540831 83757 78 404 ,58 . 3 7, ! ,52
1ldiz 173 47 240629 414108 557161 484 21 41379 ,21 A 3 44 " ,69
1ldiz 44351 44927 89278 123243 108 77: 232017 ,78 4 X ! ,4 ,99
1ldiz 647 514 1161 863 976 2839 ,88 B X X 5 ,05
Tatil Koyii 1. Simf 222094 98147 320241 842329 332142 1174471 ,79 .3 ,67 4,23 13,50 47,7
Toplam 237797 114295 352092 948 304 421052 1369356 ,99 6 ,89 4,54 15,34 49,8
2.Simf 15703 16 148 31851 105975 910 194 885 6,75 551 6,12 7,26 31,26 68,5
Termal Otel 4 Yildizhi 31402 25889 57291 157 344 842 241186 5,01 3,24 4,21 7,04 19,74 56,7
Toplam 31402 25889 57291 157 344 842 241186 ,01 3,24 42 7,04 19,74 56,7
Pansiyon 229 5287 5516 483 8356 883 11 1,58 1,6 2,40 4145 43,84
Kamping 713 10189 10902 2190 30509 32699 ,07 2,99 3,0 2,48 34,59 37,07
Apart Otel 84628 45350 129978 235116 112 655 347771 .78 2,48 2,6 36,64 17,56 54,20
Miistakil Apart Otel 9: 7923 1 4 42786 28348 71134 ,9 ,58 ,77 ,87 17, 43,02
Toplam 9: 7923 1 4 42786 28348 71134 ,9 ,58 ,77 ,87 17, 43,02
Ozel Tesis 4 57369 9 9 977 120 440 203417 4 ,10 ,22 ¥ 23, 39,75
Butik Otel 6 51445 8 6 097 106112 190209 ,2 ,06 ,16 ! 27,2 4876 |
B Tipi Tatil Sitesi 99 1003 1802 6184 914 13098 74 ,89 27 )’ 26,55 50,3
Ciftlik Evi / Koy Evi 3 155 158 7 30 315 2,33 9 1,99 117 51,33 52,51
Basit Konaklama Otel
Tesisi 84338 67 065 151403 584 899 285331 870230 6,94 4,25 575 41,63 20,31 61,94
Toplam 84 338 67 065 151403 584 899 285 331 870 230 6,94 4,25 5,75 41,63 20,31 61,94

GENEL TOPLAM 2432279 ‘ 1425075 ‘ 3 857 354 8763 3848 162
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2023 Y1l Eyliil Donemi;
ORI SINIFL TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM

5vildizh | 171496 73 086 244 582 528 772 213 647 742419 3,08 2,92 3,04 54,79 22,14 76,93
4vildizh_| 130363 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 112904 62199 175 103 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 57 622 213 353 4,45 4,22 4,39 55,93 20,70 76,63
Tatil Koyii 2. Simf 12677 2884 15561 27029 9926 36955 213 3,44 2,37 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 | (Simifi 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 7604 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“m(i‘[‘:l“"“" 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 2,28 237 25,69 28,28 53,97
Pa";‘é'l‘;:l(i?as“ (SmifiYok) | 18094 12880 30974 38325 28782 67107 212 2,23 2,17 34,13 25,63 59,76
Butik Otel 5265 4837 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’;:glgfas't (Stnifi Yok) 36 222 258 76 449 525 211 2,02 2,03 3,09 18,25 21,34
Ogillg:;‘i;“ (SmifiYok) | 59425 43180 102 605 150 252 99939 250 191 2,53 231 2,44 13,96 9,28 23,24
M‘l’;:llggi“)s“ (Sinifi Yok) 465 784 1249 1813 1565 3378 3,90 2,00 2,70 26,98 23,29 50,27
Aparl;geel“(sas“ (SmifiYok) | 16254 11977 28231 39231 26 543 65774 2,41 2,22 2,33 30,94 20,93 51,87

268 748 793 836 1639 469

Ayni zamanda Mugla ili i¢in 2022 ve 2023 yillar i¢in Ocak - Eylil donemlerini iceren ile gelen
yerli ve yabanci turist sayilarin1 gésteren tablo detaylar1 asagida detayli olarak gosterilmistir.

wjpanen  DAAMN | abty | MASS SOIUNN o WM | RN comk e Gl e o | on
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 detayli bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazlarinda
konumlanmis oldugu Ortaca ilgesine ulasimi saglayan Dalaman Havalimani'na erisim 2022 yil
ayni donemlerine gore yaklasik %15 oraninda artista oldugu bilgisine ulagilmistir.
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4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

= Konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Sarigerme Plaji;, TUI Blue Tropical Otel, Hilton
Dalaman, Sarigerme Oteli, Holiday Village Turkey, Sarigerme Kdyii yer almaktadir.

= Konu gayrimenkul degerleme giini itibariyle bos durumda bulunmaktadir.

» Usthakki alinmis 136 ada 2 no’lu parsel denize 2. parsel konumunda iken, 6n izin asamasinda
olan ve tevhid basvurusu bulunan 136 ada 3 parsel denize ilk parsel konumundadir. 136 ada
3 parselin kesin tahsisi ile beraber 136 ada 2 parselin kiyiyla baglantisi saglanacaktir.

= Parselin sinirlari tas duvarlar ile cevrelenmis vaziyettedir.

= Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede bilinirligi yiiksektir.

= Tasinmazin bulundugu bolgeye 6zel arag ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazin boélgesi bulundugu Sarigerme boélgesi Ortaca ilgesinde tercih
edilen turizm alanlarindandir.

= Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu boélgede altyapr c¢alismalar
tamamlanmistir.

= Degerleme konusu gayrimenkuliin kuzey tarafinda 2 adet sokiilebilir konteyner
bulunmaktadir.

4.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu 136 ada, 2 no’lu parsel tizerinde yap1 bulunmamasi sebebi ile yapisal ve teknik
insaat 6zelliklerinden bahsedilememistir.

4.6 Degerleme Konusu GayrimenKuliin Fiziksel ve i¢ Mekan ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu 136 ada, 2 no’lu parsel lzerinde herhangi bir yapi1 bulunmamasi sebebi ile
gayrimenkuliin fiziksel ve i¢c mekan insaat 6zellikleri bulunmamaktadir.

4.7 Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata AyKir1
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu 136 ada, 2 no’lu parsel ilizerinde herhangi bir yapi1 ve insaat faaliyeti
bulunmamaktadir.

4.8 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

So6z konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap: bulunmamas: sebebi ile 3194 Sayili imar

Kanununun 21. Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasin1 gerektirecek bir degisiklik
bulunmamaktadir.

4.9 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullamldig1, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme giinii itibariyle 136 ada 2 parsel lizerinde 2 adet konteyner tarzda sokiilebilir yapi
bulunmaktadir. S6z konusu yapilar atil durumda olup degerleme kapsami disinda tutulmustur.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

5.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla ili, Ortaca ilcesi, Fevziye mahallesi'nde bulunan, 136 ada,
2 no'lu parselde kayith, “02.12.2051 tarihine kadar 534 sahifedeki 136 ada 2 parsel lizerinde {ist
hakki1” vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme giinti itibari ile degerleme konusu tasinmaz bos durumda olup, kullanilmamaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin parsel sinirini ¢evreleyen tas duvarlar bulunmaktadir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 29.08.2023 tarihli 6n alan izin onayina iliskin yazidan
edinilen bilgilere gore;

e Mugla Sarigerme Turizm Alan1 kapsamindaki Mugla ili, Ortaca Ilgesi, Fevziye Mahallesinde
bulunan 136 ada 2 parsel numarali 79.081,52 m? yiiz6lgimlii orman vasifli Hazine
tasinmazi lizerinde 496 yatak kapasiteli 5 yildizli tatil koyli tesisi gergeklestirmek iizere
Kilttir Turizm Bakanhigi'nca Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina 2/9/1997
tarihinde yapilan ve daha sonra iptal edilen kesin tahsis Denizbank A.S. adina ihya edilmis,
yatirim asamasinda olan tesis icin 496 yatak kapasiteli 5 yildizli Tatil Koyl Turizm
Yatirimi Belgesi diizenlenmistir.

e Daha sonra, 4/8/2023 tarihli ve 4055267 sayili yazi ile bu kesin tahsisin Deniz
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye devri ile tesis tiiriintin "tatil koyii"nden "otel'e
doniistiriilmesi ve tesis kapasitesinin 496 yataktan 1200 yataga yiikseltilmesi talebinin
uygun gorildigi bildirilmis ve yatirnmin tamamlanarak tesise 1200 yatak kapasiteli 5
Yildizh Otel Turizm Isletmesi Belgesi alinmasi i¢in ise Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
AS.'yve ilgi (a) yazinin teblig tarihi olan 9/8/2023 tarihinden itibaren 3 (ii¢) yil siire
verilmistir.

e Parsel 79.081,51 m? yiizol¢iime sahip diiz bir topografyaya sahiptir. Denize yaklasik 300
m mesafededir. Ote yandan, kesin tahsisli tasinmazin deniz tarafinda kalan ve denizle
baglantisini saglayan, kiy1 kenar c¢izgisi degisikligi olusan ve bliyiik béliimi imar planinda
"Glintlibirlik Tesis Alan1" kullaniminda kalan 136 ada 3 parsel numarali 34.769,65 m2
yluzOlgimlii orman vasifi Hazine tasinmazi i¢in Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.'ye ek alan olarak ilgi (b) yazimizin teblig tarihi olan 14/8/2023 tarihinden itibaren 1
(bir) y1l stire ile 6n izin verilmistir.

On Izin Onayna iliskin 07.08.2023 tarihli T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg: yazisinda kesin
tahsise donmesi i¢in yapilmasi gerekli islemler asagidadir:

e On izne konu tasinmaza iliskin 1/1000 6l¢ekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama imar
Plani1 Yatinma tarafindan 1/1000 &lgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar
Planina uygun olarak imar uygulamasinin (ifraz, tevhit, terkin ve benzeri islemlerin)
yaptirilmasi ve imar parselinin olusturulmasini takiben tasinmazin kesin yliz6l¢iimii
belirlenecektir.],

e llgili idaresinden onayh aplikasyon krokisi, ormanhk alanlarda aplikasyon krokisinin
alinamadig1 hallerde tescile esas koordinatli tapu plani ya da 6lcii krokisi, (On izne konu
alan icin, ".ncz" formatinda, koordinath ve projeksiyonu tanimh sekilde sayisal olarak
hazirlanacaktir.),

e Ilgili orman idaresinden onayli agac roleve plan,
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o 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 8 inci maddesinin (A) fikrasinin (1) numaral
bendinin ikinci (c) alt bendi uyarinca, 6n izne konu alanin (34.769,65 m ) ii¢ kat1 kadar
alan icin 2 tespit edilecek aga¢landirma bedeli ve agaglandirilan bu alanin ti¢ y1llik bakim
bedelinin Orman Genel Miidiirligii hesabina yatirildigina dair dekont (Bu bedelin
yatirilmamasi halinde Turizm Yatirimi Belgesi diizenlenmeyecektir.),

e 29/7/2022 tarihli ve 31907 sayii Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren
Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi hiikiimlerine gore yatirima uygun CED
raporu,

o GergeKlestirilecek tesis i¢in, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve Turizm Tesislerinin

e Niteliklerine iliskin Yoénetmelik hiikiimlerine gére sirket adina diizenlenen ve ek alanin
islendigi Turizm Yatirimi Belgesi, 6n izin siiresi icerisinde Bakanliga teslim edilecektir.

e On izin yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesinden sonra, ek alan olarak kesin tahsis
yapilmasi icin Sirket tarafindan Bakanliga (Genel Miidiirliigii) basvurulacaktir.

Bu islemlerden tevhid ve turizm yatirim belgesi basvurusu yapildigi, CED raporu hazirlik
stirecinde oldugu ve ¢alismalarin devam ettigi bilgisi alinmistur.

5.1.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir.
5.1.2 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar kosullari,
gayrimenkuliin bulundugu bélgenin yapilasma dokusu dikkate alindiginda, “Otel” fonksiyonu
iceren bir projenin oldugu diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu 136 ada 2 no'lu parsel, kiyiya ikinci parsel konumundadir. Kiy1 ile arasinda 136
ada 3 parsel mevcut olup degerleme konusu parselin kiy1/deniz baglantisi da bu parsel lizerinden
saglanabilmektedir. Ote yandan, kesin tahsisli tasinmazin deniz tarafinda kalan ve denizle
baglantisini saglayan, kiy1 kenar cizgisi degisikligi olusan ve biiyiik bolimi imar planinda
"Glintibirlik Tesis Alan1" kullaniminda kalan 136 ada 3 parsel numarali 34.769,65 m2 yiizolgtimli
orman vasifli Hazine tasinmazi icin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.'ye ek alan olarak ilgi
(b) yazinin teblig tarihi olan 14/8/2023 tarihinden itibaren 1 (bir) y1l siire ile 6n izin verilmigtir.
Ancak degerleme ¢alismasi esnasinda hentiz tist hakki Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
lehine tescil edilmemistir, konu hakkinda stire¢ devam etmektedir.
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5.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

v' Parselin dikdortgen formuna yakin | - Parselin denize 2. parsel olarak
olmasi, konumlanmis olmasi,

v’ 2 taraftan yola cepheli olmasi, - Parselin kiy1 ile baglantisin1 saglayan 136

v' Ozel araglarla  kolaylkla  ulasim ada 3 parselin tist hakkinin tescilinin hentiz
saglanabilir olmasi, yapilmamis olmasi,

v'Nitelikli otel projelerinin yogun oldugu bir
bolgede yer aliyor olmasi,

v Denize 300 m mesafede yer almasi,

v Dalaman Havaalanina yakin konumda yer
almasi,

v" Yiizolgimiiniin biliytik olmasi1 nedeyle
nitelikli otel projesi yapilmasi uygun
olmasi,

v' Parsel smrlarinin  tas duvar ile
cevrelenmis olmasi

v" Parselin kiy1 ile baglantisini saglayan 136
ada 3 parselin on izin hakkinin alinmis

olmasi,

FIRSATLAR TEHDITLER

+ Gelisen Turizm alaninda yer almasi, ? Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye

+ Parselin kiy1 ile baglantisin1 saglayan tizerindeki olumsuz etkilerinin
136 ada 3 parselin 6n izin hakkinin gayrimenkul sektortine olumsuz
alinmasi ile ek kapasite artisinin uygun yansimasl,
gortlmesi, ? Son donemde yasanan  USD/Euro

+ Parselin kiy1 ile baglantisin1 saglayan kurlarinda  yasanan  dalgalanmalarin
136 ada 3 parsel ile tevhid edilmesi ve gayrimenkul sektoriine olumsuz
kesin tahsisi durumunda daha ytliksek yansimasi,

yapilasma hakkina sahip olmasi,

5.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

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 goz Oniinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul
bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine
gore el degistiriyor olmasi sebebiyle “Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Ayrica
gayrimenkuliin imar planinda “Otel” lejantina sahip olmasi ve lizerinde proje gelistirilebilecek
nitelikte olmasi sebebi ile “Gelir Yaklasim1” yontemi de kullanilmistir.
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5.3.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)

Gayrimenkuliin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa konu olan gayrimenkullerle
ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.

Kosuyolu Mah, Katip Salit

Sckak No:30-32 /2. 38718
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SATILIK ARSA EMSALLERI

ACIKLAMA

YAPILASMA KOSULLARI

ALANS
AL TALEP EDILEN SATIS
BILGIL DEGERI
ER

EMSAL
HAKKINDA

imar Durumu

Emsal

Hmaks

Birim
Deger
(TL/m?)

Parsel
Alani TL
(m?)

Kaynak

Arsa
#1

Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme
mahallesi sinirlar1 igerisinde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumda, TAKS: 0,10 konut veya
TAKS:0,15 pansiyon olmak tizere tercihli
imar durumuna sahip, 116 ada 3 parselde
kayith kismen deniz manzaral ve sahile
1,7 km mesafede yer alan satilik satilik
arsa.

Tercihli
(Konut/Turizm)

0,30

2 kat 1.078 8.950.000 8.302

Teryaki Emlak
0(538) 2786194

Arsa

Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme
mahallesi sinirlar1 igerisinde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumda, TAKS: 0,10 konut veya
TAKS:0,15 pansiyon/apart olmak tzere
tercihli imar durumuna sahip, sahile 1,5
km uzaklikta bulunan satilik arsa.

Tercihli
(Konut/Turizm)

0,30

2 kat 1.740 | 15.250.000 8.764

Teryaki Emlak
0(538) 2786195

Arsa
#3

Mugla ili, Ortaca ilcesi, Sarigerme
mahallesi sinirlar1 igerisinde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumda, TAKS:0,10 konut imar
durumuna sahip, 108 ada 5 parselde
kayith sahile 2 km mesafede bulunan
satilik arsa.

Konut

0,20

3 kat 582 5.280.000 9.072

ERKAN EMLAK
0(533) 72012 23

Arsa
#4

Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme
mahallesi sinirlar1 igerisinde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumda, TAKS: 0,10 konut veya
TAKS:0,15 pansiyon/apart olmak tzere
tercihli imar durumuna sahip, 201 ada 30
parselde kayith kismen deniz manzarali
ve sahile 1,7 km mesafede yer alan satilik
satilik arsa.

Tercihli
(Konut/Turizm)

0,30

2 kat 1.000 | 11.850.000 11.850

Teryaki Emlak
0(538) 2786195

Arsa

Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme
mahallesi sinirlar1 igerisinde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumda, 6zel imar durumuna sahip,
projesi hazirlanmis durumda, 122 ada
127 parselde kayitli sahile 2 km mesafede
bulunan satilik arsa.

Tercihli
(Konut/Turizm)

0,50

2 kat 1.941 | 26.500.000 13.653

Stop Gayrimenkul
0(542) 24287 58

Arsa

Mugla ili, Ortaca ilcesi, Sarigerme
mahallesi sinirlar1 igerisinde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumda, 0,10 konut veya 0,15
pansiyon/apart olmak {izere tercihli imar
durumuna sahip, 213 ada 51 parselde
kayith sahile 1,3 km mesafede bulunan
satilik arsa.

Tercihli
(Konut/Turizm)

0,30

2 kat 1.026 | 15.750.000 15.351

Sahibinden
0 (541) 599 78 59
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Satilik Arsa Emsal Haritasi

> Pazar Yaklasimina Goére Gayrimenkuliin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayl piyasa arastirmasinda, bolgedeki farkl biiyiikliik, konum ve imar haklarina sahip
arsalara ait satis degerleriyle ilgili bilgilere ulasilmistir.

Yapilan goriismeler sonucu arsalarin birim satis fiyatlarinin konumu, biiytikliik ve arsalarin fiziki
durumlarn vb. 6zelliklerine gore degiskenlik gosterdigi bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkuliin yakin ¢evresinde imarh arsalarin m? birim degerlerinin ise 8.302-15.351-TL/m?
araliginda degistigi bilgisi alinmigtir.

Degerleme konusu 136 ada 2 no’lu gayrimenkuliin konumu itibariyle denize 2. parsel olmasi,
formunun insaata miisait olmasi, egimli olmamasi gibi o6zellikler degerini olumlu olarak
etkilemekle birlikte emsallere oranla biiylik yliz6lglime sahip olmasi birim degerini olumsuz
yonde etkilemistir.

Bolgede yapilan goriismelerde satisa konu arsalar i¢in talep edilen fiyatlarin ¢ok fazla degiskenlik
gosterdigi, bolgede satisa konu arsalar icin talep edilen fiyatlarin egim, denize yakinlk, ytizolglim
ve insaata elverislilik gibi faktorlerden degistigi, bolgede talep edilen fiyatlarin yiiksek oldugu ve
pazarlanma zamanlarinin uzun oldugu bilgisi alinmistir.

e Rapor icerisinde yer alan 1 numarali arsanin deniz manzarasi bulundugu, uzun siiredir
satista oldugu 7.000 TL/m?bedelle satilabilecegi ancak teklif gormedigi bilgisi alinmistir.
Talep edilen fiyatlarda pazarlik pay1 bulundugu bilgisi alinmistir.

e Rapor icerisinde yer alan 2 numarali arsanin deniz manzarasi bulundugu, yaklasik 2,5 ay
once 450.000 EUR bedel iizerinden teklif aldig1 ancak satisinin gerceklesmedigi bilgisi
alinmistir. Talep edilen fiyatlarda pazarlik pay1 bulundugu bilgisi alinmistir.

EVA, Rapor N°: 2023R0176-1, Rapor Tarihi: 25.12.2023 32
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistrr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Regulated by RICS



(3 riCS

Kosuyolu Mah., Katip Sa

Sckak No:30-32 /2. 35718 ¢ mailRevoryd.cx

GATRImEn UL
Delimieme
Panigmaniis

3 numarali emsal, Sarigerme yerlesim alaninin kuzeyinde, dag yamaclarinda yer
almaktadir. Manzara yoniinden avantajli durumdadir fakat, denize uzak olmalari olumsuz
ozelliklerindendir. Ayrica ylizolglimiiniin  olduk¢a kiiciik olmasi nedeniyle
degerlendirmeye alinmamistir. Talep edilen fiyatlarda pazarlik payr bulundugu bilgisi
alinmistir.

4 numaral arsanin deniz manzarasi bulundugu egimli arazide konumlu oldugundan
bodrum kat alani insa edilebilecegi bilgisi alinmistir.

5 no’lu satilik arsanin 6zel imar durumuna istinaden projesi hazirlanmis, kiikiirtli suyu
mevcut ve havuz yeri ile istinat duvarlar insa edilmis durumda parsel satiliktir. Mevcut
imar haklar1 onayli mimari proje insasi ile gecerlidir.

6 no’lu gayrimenkul kapanmaz deniz manzarasina haiz, yakininda insa edilen projeler
bulunmakta ve denize yaklasik 1,3 km mesafededir. Sahibi tarafindan pazarlanmakta olup,
piyasa kosullarindan yiiksek olarak pazarlanmaktadir. Pazarlik payinin yiiksek olacagi
diisiintilmektedir.

o/ AsTani

23.06.2023 tarihli T.C. Kiiltiir Turizm Bakanlig1 yazisi ile 136 ada 3 no’lu parselin Deniz GYO
A.S. adina ek alan tahsisi icin Sosyal ve Teknik Alan Katilim Pay1 olarak 231.280.000 TL bedel
o6denmesi T.C. Kiiltiir Turizm Bakanlig1 tarafindan uygun goriilmiis olup, 6demesi yapilmistir.

K_onu Arsa #1 Arsa #2 Arsa #4 Arsa #5 Arsa #6
Gayrimenkul
Tercihli Tercihli Tercihli Tercihli Tercihli
(Konut/Turiz | (Konut/Turizm) | (Konut/Turizm) | (Konut/Turizm) | (Konut/Turizm)

imar Durumu m)
KAKS 0,30 0,30 0,30 0,30 0,50 0,30
Alani (m?) 79.081,51 1.078,00 1.740,00 1.000,00 1.941,00 1.026,00
Talep Edilen Satis
Fiyat1 (TL) 8.950.000 15.250.000 11.850.000 26.500.000 15.750.000
::tl;ppf;;‘l"(‘TBL';::;) 8.302 8.764 11.850 13.653 15.351
Satis iskontosu (%) 15% 15% 15% 15% 20%
Satilabilir Birim Satis
Fiyat1 (TL/m?) 7.057 7.450 10.073 11.605 12.281
Kiyaslama Orani 90,00% 84,00% 83,33% 85,00% 83,33% 85,00%
Biiyiikliik 70% 97% 95% 100% 95% 100%
imar Durumu 100% 85% 85% 85% 90% 85%
Konum 100% 70% 70% 70% 65% 70%
Konu Gayrimenkuliin
Emsaline Gore Birim - 7.561 7.748 10.270 12.069 12.521
| Degeri (TL/m?)
?Trlt‘z;lr';llrzr;a Birim Deger 10.034
z(;ll‘(;ﬁ;l]( Birim Deger 10.000

Sonuc olarak: Degerleme konusu gayrimenkul i¢in deger takdiri hesaplanirken bélgede yer alan
satisa konu imarli arsalar iizerinden emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis ve detaylari
yukaridaki tabloda detayl olarak gosterilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu
gayrimenkuliin arsasi i¢in mevcut imar durumu, yapilasma kosullari, yiizél¢iimii ve konumlari
geometrik formu gibi kriterler baz alinarak Pazar Yaklasimi’'na gore arsa birim satis degeri
10.000-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu 136 ada, 2 no'lu parselin toplam arsa degeri 790.815.100 TL olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazin st hakkinin tespiti i¢in asagidaki formiil
kullanilarak Kalan iist hakk: degeri 509.936.000 TL olarak hesaplanmistir.

Kalan Ust Hakki = Arsa degeri x 2/3 x Kalan tist Hakki Siiresi / Toplam Ust Hakki Siiresi
EVA, Rapor Ne: 2023R0176-1, Rapor Tarihi: 25.12.2023
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Kalan Ust Hakki = 790.815.100 TL x 2/3 x 47,39/49 = 509.936.089 TL = 509.936.000 TL
Hesaplamaya iliskin tabloda asagida detayli olarak gosterilmistir.

136 Ada, 2 No'lu Parsel

Arsa Miilkiyet Birim Degerleri

Arsa Alam (m?) 79.081,51
Birim Arsa Degeri (TL/m?) 10.000
Toplam Arsa Degeri (TL) 790.815.100
49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayisi 2/3
Kalan Ust Hakki Siiresi (y11) 47,39
Ust Hakki Kalan Stire Orani (47,92/49) 96,72%
Toplam Kalan Ust Hakkina Denk Gelen Arsa Degeri (TL) 509.936.089

Toplam Yuvarlatilmis Pazar Degeri (TL) 509.936.000

Buna ek olarak, iist hakki bulunan 136 ada 2 parselin kiyiyla baglantisini saglayacak olan 136 ada
3 parselile tevhid edilmesi s6z konusudur. Bu parselin 6n izin hakki alinmis olup, rapor icerisinde
bahsedilen 6n izin siirecinde yapilmasi gerekli islemlere devam edilmektedir. 136 ada 3 parselin
kesin tahsisi ile beraber iki parselin tevhid edilmesi durumunda mevcut durumda 496 olan yatak
kapasitesinin 1200 yatak kapasitesine c¢ikarilmasi uygun goriilmiistiir. Ayrica bu parsellerin
tevhid edilmesi ile cogunlugu giliniibirlik alanda kalan 136 ada 3 parselin kiyiya ilk 50 m.
mesafesindeki alanlar1 haric emsal hakkinin otel alani emsal hakki (%0,30) t{izerinden
hesaplanarak mevcut 136 ada 2 parsel alaninda kullanilabilecegi ancak 136 ada 3 parselde en
fazla 0,05 emsal hakki kadarlik yapilasma yapilabilecegi bilgisi alinmistir, Resmi imar durumu
yazisl ekinde yer alan plan notlarinin 15.15 maddesinde de bu konu agiklanmistir. Kapasite artisi,
yatirim tiiriiniin 5 y1ldizl otele ¢evrilmesi ve ek alan tahsisi icin tiim 6demeler yapilmis olup, rapor
ekinde dekontlar paylasilmistir.

Bu nedenle 136 ada 3 parselin heniiz iist hakki kurulmadigindan yalmizca bilgi amacgh olarak,
136 ada 2 ve 3 no’lu parsellerin tevhid edilmesi durumunda, birlikte kullanimin getirecegi sinerji
degeri, denize cepheli olmasi, kapasite artisi ve ek yapilasma haklar: dikkate alinarak toplam arsa
degeri 764.913.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger miisteri talebi dogrultusnda yalnizca
bilgi amacl olarak verilmistir.

5.3.2 Gelir Yaklasimi

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

5.3.2.1. Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varhiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. 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 Akislar1 (INA) Yontemi;
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INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir.

Genel Varsayimlar:

e Gayrimenkullin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tiim
izinlerin alindig1/alinacagi varsayilmistir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

e (Calismalar sirasinda EURO para birimi kullanilmistir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Altyap1 maliyeti hesabi icerisinde; arazinin hafriyat maliyeti, dogalgaz altyapisi, elektrik
altyapisi, atik-icme suyu altyapisi, telekomiinikasyon altyapisi, zemin iyilestirme maliyeti
vb. maliyetler bulunmaktadir.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb.
maliyetler bulunmaktadir.

Indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlarti:

Diinyanin icinde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri (Risk Free
Rate of Return) ve risk primi oraninin (Risk Premium) toplanmasindan olusan indirgeme
oranlarinin (Discount Rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi iilkemizde de sikintilar
mevcuttur. Ozellikle Tirkiyede uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince
piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “Risksiz Getiri Oran1”
(Risk Free Rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen Eurobondlarin belli bir giin
icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim1 diisiinmektedir.
Ekonomik cevrelerde degerlemede oOzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken Kkriterlerin
asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun
donem aralikli degerlerin ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan galismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda
arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme c¢alismasinda
kullanilmistir.

e (Calismalar sirasinda 2026 vadeli Euro bazli Eurobond verilerinin son 5 y1l igerisindeki
verilerinin tiim glinlerine iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalar1 alinmis ve
hesaplanan deger olan %5,40 risksiz getiri orani olarak kullanilmistir.

e (Gelistirme yaklasiminda degerleme calismasinda, risksiz getiri orani ve risk primi toplami
olan %11,25 “indirgeme Orani” olarak kabul edilmistir.

Projede yer alacak fonksiyonlarin alanlar1 asagidaki gibidir:

Toplam  Toplam
Toplam Diger Kapal Briit
Fonksiyonlar Satilabilir/Kiralanabilir = Alanlar  Otopark insaat

Alan (m?) (m?) Alani Alani
(m?) (m?)
30.842 21.084 | 0 | 51926

TOPLAM \ 30.842 21.084 0 51.926
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belirtilmistir.

S6z konusu projenin maliyet tablosu asagidaki gibidir;

Insaat Maliyetleri Hesabi

INSAAT YILLARI VE HARCAMALAR

TARIHLER 2023 2024 2026  TOPLAM
Otel
Harcama Oram 0% 45% 45% 10% 100%
Birim Maliyet (EUR/m2) 804 849 871 890 863
Kapali Alan (m2) 0 23.367 23.367 5.193 51.926
Harcama Tutari (EUR) 0 19.837.983 | 20.353.771 | 4.622.568 | 44.814.322

Yillara sair maliyet artis oranina gére hesaplanan degerler dogrultusunda proje toplam insaat
maliyeti 44.814.322.-EURO olarak hesaplanmis olup, insaat maliyeti harcamalarinin %45’inin
2024 yilinda, %45’inin ise 2025 ve kalan %10’unun ise 2026 yilinda sezon ag¢ilisina dek
yapilacagi varsayilmistir.

Proje biinyesinde gelistirilen otel projesinin proje zaman skalasi ve bunlara iliskin varsayimlar
asagidaki gibidir:

e Projede linitelerin yasal izinler ve proje hazirlanma siirecinin 2024 yili sonuna kadar
tamamlanacagi varsayillmistir.

e Projede linitelerin insaatinin 2024 y1li1ilk ceyreginden itibaren baslayacagi ve 2026 y1l1 sezon
acilisina dek tamamlanacagi varsayilmistir.

e Otel projesi 2026 y1l1 sezon itibari ile isletmeye agilacagl varsayilmistir.

v’ Otel Alani

ALAN DAGILIMLARI GOSTERIM HESAP TABLOSU

Kapali Alanlar Alan (m?)
Emsale Dahil Alan (Otel) (m?) 23.724
Toplam Satilabilir/Kiralanabilir Otel Alan1 Toplami

() 30.842
Diger Alanlar (m?) 21.084

Kapali Otopark Alani (m? 0
Briit ingaat Alan1 (m?) 51.926
Otel Projesi

e Otel projesinin 380 odal1 ve 30.842 m? faydali alanli ve toplam destek alanlari ile beraber
51.926 m? olarak insa edilecegi ve yaz tatili konseptinde yilin 214 giinii hizmet verecegi
varsayllmistir. 136 ada 2 no’lu parselin yatirim belgesinde 246 oda, 496 yatak olarak
belirtilmisken raporda agiklanan kapasite artis1 dogrultusunda bu parsele ait yatak sayisi
833 olmustur, oda sayisi netlesmediginden tarafimizca rakip oteller degerlendirilerek 380
oda 6ngorilmiustir.

o Gelistirilen otel projesinde otopark alanlari agik alanda ¢6ziilecegi varsayilmistir.
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ODA SAYISI 380
YATAK SAYISI 833
ACIK OLAN GUN SAYISI 214
YILLIK ODA KAPASITESI 81.320
YILLIK YATAK KAPASITESI 178.262
KAPITALIZASYON ORANI (%) 7,50%
ODA FIYATI* (EURO) 370
Gelirler

e Tasimnmazin konumlanmis oldugu bolgede hizmet veren benzer konseptteki oteller
incelenerek 2023 yili ortalama oda fiyatinin 370.-EUROQ/giin olacagi varsayilmistir.

» 0da fiyati belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer almasi planlanan
turizm tesisinin bitisik parsellerinde yer alan turizm tesisleri TUI Blue, Holiday Village
ve Hilton Sarigerme ile benzer konsepte sahip olacagi varsayilmistir. Rakip otellerin
kiylya dogrudan erisiminin olmasi sebebi ile orman vasifli 136 ada 3 parselinde
kullanim izninin alinacagl ve proje alaninin kiyi/deniz baglantisinin saglanacagi
varsayillmistir.

o Otel projesi i¢in konaklama oda fiyatlar1 artis oranlar1 2023 yilinda % 5,60, 2024 yilinda
%3,20, 2025 yilinda ise %2,10, 2026 yilinda %2,00, olacag1 ve gelecek yillarda bu oranda
sabit kalacag varsayilmistir.

e Tesisin ortalama doluluk oraninin isletilmeye baslanacagi 2026 yilinda %65, 2027 yilinda
%70, 2028 yilinda %75, 2029 yilinda %80 seviyelerine ¢ikacagi sonraki yillarda bu oranda
sabit kalacagi varsayilmistur.

e Tesisin diger gelir kalemleri arasinda, ilave yeme-i¢me gelirleri vb. gelirler yer almakta olup,
diger gelirlerin konaklama gelirlerinin tesisin isletmeye ag¢ilacagi 2026 yilinda %10y,
oraninda olacagl ve bu oranda sabit kalacag1 varsayilmistir.

e Tesisin karlilik oraninin isletmeye acilacagi ilk y1l %38 oraninda olacagy, yillar icerisinde
artarak 2029 yilinda %46 seviyelerine ulasacagi ve bu yildan itibaren bu oranda sabit
kalacagi varsayilmistir.

Giderler

e Proje kapsaminda emlak vergisi ve bina sigortasi hesaplamalar1 yapilmis olup, ilgili gider
kalemleri hesap tablolarina yansitilmistir.

e 136 ada 2 ve 3 parselin beraber 1200 yatak kapasite i¢in i¢in list hakki kullanim bedeli
2.726.532 TL olarak belirlenmis olup, 136 ada 3 parselin oda kapasitesi diisiilerek 833 yatak
icin 136 ada 2 parselin kullanim izin bedeli 1.892.668 TL olarak bhesaba yansitilmistir.

e Proje alani tizerinde gelistirilen otel projesi isletici firmaya 6denecek isletme gideri 2026
yilinda %4,00 olacag: ve sonraki yillarda da ayn1 oranda sabit kalacag1 varsayilmistir.

e Tesisin toplam yillik gelirinin %2’sinin binanin tadilat ve yenileme giderleri i¢in agilis
yilindan itibaren her y1l “yenileme fonu” adi altinda gider olarak ayrilacag: varsayilmistir.

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

EVA, Rapor Ne: 2023R0176-1, Rapor Tarihi: 25.12.2023 37
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cer¢evesinde e-imza ile imzalanmisti

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

Regulated by RICS



OTEL NAKIT AKIS PROJEKSIYONU;

‘ 25.12.2023 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025‘31.12.2026‘31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 | 31.12.2034 | 31.12.2035

YILLIK DOLULUK ORANI (%) 65% 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

YILLIK ODA KAPASITESI 81.320 81.320 81.320 81.320 81.320 81.320 81.320 81.320 81.320 81.320

YILLIK SATILAN ODA SAYISI 52.858 56.924 60.990 65.056 65.056 65.056 65.056 65.056 65.056 65.056

ORTALAMA ODA FiYATI (EURO) 411,7 419,9 4283 436,9 445,6 454,5 463,6 4729 482,4 492,0

ODA GELIRI (EURO) 21.761.148 | 23.903.784 | 26.123.422 | 28.422.283 | 28.990.728 | 29.570.543 | 30.161.954 | 30.765.193 | 31.380.497 | 32.008.107

DIiGER GELIRLER (EURO) 2.176.115 | 2.390.378 | 2.612.342 | 2.842.228 | 2.899.073 | 2.957.054 | 3.016.195 | 3.076.519 | 3.138.050 | 3.200.811

TOPLAM GELIiRLER (EURO) 0 0 0 23.937.263 | 26.294.163 | 28.735.764 | 31.264.511 | 31.889.801 | 32.527.597 | 33.178.149 | 33.841.712 | 34.518.546 | 35.208.917

iSLETME GIDERLERI (EURO) 14.841.103 | 15.776.498 | 16.379.385 | 16.882.836 | 17.220.493 | 17.564.902 | 17.916.201 | 18.274.525 | 18.640.015 | 19.012.815

GOP(%) 38% 40% 43% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46%

GOP (EURO) 9.096.160 | 10.517.665 | 12.356.378 | 14.381.675 | 14.669.309 | 14.962.695 | 15.261.949 | 15.567.188 | 15.878.531 | 16.196.102

YENILEME FONU (EURO) 478.745 525.883 574715 625.290 637.796 650.552 663.563 676.834 690.371 704.178

EMLAK VERGISI (EURO) 53.049 54.110 55.192 56.296 57.422

BINA SIGORTASI (EURO) 34.553 35.244 35.948 36.667 37.401 38.149 38.912 39.690 40.484 41.293

Toplam igletme Gideri 957491 | 1.051.767 | 1.149.431 | 1.250.580 | 1275592 | 1.301.104 | 1.327.126 | 1.353.668 | 1.380.742 | 1.408.357

UST HAKKI BEDELI (SABIT GIDER) 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906 58.906

ST HAKKI BEDELI (Ciro Uzerinden %1) 239.373 262.942 287.358 312.645 318.898 325276 331.781 338.417 345.185 352.089

TOPLAM GIDERLER (EURO) 58.906 58.906 1.769.067 | 1.934.741 | 2.106.358 | 2.284.089 | 2.328.593 | 2.427.035 | 2.474.398 | 2.522.708 | 2.571.984 | 2.622.245

NAKIT AKISLARI (EBITDA) (EURO) 0 -58.906 -58.906 | 7.327.093 | 8.582.924 [10.250.021 | 12.097.586 | 12.340.716 | 12.535.660 | 12.787.551 | 13.044.480 | 13.306.548 | 13.573.857

DONEM SONU ARTIK DEGERI (EURO) 7, 50% 180.984.757

NAKIT AKISLARI (EURO) \ -58.906 -58.906 | 7.327.093 | 8.582.924 10.250.021 12.097.586 12.340.716 12.535.660 12.787.551 13.044.480 13.306.548 194.558.613
--_

NET NAKIT AKISLARI (EURO) \ | 2.144.035 | 8.582.924 10.250.021 12.097.586 12.340.716 12.535.660 12.787.551 13.044.480 13.306.548  194.558.613
_ -22.302.262 | -45.182.851 | -43.038.815 | -34.455.891 | -24.205.870 | -12.108.284 | 232.432 | 12.768.091 | 25.555.642 | 38.600.122 | 51.906.670 | 246.465.283

Degerleme Tablosu (EURO) ‘

Risksiz Getiri Orani (%) 5,40%

Risk Primi (%) 6,10%

Indirgeme Orani (%) 11,25%

Net Bugunkii Deger (EURO) 59.688.346

Net Bugunkii Deger (USD) 65.589.715

Net Bugunkii Deger (TL) 1.914.360.459

v %11,25 indirgeme oranina gore; “Otel Projesi” nin 25.12.2023 tarihli net bugiinkii degeri; 59.688.346.-EUR (1.914.360.459.-TL) olarak hesaplanmistir.

v' Arsa Degeri:
Proje alaninda insa edilmesi varsayilan Otel projesinin IRR (i¢ verim orani)’nin yaklasik %13’line denk gelen deger olan 24.666.125.-EURO (791.106.754.-TL)
arsanin miilkiyet olmasi durumunda net bugiinkii degeri olarak hesaplanmistir. Bu dogrultuda proje konumlanmis oldugu parselin birim arsa degeri (10.004.-
TL/m?2) olarak hesaplanmistir.
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Degerleme konusu 136 ada, 2 parsel iist hakki kullanimina sahip gayrimenkuldiir. Ust hakki
kullanimina sahip benzer nitelikte arsa emsallerinin pazarda ¢ok nadir bulunmasi ve
karsilastirilabilir olmamasi nedeni ile degerleme konusu gayrimenkuliin miilkiyet parseli olmasi
varsayimi ile arsa degeri hesaplanmistir. Gelir Yaklasimina gore arsanin birim satis degeri
10.004-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu 136 ada, 2 no’lu parselin toplam arsa degeri 791.106.754 TL olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazin iist hakkinin tespiti i¢in asagidaki formiil
kullanilarak Kalan iist hakk: degeri 510.301.086 TL olarak hesaplanmistir.

Kalan Ust Hakki = Arsa degeri x 2/3 x Kalan tist Hakki Siiresi / Toplam Ust Hakki Siiresi
Kalan Ust Hakki = 791.106.754 TL x 2/3 x 47,41/49 = 510.301.086 TL =510.301.000 TL
Hesaplamaya iliskin Tabloda asagida detayli olarak gosterilmistir.

136 Ada, 2 No'lu Parsel

Arsa Miilkiyet Birim Degerleri Birim Satis Degeri (TL/m?)

Arsa Alan1 (m?) 79.081,51

Birim Arsa Degeri 10.004

Toplam Arsa Degeri 791.106.754

49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayisi 2/3

Kalan Ust Hakki Siiresi (y11) 47,41

Ust Hakki Kalan Siire Orani (47,39/49) 96,76%

Toplam Kalan Ust Hakkina Denk Gelen Arsa Degeri 510.301.086

Toplam Yuvarlatilmis Pazar Degeri 510.301.000
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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 tasinmaza deger takdirinde bulunurken konu olan arsa emsallerine iliskin
verilere ulasilmis olup, s6z konusu verilerin daha cok sayida ve saglikli oldugunun disiiniilmesi
sebebi ile deger takdiri i¢cin Pazar Yaklasimi analizi kullanilmistir.

Ayrica, Pazar Yaklasimi kullanilarak hesaplanan degerleme konusu gayrimenkuliin toplam
degerinin farkli bir yéntem kullanilarak teyit edilmesi amaciyla Gelir Yaklasimina da raporda yer
verilmistir. Gelir Yaklasimi Yontemi, gelecekteki tahmini kazanclarin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yaklasimda kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Gelir yaklasimi ¢ok sayida varsayima dayanmaktadir. Ayrica gayrimenkule iliskin onayl
mimari proje ve insaat ruhsati bulunmamasi sebebi ile Gelir Yaklasimi kullanilarak deger takdiri
yapilmasi tarafimizca uygun goriilmemektedir.

136 ada, 2 no’lu parselin hesaplanan toplam degeri asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
Degerleme Yaklasimi
Ada-P 1
LEH T Pazar Yaklasimi Gelir Yaklasimi
136 Ada 2 Parselin Kalan Ust Hakki Siiresine
Baz Arsa Ust Hakki Pazar Degeri (TL) 509.936.000 >10.301.000
Toplam (TL) 509.936.000 510.301.000

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar kosullari,
gayrimenkuliin bulundugu bélgenin yapilasma dokusu dikkate alindiginda, “Otel” fonksiyonu
iceren bir projenin oldugu diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu parsel, kiyiya ikinci parsel konumundadir. Kiy1 ile arasinda 136 ada 3 parsel
mevcut olup degerleme konusu parselin kiyi/deniz baglantisi da bu parsel tlizerinden
saglanabilmektedir. Degerleme konusu parselin lizerinde yapilmasi muhtemel turizm tesisinin
bolgede yer alan TUI Blue, Holiday Village ve Hilton Sarigerme gibi tesislerle rekabet edebilir
olmasi adina 6n izin asamasinda olan 136 ada 3 parselin de siirec¢lerinin tamamlanarak kullanim
izninin alinmasi tavsiye edilmektedir.

Gelir Yaklasimi ile yapilan hesaplamalarda; oda fiyati belirlenirken degerleme konusu
gayrimenkul iizerinde yer almasi planlanan turizm tesisinin; bitisik parsellerinde yer alan turizm
tesisleri TUI Blue, Holiday Village ve Hilton Sarigerme ile benzer konsepte sahip olacagi
varsayillmistir. Rakip otellerin kiyiya dogrudan erisiminin olmasi sebebi ile orman vasifli 136 ada
3 parselinde kullanim izninin alinacag1 ve proje alaninin kiyi/deniz baglantisinin saglanacagi
varsayllmis ve Gelir Yaklasimi hesaplamalari bu varsayima dayali olarak gerceklestirilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin kalan list hakki siiresine baz yasal ve mevcut durumunun
deger takdirinde bulunurken konu olan arsa emsallerine iliskin verilere ulasilmis olup, arsalarin
konumlari, biiytkliikleri, imar durumlari, imar lejantlar1 vb. 6zellikleri kiyaslanarak arsa degeri
tespit edilmistir. Pazar Yaklasimi ile elde edilen verilerin daha ¢ok sayida ve saglikli oldugunun
diisiiniilmesi sebebi ile deger takdiri icin Pazar Yaklasimi analizi kullanilmistir.
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Pazar Yaklasimina gore toplam st hakki pazar degeri KDV hari¢; 509.936.000.-TL olarak
takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

2002/4480 Sayih Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%20 olacag varsayllmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonu¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 611.923.200 -TL olarak takdir edilmistir.

v Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerle ilgili Goriis

Degerleme konusu 136 ada 2 no’lu parselin iist hakki tapusu kayitlari iizerinde;

e Beyanlar hanesinde; “Dogal Sit- Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim
Alanidir Dogal Sit Strdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alan1” beyani yer
almaktadir.

e Irtifak haklan hanesinde; “Miistakil ve daimi nitelikte olan iist hakkinin 9.367.316 TL
bedelle 12/05/2071 tarihine kadar 15 yil 4 ay 23 giin Daimi ve Miistakil Ust Hakkinin
sliresi uzatilmistir.” belirtmesi yer almaktadir.

Mevcut takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlar1 acisindan devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin miistakil ve daimi nitelikte olan {ist hakkinin iizerinde yer alan
tapu kayitlarinin gayrimenkuliin iist hakkinin devredilebilmesine iliskin bir smirlama
getirmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkuliin miistakil ve daimi nitelikte olan tist hakkinin iizerinde yer alan
tapu kayitlarinin gayrimenkuliin iist hakkinin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu 136 ada 2 no’lu parselin iist hakki 19.07.2023 tarihi itibariyle Deniz GYO
adina devrolmustur. Tasinmaz lizerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir tasarrufta
bulunulmadig1 gézlemlenmistir.

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 136 ada 2 parselin iist hakkidir. Ust hakki resmi senedi eki sozlesmesine
gore, sO6z konusu iist hakkinin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

v" Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadigi1 Hakkinda Gériis ile portféye alinmasinda
herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis
Degerleme konusu ana gayrimenkuliin tapudaki niteligi “orman” olup, tist hakkinin niteligi ise
“02.12.2051 tarihine kadar 534 sahifedeki 136 ada 2 parsel ilizerinde iist hakki” dir.
Gayrimenkuliin fiili kullanimi arsadir, gayrimenkul mevcut imar durumuna goére “otel alan”
lejanthdir.

Degerleme konusu 136 ada 2 parsel no’lu gayrimenkuliin “ Arsa “ olarak GYO portféyiine
alinmasi konusunda herhangi bir sakinca olmadig diisiiniilmektedir.

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

Ortaca Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde, degerleme
konusu tasinmaz mimari projesi, yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyasi
bulunmamaktadir. Gayrimenkul bos arsa durumunda oldugu ve iizerinde bir yap1 bulunmadigi
icin yasal gereklilikler agisindan bir problemi bulunmamaktadir.

v Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu 136 ada 2 parsel no’lu gayrimenkuliin nihai deger takdirinin; bélgede yapilan
arastirmalarda, emsal satilik arsalara iliskin ulasilan bilgiler dogrultusunda “Pazar Yaklasimi
Yontemi”ne gore yapilmasinin daha saglikli olacagi sonucuna varilmis olup, ayrica “Gelir
Yontemi” ile hesaplanmis olan varsayima dayali olmasi sebebiyle Pazar Yaklasimi Yontemi ile
hesaplanan degerin gayrimenkuliin pazar degeri olarak kabul edilebilecegi diisiiniilmektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 136 ada 2 no’lu parselin GYO portfoyiine
“Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig diisiiniilmektedir.
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BOLUM 6 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRIi

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 edilmigtir:

Gayrimenkuliin 25.12.2023 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %720 KDV Dahil (TL)3

136 Ada 2 Parsel No’lu Gayrimenkuliin Ust
Hakkinin Pazar Yaklasimi Yontemine Gore 509.936.000.-TL 611.923.200.-TL
Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 22.12.2023 tarihli alis/satis kurlarina goére;
1 USD alis kuru = 29,1344 TL, 1 USD satis kuru =29,1869 TL
1 Euro alis kuru = 32,0726 TL, 1 Euro satis kuru = 32,1304 TL

Yukarida belirtilen deger gayrimenkuliin pesin satis fiyat1 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.

Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani

Dijital olarak (u)Z Di Dijital olarak CAN S E L Dijital olarak

A . Diiital olarak imzalayan h s imzalayan
Oka M e E rd eMm e akvoL ;n;iﬁﬁya” OzDIL | RI N CANSEL SIRIN
Sema Oykiim Sema Tarih: . A S YAZICI

T 1225 AKYOL 20251226 S A H I FeHinZ023.12.28 Tarih: 2023.12.28

GANIK "8 173604 10500 18260140390 | YAZ|C|  {5ioros ae500
Oykiim Sema GANIK Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI

Lisans No:404254 Lisans No:402194 Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, MRICS, RICS

Registered Valuer, REV Registered Valuer, REV

3 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

1 Fotograflar
2 TAKBIS Belgesi
3 Ortaca Belediyesi’'nden Temin Edilen Resmi imar Durumu Yazisi
4 Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi
5 Ust Hakkina Iliskin Belgeler
6 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
7  Ongoériiler ve Kisitlayic1 Kosullar
8 Ozgecmisler
9 Lisans Belgeleri
10 Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri

11 Bagimsizlik Beyam
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