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1, RAPOR OZETI

EEGERLEME?I TALEF "'ﬂEN*'

Kizzr_sux GAYRIMENKUL vmmm uRmKLIGI AS.

K[?I|"’dk Dewpmui« e DteF Prmem

Iu;meier Mahai[em 2018 ve 1558 parseller

26 NMlsan 2021 tarih ve 19072 - 2021/029 no ile

DEGERLEME TARIHI o

7 29 Misan 2022 |

RAPUR TARIHI

| 05 Mayis 2021

‘| 2 adet parsal Uzerinde var alen Otel+Devremitk orojes)

Muqle i, Marmans |It;c_-‘-5| [emelar Manalies!, [ Palta,
| £598 ve 2518 notu parsclier.[Bkz. Tapu Kayitlai)

: Tam Miikiyet

URUMU OZET]

{Blkz, imar Durumu)

RAPGRUN KONUSU.

PR raper, yukarda acdresi belirtilen parseller iizerinde
Ul devam eden devremillk we otel projesinin deder
- | tespitine yanelik olarak hazrlanmistr,

5

Kont  dederfeme  rapory,  Sormayc Piyvasas) Kirulbu
dizenfemelert  lkapsamimda GYO  portffiyd  icin we
"Deduerlerne  Raporlarinda  Bulunemast  Gereken  Asgar

4 Hususlar” igerecek sekilde hazirlanristr,

GAYRIMEMKULLER ICEN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

.. .. , |
MARMARIS 11.CESI, ICMELER MAHALLESE'NDE YER ALAN |
KIZILBUK PROJESININ HALIHAZIR DURUM DEGERT

: 4,510,000,000,-TL

! RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorurilu Pederlema Uzmani

Sorum|u Dagerleme Uzmani

M. KIVAMC KILVAN

: TR =y
. (SPKLisans Delge No: 46011<)

Ergin AKLDENIYZ
i (5P¥ Lisars Belge Moz 03031%




2. RAPOR BILGILERI

| KEZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ALE,

}_{|2|Ibuk Dovramillic ve Otal PrD]EEt,
-] lemeler Mahallesi, 2518 ve 1558 parsetter
Marmari'iﬂ"-‘!il{"Ln

] 26 Nisan 2021 tar h ve 1902 - 2021;[}20 ho ile

= 1902

] 2021/524

%] 29 Misan 2021

RAPGRT&RIHI 05 Maws. 2021

T T Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselies izerinde !
RAPORUN:- KONUSL —i devam eden devremiilk ve otel projesinin degm ;
AT L T LY -1 Lespitine yonelik olarak hazirlanmistir, :

Kenu  dederleme  raporu, Sermaye  Piyasas| I<uru:|l_|!
o dbzeniemelent  kapsamings  GYO  porbfoyl igin we

- | "efjerlame Raparlarninda Bulunmasi Gereken  Asgari
T Hususlan® igerecak sekilde hazirlanmstir, ,

M, Kivang KILWAN - Serumby Daderlemea Uzmant
| Lisans Mot 400184

Engtn AKDEMIZ - Soruml|u Dederfeme Lzman -
Lisans Mo: 403030

RAPGR TARIHI 'I.i 12 EEI'-Z{]
F‘J-.PGR NUMI&R&SI 202[1*’11’%2

Frein AKDRNIZ (4030303

RAPORU AAZIRLAYANLAR B, Kavaew KILVAN (400114)

TAKDIR OLUMNAN DEGCR {TL}

7 400000 o D]
(KOW HAREC) BET 0000 { Avrsa Deferi)

[OT{J*T_- // AT 5




3, SIRKET BILGILERI

latus Fa*_.frlmer kuk Degerleme ve Danigmanhk A5,

E.i.Rt{.E?f; ADRESL

- Kadjkcﬂg {stanbul

: ':: Acthadem — Kadikdy / ISTANBUL

f_-ucumeg Sul<a-< No: 37 Akgln Iz Markezi Kat 3/8- 34718

TELEFCIN

T 1(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

Sl 0216) 545 28 37-

(11216) 445 9§ 26-(0216) 545 88 G1

Fﬁ;l_{S"'.’ J{Gzle) 339 02 81 _
EPDSTA - | bilgi@lotusgd. com
AWEB:- ./ www.|otusgd.comn

KURULOS {TESCIL) TARIHI

| 10 Ocal 2005

: SERM:&YE PIYASASI KURL)
| KAYDINA: ,ALINI$ TARIH VE:
_KARAR NO': :

07 Misan 2005 - 14/462

BﬂNKhCILIK DUZENLEME "JE
BENE'I LEME KURUL KAYDIN&
[ ALINI i’TARIH VE- I{AMR ND

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICIL NO:- oo} 542757/490339 ]
KURULUS SERMAYEST © ~ "+ f 75.000,-YTL . ——
| $IMPIKi szkmnygs;____ L §600.000,-TL

4, MUﬁTERI BILGILERI
[;SIRI{ETUNV:'&NI ¥

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM CIRTﬁ'nKLTGI ﬂ ;

SIRKETIN ADREST

| Dlkilitag Mahallesi, Yenidodan Sekak, Na: 36,-"1 ir’+349
: Begiktas/ISTANBLUL

1712y 31 27 0o

| A0.03.2021

{1.200.000.000,-TL

| 240.000.000 TL

A

LOTUS

T5irket, gayrmerkuller, gayrimenkul projetert,

1 gayrimenkule deyair haklar, sermaye plyasas! araglan ve
| Sermaye Pivasas Kurulinca belirlenecek diger varhk ve

| haklardan olusar portféy( isletmek amacryla paylanim

| thrag etmele Ozere kurulan ve sermaye pivasas

{ mmovstatinda lzin veriben dider faalivetlerde bulunzabilen

sermaye piyvasas! kurumu nitaliginde kayith sermayell

| Ballca agik anenim artaldiltir.




5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKEAMA

Bu rapar, asadida belirtilen teblif ve dizentemelare gire hazirlanimis alup, Sermaye
Fivasalarinda Faallyetie bulunacak Gayrimenkul Deferlerme Kuruluglan Halkkinda Tebligin
(LFI-62.3) 1. Maddesinin 2. Filras) kapsamindadir,

- Sormaye Plyasas: Koruiu'mun 1II-82,3 sayill "Sermave Pivasalaninga Faaliyette

=M

bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kurnuluglar Hakkinda Tehiid” elkinde ver alsn
“eferlamo Raparfaninda Bulunmas: Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye  Pivasast Kurulu'nun TT-62.1 sayill "Sermaye Pivasasiada Dedereme
Standartlars Haklnda Tebllg”

- Sermaye Piyasas! Kurul ¥arar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karan e

Wygun gdriiten MNuslar Arast Dedoreme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMT VE VARSA GETIRILEN
STNIRLAMALAR

Bu rapar Kizibik Gayrimenkul Yatmm Ortakhidn AS.min talebivle youkarida adresi
belirtilen we girket porlfdvinde yer alar gayrimenkuetin Tirk Lieast cinsinden pazar
dederinin taspitine vinelk olaralk hazelanmgtie, Mister tarafindan getiriimis herhangl bir

simirlama bebunmamaktzdir.

7. DEGER:EME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi blr sinidayvics ve olumsuz falktdr buetunmamaktader,

L
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P

LLOTUS // _ T
id




8. DEGEFR TANIMY VE GECERLILIK KOSULLART

Bu rapar, misterinin alebl Oeering adrest belirtliten gayrimenkullerin pazar dederieln
taspitlng vanelik ofarak hazelanmislir.
Pazar dederi:

Blr miikln, isteldi alc) we istekll satic are=inda, taraflarm herhangt bir dliskiden
ptkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zertama elmadan, basiretli vo konu hakanda yeterli
bilgi sahibi kisifer olarsk, vygun bir pazerlama  sonrasinda dederleme  tarihinde
gerceklestirecoklerl alim zatim isleminde el degistinmesi gerektigi takdir edilen tahming
tutarde.

Bu deferlermne catigmasinda agadrdzki hususlzrn gecerlildi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrlmentulierin trid ke ilgili elarak mewvcut bir pazann wvarligs

pesinen kabul edilmislr,

- Aho ve satiar makul ve mantilkh hareket eimekiedirler,

- Taraflar gayrimenkaller le itgili Rer kanuda am hilgl sahibidirler ve kendilerine

azami fayday saglayacak selilde hareket etmekteditlar,

- Gayrimenlkullerin satsl igln makel bir siee lanmmistie,

- {deme nakit veya benzerl aractaria pesin olarak yaptimaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim glemi sirgsinda gerekebilccek finansman, pivasa

faiz aranlar dzerinden gergoklestirifmoekbed]r,

VEREL // o

r_,»/v -



9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICT KOSULLAR

Bllgi ve inanclaremiz dogrektusunda asafidaki hususiar teyit ederiz.

a. Raporda ver alan gérls ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosutiaria sinrhdir.,
Tumd kisisel, laralsiz ve dnyargesiz olarak yapiinns calismalann sonucudur,

b, Sirketimizin deficrtame kanosuro alusturan tesis ve miiklere iliskin giincel weya
gelecade dbnik higblr Hgisi yaktur, Bu isin igindeld taraflare karst herhangi bir gikar ya
do &nyargis) bulunmasmaktadir,

c. Werdifimiz hizmet, harhanai bir tzrafin emac leking senuglanacak hir yiine veva
fncaden saptanmig olan bir dedeare; dzel kosul ofarak belifleren bir sonuce ulasmaya va
¢fa sonrald bir olayin clusmasina baél dedildir,

d. Sirketmiz  deflerlemeyi  ahlaki  wural wve  performans standartlarna gdro
gergeXlestirmistir,

e, Sirkelimiz, eksperttiz raporc Earhindan sonra gayrimenkelde meydana gelebilecek
fiziksal dedisikdiklerin ve ekonamide yasanabilecek alumiu ya da olumsuz gelismelerin
rapcrda helirtilen fikir ve sonueglar etkilemasinden Stird sorumioiuk tasimaz.

f. MGlein takdit edlen dgegerde defigildilife yol agabilecek zemin altl (radyoaktivite,
lirliiik, depremsallll vb) veya yapsal sorunlan igermedidi varsayidmistir, Bu hususkar,
zeminde ve binada yaptlacak aletsel gdzlemlemeler ve stafik heszptamalarin yan sira
uygutama projelerindeki Incelemeker sonucu agikiik kezanabilecek olup wemanhidimi:
digindadir. 8u tr mihondisllk ve 2B gerelliren %osullar weya bunlann Lespili wln highir

sorumlululy alinmaz.
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10, TASINMAZIN TAPU MAYITLARI
10.1. Tapu kayitlar

Kiztlhik Gayrimenkul Yatirem Ortakhg A.S, (1/1 hisse]

4 Mudla - Marmaris

.| femeler

o !

: Arsa {Seheri)

(TADA_['PARSEL T YOZOLGUMI ['CIET | SANIFE | VEVMIVE | L oo o s
NO e No T ) T NG | 2N, g | TARTLTARERE
-- 2518 163,948,724 3L 3412 4161 1504, 2022
-- 1598 0.509,00 17 1650 4863 15.04.2021

16.2. Tapu Takyidate

Dedarfemes! papian gavrimenkuliar Me Do warhangl bip rakyldat fdevradifebimesing Nokin biv
syurlamal alug almadkdy haklinda Hifgi, varsa adz konugsu gayrimankuliin gayrimenkal yatinm
ortakhids pogtfayiing abnmasing sermave pivasast movzualh hikiimion cercovssings aengel teskil
edip etmedicd hakindakl garis,

05.05.2021 farlbl itibaride Tapo ve Kadastra Midiiriidi TAKBIS sistemi (zerinden

ahnan

tapll kayit belgelerine gore konu tazinmazlar Ozerinde asadidaki notlar

bulunmakradis;

g,
s

LOTHS

Beyanlar Boliimil {1598 parsel ve 2518 parsel miistereken):

Kiiclkcekmeoce Tapuy MOdirfiiddime 11/11/2019 tarih 14747 say ile yetli
wvaiilmistir.

Sinpas Gayrimaenkdl Yabinm Grhakbide A5, Kismi bdldnmes] suretiyle sahip
oldugu wvarhk wo yikUml@lklerin biv béliminin yent kurulacak Kazilbik
Gayrimenku! Ortakhd
(8. 04.2021 tarih ve 4582 yvevmiye no ilg)
Beyanlar Baliimi (2518 parsel):
3194 sayii 32, Maddaes|
(32,04.2021 barlh ve 3313 vewmniye no ile)

Mugla Cevre wve Sehfrclllk IF Migirlidi Yap Kayid Seloes| deferendirme
komisyonunoun Q1.02,2071 tz2rih ve 3365 nolu karan ile 01.0%.28Z20 tarih ve
GRDOVWAFZ, YI4LETR, DHV7A4BS, 911 UiE, CYadDNAR belge nelu yapi dayi
belgesi 3194 sayill Imar olarsk serh dilgidlmest kanunun gegici 16, Maddes

Yatirim 2.5 ve devrine iiskin beyan islenmisiir,

geredinee Imar Mevzuatoma  avkindir,

kanuner:

geredince iptal edilmistir, (0822027 tarth ve 1517 yevmiye na e}

n



LOITL

10.3. Takyidat Agikiamalar:

Marmari=z Belediyesinde yaplian gordsmelerde sfz kanusu beyan neotlarnnm 2518
parsalin diginda kalan alanda yor alan yapidar iliskin oflaral kovuidudu ddrenilmistr.
Betediye vetkilisi, bu notlarn kiyr kenar cizgisi diginda ve kumsal alanirda vapiian ve
wanl kavit belgesi alinan vapiara ait aldufunu bBelirtmistic, Bu vapilardan bir kismrim
daha dnceki danamde repora konw 2518 parsele tecavizl] oldudu ancak daha sonradan
vikildidi édrenibrmigtiv, 2018 parsel diginda lalan ve henlz yikatmarg otan vapllann lse
vapi kayil beluelert ipeal edimigtir, Yapl kayit Lefaelar iptal edifdiklen sonra 33194 sayvil
T kanonu dyarinea Cevrs ve Sehircilix I M4OEieGEaE ile Marmaris Beledivesi vapr kayit
baigesi iplali hususande tapy moderigini biloilendirmly, lapu midirlfgl de bu atann
tapdsu almadidl Ign sahven komsuludunds olan 25212 parselin boeyvanlar hancsine serh
kKoymuslur,

Krzidblik GYO yetkllicrindan beyvan notunun apl sicillndon kakdinlmas: yoalinds
Marmaris Baeledlyesi neezdinde  girigimlerls yaplldidl, Marmaris Belediyesi‘nin tapu

midrdirdiglne yozocadr yazrya sbinaden peyan nodannan kaldilacadr dgreniimistir.
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11, BELEDIYE INCFLEMFELERT

ii.3. Imar Burumu

Marmaris Befediyes' Imar Middrlldid‘nden abman we ekte yer alan imar duorum
helgesime gfive rapova konu parsciter, 15.07.2005 onay taribli 171000 Algekl Igmelar
{Marmaris} Have Revizyon Uyguiama [mar Plani ve Cevre ve Sehircilik Bakanhd) Tabiat
Varliklasn Kaoruma Zened MOS0rUglnan 06.07.2020 tarih E. 99873 sayl yazsmna

Islnacden asadlaki lejant ve yvapilasma kosullannda yer almaktad.

-3 __. L v T e VTR T o w3 R T X e e AR o
l Turistik Tesls Alany 3,30~ 24,50, YolfYok -~ 7
Turistik Tesis-
0/2518 Sner Konet-Turlstik 1,30 24,50 m. Yok Yok 7

Tesis Kanut

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Marmaris Betedivesi Tmar MOdirlidil Argivi'nde yapilan incelemelerde asafdidaki yap
suhsatlannn buiundudu tespd adilmigtir.,
2518 Parsel:

O

T TdGAH PARSELYARI BUNSATLAM
i T BARIMSE 4
1 RAIHSAT wrlls E efiullm i RULLANIM fankshinn. CHEFAK TOHELAME
ELOK KO RRMSAT ARl 4 ND ARG ADEDT % AMACE ALAMNS [M12) HLAN INSART BLAMI| XATALEDI  |YOF| SINIFE
B T ! | 1571 4414 [ am 58.58,0
. EIAR RELRONUT | w0430l | ep | TanlbaT | ssE KQHUT agsezo0|  aeRT| nms1ae)  aqun ic
B e 14| aesAaml b 1w | v | 53| mEskey zaetd| timsa|  assees| sy | 4R
14t M L 150 | Iavi | 55 | pacsken | seas2|  Lassaz  sooasa s | AR
" oawn | asmaen owyew | have |0 30 [ simene § saesadl  agarssl  seenesl ogen | d€
IETIIAT ISTSRAT
_Bemiwar | IeAC023 | awees1 | edvan o - ] DAkl T sabeddl o) el o1 | 48
16 kAT | 15714 Iave U0 T mankER G 3ae6da| 237909 5 am6d| Ingded) ac
181 1609201 | 1514 lave T wp 0 sdesker | naends]  a41939]  sasda] 1 ac
4 A T sy | ISAE | lave | _an R I e T £
T 1601200 | 1501 Lz 53 AAESREN LESE|  2eTI|  SAOdE| iR | AG
P sy | eowmer | pAs | have | e | sl | asede| esmasy  ses2all w07 | 4C)
: T 1eoaad | ISF | ILawe 3 RSESKEN 107500 458635 646315 st 48
f '“Wﬂ 1513021 1418 haur Wi MAREKEN Lane 4| 287400 AHHzlE] T HE AL
: 11 modsot | 15M | Jbawe | 7o | nestkeW | raesad|  tadrar] saegs| i | da |
1411 16,04, 202L 5L ILaye 43 peeskEd | gerann]  amaar] sawar] et 4
------ iz | wemamnt | syie | Iews | s | mesken | zoceps|  taomes|  soenms| semm) |4
. L e | metan | ispe ILAVE 7 MESKEN 33069 251929 5EIRGI] 10(3+7) ic
o C DI roteosws] wewa] meiege] _

(%) Sde lkoousu rulsat 28072000 tavihle il rohsat dle 24052008 ravibl venileme amagh 1378 noln yams
rubsatma tadifar rabsar olaral ditmenlenmistie, Sz konusn yapn ruhsall 2400528108 tarihinde awel odsrak yam
ruhsarr diszenlemmniz olan yapids yamlae wdilan, bullamen amecinn komsta ootlzatatllnest ve ilave wdilen otel
kg fvin dibevrlenneistin,

Yerinde vaplan incelemede 2518 parsct deernde nalamam yvape bulundudu gfirlmils
alup by yapimn 28.07.2000 Lachhll Hk rihsat, 12.11.2012 tarih we 20/34 sayth ve
24,0%5,2018 tarih, 1571 nolu yenlicme ruhsati bulunan 46.424,.00 m?® killanim alanh otel
vapls) oldudy tespit edilmistle. Eksportlz tarlhi IUbarlyle yapinin bir smimin yikildid ve
yvaninn kaflen kisimian dzerdnden Kizilbitk Peojesl 1. etap kapsaminda abinan 16,04.2021

tarthli 13/4414 nolu yapl rdhsating  uygun  sekibde ingaat islerinin devam  ettidi
“asrimostir,
G
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Marmaris Kizitblik Projesi 2 adet parsel Gzerinda 4 etaptan olusmaktadir. Projede
1407 adet devre mllx, 205 adal at2l, AVM, 261 adet devremllk ville Gnitesi, acla park,
macera parks, 4 ayn plal botgesl, termal, wellness pask, agik ve kapah havuzlar ve akbvite
glany bulunacaktr,

Projenin toplam ingaat alam 257,250 m* dir. Kizilbik GYC A5, yetkililerinden alinan
hilgive gire 3. ve 4. Ftap lgin yap ruhsatl hagvuralar vazilmig ofup ekspertiz tarihi itibariyle
henilz sanuglanmarmghir. 1., 2. ve 4. etaplar 2518 parsel iizerinde yer alacak ofup 3. Etap

1598 parse! va lkigmean 2518 parsel Orerinde ver alacakhr,

11.3. Encumien Kararlan, Mahkeme Kavarlart, Plan Iptalteri v.b. konular

Marmaris Beledivesi Imar MOdGrIGQU  arshvinde vapiian  incelemede rapora konu
patscllarter gl elurnsuz biv belge va de plan iptallne rastlanmarmgar,

11.4. Yap Denetim Firmasi

{¥am denetim kuruusu ve denetimleri dederlemest yapilan projeler ile ilgili olaral,
29 fa 2001 tarih ve 4708 sayill yap denetimi hakkinda kanun uyarnmca denetim yapait yape
denetim kurufusu (ticaret Grvant, adresi vh.) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile Hgili
ofarak gergekfastirdigi denetimlar haldanda hilgi}

Birinci ve iking ctaplara lliskin vap denetimi fenni mesullerce dstlenilnristir,
¥api Benetimi Fenni Mesulleri;
Mimari: Selman Cetik {Oda slell no/Tenatgl helge no: 360217
Statik: ahmet Seckin San (Oda slcil no/Denetgt belge no: B8016}

Elektrik: Yahya Ozzalik {Oda slell no/Denetgi alge no: 18611)
Mekanik Tasizat: Mehmet Ergahan {Oda sicll no/Denstgi belge noe: 599)

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiiriugi Bilgileri

11.5.1.1, son g Y Iginde gergekiesen alim satim hilgileri
Taginmaziar Sinpag GYD  AS. milkivetinde iken 15.04.2021 tarininde Kizdbilk
GYO A5, millkivetine gegmistir,
11.5.2.Belediye Bilgiler
11.5.2.1, imar Plannda Meydana Gelen Dedisiklilder, Kamulagtirma
islemleri v.h. Eifgiler

Herhangi bir terle yva da kemulaslirma islemi bulunmamaktadir,
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Qlarak

Sdzlesmeleri,

Yaminug  Sérlesmetlere
Kat Karsthdi

Saziesmeleri ve Hasilat Payiasinu Sozlesmeler vh.) Hiskin Bilgiler

11.5.3. Gayrimenkute  Iliskin

{Gayrimenlad Satiy Yaadi Insaat

Herharngi bir ilg: bulurmamaktadir,

11.5.4. Gayrimenkutiiin Enerji Verimbilik Sertifikass Haklonda Bilgi

Yagilann  insaatl  heniz  tamamianmarmis clup enerdi wverimlitik  sertifikasi
bulenmamakeadir.
11.5.5. Ruhsat Alinig Yaplarda Yamilan Degisildikierin 3194 SayHy

Maddeasr
Alimmasini Gerektirir Degisildilder Olup Olmaddi Haklanda Bilgi

Irnar Kanunu'nun 21, Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Prejenin halihazer duromu itibarlyle veniden rubsat alnmasing gereldtirecal bir durum

bulanmarmaktadr,

11.5.6. Praje Bilgileri

Marmaris kKinlbix Projesi 2 adet parset dzeringde 4 etaptan olusmaldadir, Proje
hinyesinde devre mitlkler, otel, gargt, susval doratt alanlan ve termal tesis ver alacaldir,

Projenin toplam insaat aiam 257.250 m* dir. Projede 1+40, 1+1, 2+1 ve 3+1 tiplesinde
1407 adet davre millk, 205 odale abel, AWM, 261 adet devre milk villa Tinitesi, agqua park,
macera parla, 4 ayn plaj bdlgesi, wellness park, acile ve kKapal havuzlar ve akiivite alan
bulunacaktir,

Kiztlhilk GYQ A5, vetkililerinden alinan bilgiye gire gercoklestirilecek projeye illskin
genel bilgiler asadida tablo halinde verifmistir. Ayrica 2. Etap blnyesinde toplam 9.000 m?

rstinat duvar Igin yapl ruirsat) alimemistie,

] L] ropuam
R } o] baGmsi  § samuagilR | ERSAL | . NSAAT
ETAP. . | KULLANIM AMAT! | BLOKADEDI ] BOLUMADEDL: | ALAN (M2} | ALAN! (M2} |:ALANHMZ)
| Devremilk 1 555 57:4G3,00
Otel 1 205 3425300
1. ETAP 85.570,0G6| 11751376
atel Aiar Igerisinde
AL 1 Rubsallandeimistir 500000 _
2, ETAP Divremiifl 13 252 590E6600 5273300 75.527.34
3. €TAP | OnThe Hill viila 45 a5 2433500 2952900 27.379,00
A EYAP | GecretValleyVilla 19 156 3773000 2773000 2773000
:_ ' ) 209.293,000 196,540,080 248:250,10
.f \'fr //
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i2. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konwm ve Cevie Bilgileri

bederlemeye konu tasinmazlar, Mudla i, Marmaris llges:, Igmeler Mzhallesi'nde
korumlu 2518 we 1598 parseller Czerinde gelistiriien ¥mlhitk Otel ve BDewremiilk
Projesidir.

fcneler Mevkil, Marmaris Koyunin giney batisinda yver almalktadir, Iigmelerde genis
hir hatk plajl, farkl segmentlorde gok sayida otal ve vazilk meskenler bulunmaktadir, Rapara
kol tasinmaziar ki hattinda ve Igmeler Mahallesinin dodusunds yver almaktadr, Denire
st kanumda olan 2518 parselin karsisinda Kegl ve Cennel Adalan bulusimaktader

Taszinmazlarin gevresinds yapilasma bulinmarmakia clup agenellikie eélmil araziler e
gowrilldir, Béalgeye drel arag ve deniz voluyia ulasilmaklasir. Proje sshasi, bdloenin bakir
vapsl, dogai glzelldi ve deniz kiyistindaki kenumu ile dikkat gekmektedir. Solgede altyap
imkantars sinrlrdtr,

Tasinmaslar fcrmeter Plajima 1,4 km., Marmaris’e kus uguzsu & km., Balaman

Havalimane'na ise vakbagsik 107 km. mesafededir.

P

G CER Proje Ala

T jomele
i T
1 g Mownaris
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12.2. Bilge Analizi
Mucjta fti:

Mugla, Tirkiyenin an kalabalik virmi dorglnct sehridir, 2019 it TUIK verilering gére
nifusy 1,000.773'dir. Ege  Balgesimde,  toprakbarimin klgdle  bir kisimi Akdeniz
Bilges: icinegiren, Ortaca, Dalarnan, Kéyoediz, Fethlyve, Marmaris, Milas, Datea ve Badrum al
bi katil vareleri ife nld bir yerlesim yoridir, Hde 13 ilge butuncr.

Mudla, Atdeniz  iklimi etikisinde  kalmaktadie.  Schrin Iginde  buoloadude Menteygo
yYores'nde dadiar densze paralel vzanmakliadir. 800 m. yiksekllGe kadar olan alzenlanda *Asil
Akdenls Iklimi' we daha yiksek alanlarda “Akdenlz Dad Iklmi’ hissedilir, Maksimurm-
minimum sicalkdtk dedarlari, nemlilik, yadis miktarn ve hakim vlizgar yooler yerel cografi
kosultara gore dedismekiedir, Metrekare’yo 1000 mm.'den fazla vades alan Mudla, orman
arant bakirmindan TUrkive'rin en zengin elan yérelzrinden biridir. Ma var ki yafislann bk
cofuntogu ki mevsiminde dimer ve yaz kurakhfy belirgindir. Dagltann denize gparaled
uzanmasimin v ylkseltinin bl yirede Ege Bdlgesinin gerelinin aksine daha fazla olmasmin
diger bir scnucu olarak ulasim dodu-batl yandnde zorlagir ve nifus seyreklagir,

wuzoyinde Avdin, kuseydodusunda Denizli ve Burdur, dadusunda Antafya ile komsu
akup glneyinde Akdeniz ve batisioda ise Ege Denizi le gavrilidir.

Taplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiydar e Mudla, Tirkivenin uzun szhil geridineg
sakip flidis. En bliylk ve il clmaya aday ligest Fethiyve'dir, Ayrica Mufdla ilinde 2 adet biyile
gil hulunmaktadir,  Bunlar Mllas [le Aydin Hinin Séke ilgesi sinelarr  dabiline  yaytan Bafa
Galil e Kéyecadiz ilgesindeki Kiyvoogiz GEld ¢, Cnemii flg akarsuy e Zine
Cavi (Yetadan'dan gecerlen Yatadan Cayt), Esen Cuyl ve Crtacs-Dalaman arasinda ver alan
ve bl il ilge arasinda siner ofarak kabul edilen Dalarnan Cayr'dir,

Blin  dnemli  limandan Sodrum, Marmaris, Felthive ve GUIOK tedir.  Ayrce  ide ke

havaakani; Mitas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalirtan butunmaktadie,

t C}il'lJ*% e ”‘
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Marmaris Ilgasi:

Marmaris, batisinda Dakea Yarimadas ve Kerme Karfezi, lkuzeyinde Lz,
dogusunda Batan Dade, Karadad ve Glnllk Tepeleri ile glineyinda ise Akdenlz e gavrilidic,
Karfezin Gniinde keyiya ince bir dille badl olan Adalkdy, onun éninde Sedir Adasi, Kegi
Adasi ve Givercin Adas) bulenur, Kertin en eski kismil denize dodrl uzanmis blr tope
fizarine kurulu olan Kale Mahallesidie, Marmaris daha sonra etelklere dofru we kiyi bovunda
gedlsmiskir, Hawva cfasiminin yvaprtdi: Dalaman Havaalanl sadece bilr saat
auzakhlktadir. Rodos |se sadece 45 dakika mesafedadir,

Akdeniz ikliminin hakim oldugu doede vazlar oldukga sical we kural, kig aylan ise
mispeton ik we bol wvadizh geger, Dadlarin oregrafik konumo  idban e Marmaris,
Turkive'nin Rize'den sanra aa bol vadis alan bdageterindeadiv, Wil yadrs miktar 3200 mm
tzerindedir. Ky avlarinda giddetli yadislar ydzinden ilgede zaman zaman su baskmlan ve
sel garlilebilir. Kisin cephe slstemlernin gegiglert esnasinda oldulkgs sl orai {simgel)
gdrdlir. Mayls — Evildl aras) ddnem pek vodis gbrilmez we oldukca kurax geger. Denizin
iman etkisinden aedrd kis avlarinda ok nadiren don géritur, Kar yadist ise yiksek dag

vamaclarinda girilmekie beraber, kiyl kesimiere cek nadiren disoer,

Dogal bir limen olan Marmaris Kdrfezi 1.100 adet kapasiteli Gg marina ve 12060 yat
kapasitell 9 yat ¢okek yerine sahiptir, Mavi Yolculuk glzergala dzerinde bulunan yirede wat
twrizmini gelistirmek amaciyvia 5 wikda bir Qlusiar aras Yat Festivali ve clustar aras Marmaris

Yar Yarislar dilzenlenmektedir,
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12.3. DPiinya ekonomisine genel balag

Kiresel Ekoromik blylme 2018 yinda saglam blr gorintd clzmigtr. 2018 wil,
rizgpeten senkronize bir edilim  izZleyon biyime trendlerinin bolgesel olarak  binyik
dedisimler izledidi bir dénem olmuostur. 201/ yilindald gighl toparlanmadan sonrz toplam
gayrisafi yurtigt hasilattaki blyime hrzinin azaidii we 93,6 - %37 seviyesinde
gerceidestidi adzlenmistir, Blylme hizindaki vavaslama, OCCD Gleelerinde fzeliikle Avrupa
bélgesi ve Japonya'da hissedilimis olup Amerilea Birlagik devietleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’min wagadids ekonamik Blyimenin pek gok mali Eegwik e
desteklenmuosinl de gz arh etmenek gerakir, Gelismelds olan ekonomilerde ize Hindistan
gugld bir toparfanima yagsarmig, b esnadzs Rusya we Brezilys da wispeten daha i
performansiar gostermistie, Cln ekonomisi ise yvaveslama ediliming laramarnmshr,

Dinya ekonemlsinl sekillendiren gellsmeder ceneliikle polltike kaynakh obup bu
gelismeler arasinda Amoerika Birlesix Devletled ve Cin arasindaki tcar cekisme, Brexit
siireci wve Dinya genelindekl pek gok Tarkl leopalitik aartlimi sayvabiliviz,

2018 wilien Arabk ayinda Cin'in Wuhan kentinde ortava gilkan Covid-19 wvirdsi
2020'nin iking oyindan itibaren t0m Diénva'yva vayilamaya baslamis olup sabarmin konlrol
aftina alinmasi icin ahnan &nkemilsr ekonomllerdn yvavaslamasing yaol agmistir. Finansal
pivasalar salginn olzsr olumsuz etkilerinden dolzyl Snemilt digisler yasary olup Basta
FED olmals sizere merker bankalarimin parasal genisleme sinyalleri vermest dzerine Kismen
loparlanma yagzansisir. Salginin real sektérdeki etkilerl Gnimiizdek| sirocte daha da
hissedllenillr sekilde artaya oikacaktir.

Halihazirda Diinys ekonomisi resesyon igerisinde olup 2020 yilimn il cayreginin
baslartrda alusan olumlu sinyailer salgin hastahdgin etkisivle darbe almistir. 2018 yilinda
229 araninds gergekiesen glebal ekenomik blylimeyi 2020 yilinda %4 .3 daralma takip

cksmiskir.
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12.4. Tirkiyenin Makroekonomil Gériniirmii

2008 yiindakl kiresel ekonomik krizden sonra Tirkive ekonomisi ciddi bir teparfanma
slirecine girmig olup 2014, 2015 yiltarinda GYSH hir énceli yida gbre % 5,2 wve UYhG,1
sevivelevinde artemistin, 2016 yill, pek galk Tarkl efkenin de etkisiyvle blylme hizinin
yavastodidt bir dBnem olmus 2017 viltnda %7,5, 2018 yilinda ise %28 lik hivime oranlan
valealanmustrr, 2019 vitinda bldylne aram 0,9 alarak gergeklesmigtin,

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkishde yilin ikincl ¢eyredinde %9,2 oraninds
daralma leaydedilmistir. GOnlGmiz Kparyle GSYH biliy0kiGdine gare TOrklyve, Ditnya’nin 19,
Avrupam 7, Blylk ekonomisidlr,

2004 whingdan ittharen cift haneli scvlyelerin allinda soyroden enflasyon oran 2017
wiknga % 11,1, 2038 yihinda 9:16,3, 2012 vilnda % 15,28, 2020 yilinda ise %14 60 olarak
aerceklegmigiir, 2020 wih Byl Thketlci Fiyat Endoksi TLIK verlierine adre wililk 11,75 dlr.
TUFE 202t yih Mart aywda biv onceki yibn aym ayina gore %1,08 oraminda arbig
géstermistir,

Lusizlile arantar ise son dg yilda %11-2%13 arahifinda seyratmokbeydi. 2021 vl Subat
danomindge issiz sayvisl gecen yim aynt ddaemine qére 250 bin kisi artarak 4 milyon 236 bin
kisi afrmustur, Issizik oran 0,7 puanhlk arbis ite %4134 seviyesinde gergeklesti, Tanim cigr
igsizlik oran 0,7 puanilk arbig ile %15,3 oldu. Isthdam edilenlerin sayise 2021 yib Subat
dénaminde, blr dnceki yvilin ayr dénemine gére 22 bir kisi azalarak 27 milyon 477 bin kigi,
istihdam oram [se 0,1 puanhl azalbsg e %43, 4 aldu.

Cdemeler dencesl tarafinda ise 2018 vilinda Y75 olan thracakm ithaiatt karsilama oram
20319 ywilinda %385,9 oiarak, 2020 yilinda ise %A5,8 olarak gergekiesmisgtiz. 2021 yih Subat
ay1 itibariyin 12 avilk carl islemier acife 37,785,000 USD alarak gergeklegmistir.
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Kisi Ragina Biisen GSYH (USD)
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[ T . S s e s e o =
T3 Tl R
e .
B |- - — -
mwae | .. . FE ’f_“.‘
i
b " e
tir g ;
LT [T R &
ks e P
¥i RLFE)
3 i
I
-
b
b
; Y . - .. -5
Wil MEE 1% 26 EED Hal MM9 2Uld @d GSI2 0 Did raTE R s ormm
A Ean ESH vl Bay GITH R Ram G ey

Temel Ekonomil Gostergelar

- 1 - " -
R P ATV, 1”"‘”15“““"1"-: SO P 2 .!s.’j...- SRR - NRR 1 HN /' -.,'..._..?I-‘.,-;..;,_;‘-!:?i. o eere
i'.wrt, [ ark Fyasloads. dhbyms T IEY LG FEA 1EXT 3.134 S uq . " i iy
; - = S 4 ;
TESVH, Carkipatlaila, bectyie b HT T 554 &6 554 ¥ s LRk
wLleels, Rin Wigs b3 LER T ETFIL tu sy BiLI3Y ey HraTd #4324
. i N L
p1SLARGIMA 5 SV H, Canl Fyatlarla, 5 4. I=% 1625 11825 10, M NGy 4.784 F.2E" N5
HRACAR {015, kL7 P L tdpon § oy idsd 1534 1343 Libingd LR,
. . . € o
HAREATIGTSM S i ; 17.4 i 183 23] Fax ] o
Lidicd U LT A L 4 - L . &
IHALLI CTy EAF ), Flabpien § ~ FRERY 10 2384 1.3 AL 5 - d1Bg
N . Es . T . T 1 ]
TRALIT(GT|/GR, # . i o__owmf o wg o omd o caam X 30y
HAALATIM [ TIFaLATE If.l'l.ni.lkﬁhlﬂ. ﬁ . T, t
s T 74,5 4 4.8 ££Md
BFYaMAT GREIREFRL Maggr d : 5 7.8 FEX: 1 ;:.g 25,3 EEE]
DDGRUMNWL! LILEN] 'f'fTIH1hW\-RN ml: i
P2y s 19,3 1 L 12,4 9,2
ARA [SLEM R, CERGES|/GEH, &~ 33 Bl AT 22 18
L — 1 LT
[SELTRE KATLLRA ORAW, % 5,8 5T 22 H 54,3 AaA SE - o
bee i oma, ; 12,3 10,7 10.4 1,0 113 ]
TorlHErERA tmcul, % a1 4 4,1 7,3 g1 oAk
3LTLN'1'1 BEH bl ayul orlamslars o dadiam|
: : — | . L. _B& __ A _ FA. . LN 163 L18A L IER

N A

Kapurak: T Bhogomi Sakanleds Froromi (rdriain fmbal 20271)




-

e

0.3

a3

W

LRI

Danemler Ltibariyle Biiylime Oranlan
Hitrlsrve cxoanmisi, 20205 nin sun gevred@ie S99 ormimla By

20032020 heomind: Tirkive Thanamisinde sillik prlalama 33,0 vranindn bilviline ionsledlilrmitiv

Diinember ibarnyta GSYR Bilyiime Orantan [3)

1 )

i

il s EEl JURE Tk &0 SLE AL fakp M) S (e 2T Sk DL Bel kLD oy AN UMy bR 0T
ETI P | LT | L I T | Wl ke B

| I
PR Wil ey glar

aymal; TUIE

[ME 202024021 Biiydme Tabminleri:

2,2

2019
2020
2021

.3’ 5 -

Kepmak: L0 EBfanomi Sokandndt Frouanith Gdeiiuiim (5wbad 2021)

LOT

L)




Merkezi Yonetim Bilice Gergekiegmeleri

2021 T Subat wynedy ekl vinetim bllige galirleci L1846 milvar T, olarak gergeklesivken, bittge aiderler

a4 mitvar TT. olmey ve ity 232 milyar TL favla vermaisr.
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12,5, Mevout Ekonemik Kogsullanin, Gayrimenkd Piyasasingn Analizi, Mewvout
Trendler ve Dayastak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2008 wilinda yaganan ekanomik krizie haglayan dénem, ywasanan
difer krizlare paralel olarak tm sektirlerde cldudu gibi gavrimenkul pivasasinda da énermi
dlclide bir daralmayla sonuclanmusker. 2001-2003 dédacminde gayrlmensul flivatlasrda esklye
aranle ciddi dlslsler vaganmis, gline satim islemlert yok denecel: kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kavdedilen olumlr gelisimelerle, gayrimenkul selktdril canlanmaya
baslarmig; gayrimoenkil wve ingazat sektdriinde blyiime kaydedilmigtiz, Ayrca 2004-2305
yillaninda olusan are wve lalep dengesindeki totarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyadan
hizka yu<arn gekmigtiv, Bu dengesiz biiylime we srbiglanin senocunda 2006 yilmin sonuna
dadru gayvrimenkel pivasas sikntl bir stroce glemtlsti,

2007 yilinda Thrkive kin ic sivasetin adir bastidl ve segim artamiam ekonamiyi we
gayrimenkul sekidvdnd durgunlastireid gizlenmistiv, 2008 vl ik yarsinda ig sivasette
vaganan sikintilar, dinya plyasasindali daralma, Amerikan Morkgage phyasasindaski clumsuz
gelismelar devam ctmigbr, 2008 yilinda ise dinye ekonomi piyasalan cok ciddi gatkanblar
gegirmistir. Yikidmas dive dilgidnilen birgok finansal kurum dewrilmis wve global dengeler
dudismigllr,

Data dnce Tlrkiye'ye oldukgs latepkar davranan birgok yvabane gayrimenlud yatmim
fomu we yatirim korubosu, faalivetle-ing bekletme asamastnda tutmakiadie. Globkal krizin
atkilarinin devam ettidi donemde reel sekiir ve Tlcerriz alumsuz etkilenmigtir,

Ote vandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dilnyada we Tirkiye'de parlak bir yil
almamistir. Iginde bulundudumuz wilar gayrimenkot srojeleri agisindan finansmanda segic
olunan yillardir. Finars kurwmlan son donemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
aclsindan kaynalkbariy kellandirmak igin arastirmalara baslamislasdir,

2010 igerisinde ise sivasi v ekonomix verllerin Ingasl sektdrl lehine gelismesivie
dayvrimenkusl yatinmlarinda daha gok nakil psrast olan werli yatrmimalann gayrimernkul
portfayl edinmeye galtstidn bir wil olmug ve a7 da olsa daha esnek bir yil yasanmghr,
Gecmis dénerm bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydneitk gayrimenlul
Hetinteri "erlsileblliv Byath” oldugu sifrece satilatitinekts mesajin vermaktadic, Bitln vorilera
bakildiinda 2014 vihindaki olumibu goellgmeter 2011 118 2016 villannda da devam etmistle,

2017 yibindan itibarcn, boser ve jeocolitik atlenterin etkisi, daviz lrlannda yasanan
dalgalanmatar ve finansman imkirfanmn daralmasma ek olarak arten enerji ve is gliclr

mallyeter gelistivicilerin ddeme 2orufiu vasamasinag neden alimuagbur,
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Ubkemizdeki ekanomilk dinamlkler anermll élgide atlileyen ve cok savida yan sekiére
dleskek nlan insaat sexiorlnde yesaran bu zorfuklar gayrimarkuollerin fiyatlamalannda
optimizasyona ve dretilen toplam Unite sayvisi ile proje geilstlime hizinda disiise vol
acmizhic, Banka faiz oranlannmn ylkselresi ve valirimolann farkll enstrimaniara yénelmesi

de yatirim amach gayrimenkil alurlarne azattmgter.

Turkiye Genelinde Verilen Yapt izinlerinin
YiizdlgGmil {m2)
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2018 yilinda ditsiik bir performans glzen ingzat selddril 2019 wlhn son geyradi
itfibarivie toparlanma sUrecing girmigtiv, Bu hareketlenme 2020 wihinin ilk 2 ayltk dénemindes
da davam ctmistin, Ancak 2019 wilinen Aralik avinda Cla'de artaya gtkan Covid-1% satginimin
Marl eyirda llkemizde yayimaya baslamasiyla ekonomi elumsuz etkileamis ve gayrimenkul
seletdrl bu gurgunluktan payim almistir, Karanting sirecl sonrast TCMEB ve BRDK tarafindan
aclklanan lararlar va desiekler sekidre olumle vansimg, keitut kredisf faizlerindeki diistis ve

kampanyalar Temmus ve Aéustos aylannda konut satistanint rekor saviyvelere ulaslirenislir,
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Ticari hareket|ilifin  sadlanmasi amaciyla plyasaya aktarlan ucue  tikidite  dévip
kurlannda wve fiyatlar guened saviyesinde biy(k artglara yel acnis, sonrasinda Merkez
Bankast parasal sikilagma politikas uygulamaya basglarken parasal sikifasma  kararlan
sonrasinda banlkalavin bHkidice kaynaklan xzimis, bu de faiz oranlaringda wilkselize vol
agrigty. TCME, 19 Kasim 2020 tarihii toplantisinde pelitika faizi 475 baz nuenhk artisla
9%10,25%en %15% yvikseltiliristiv, Covid-1% vakefarnin hizle artmaseda ticard barekelligin
dzha da azalacadr disiinlldiginde gayrimenkul sekbdrinil kiza vadede zarlu hir siirecin
bekledigi Sngdrilesllir. Gelistiticiler ve dijer sektte paydaslanmn risk istahimin azaldid) bu
danemde arta we uzun wvade igin voni vabrm  planiamalanna adirhk verccekber
diizéiniijmektadir. Bitin bunlara radmen {stanbul cibi metrapel kentlerde havata gagirilen
ve proje agamasinda olan blyiik altyvap yabrmiznnm yan sira bdyiikgehirlerin slrekif arkan
nifusy kentsel rent) hala canli tutmakka, dodre bir planlamavla arz-talep dergesi ve
fivattamamn eptimal olustugu  lekasyonlarda  gelistivicilere  firsatlar sunmaktadrr, Son
dénemde yvabana yabrmealarin dlkemize ilgisi artnys olup gayrimenkul pazannda yabanayez
vacian sabslarda by etki gdrillmeklediv, 2020 Aralik avinda satiban toplam konut adedinin

%R3'0nd yabanclara vapilan saliglar olesturmalktadie,

12.5.1. Genel Konjonkiiriin Otlel Pivasas: ve Gayrimenkullerin Defjerine atkisi

26800 1i villarm Bagindan itharen turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Il Gelir igindeki pay
3N Uzerinde seyretmistir. 2016 vilinda Temmuz avinda yasaran darbe givigiminin de
etklslyie ilk kez bu pay 22,6 ilc 863 10k sevivenin altina lnmistle, 2017 ve dzellikle 2008 wili
turizmde topartarma vir almus, 2019 da bo edilim devam etmistir. 2018 wilinds toplam
turizen geliri 20,5 Milyar USD olarak, 201% yilinda 34,5 Mibyar USD olarak gergeklesmistir.

2019 wihinda turizmde gorgeklesen toparanmanin etkisi sehir gtelleringde de yawves
vavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortava gikmasiyvlas 2020 yih Mart avindan
itibaren Olkeye glris gtkiglarda kesitlamalar yvaganmaye baglanmig, yurtici we yurt disl burizm
hareketliliji durma noktasina gelmistiy, Bu silregte atellerin Bikill ks gecich alarak
faaliyetlarine ara wermis clup Haziran avindsn itiharen ademeli olarale hayata gegirilen
sormatlesme sireciyle az kapasitoyle de olsa agllan tesisler elmugtur, Yaganan bu alumsuz
durum cok sayvida Insanmn hir araya gelcigi kongre ve fuar turizminl de otkilemiskln, Kisa ve
orta vadede salginm eliilerinin devam edecei varsayimiyla sektdriin igarisinden gegmekie
oldufu darbodazin sirkallert zoriamaya devam edecedi dlsinilmektedir,

2020 wilinda 12 eayhk ddnemde toplam turizm gelin 12,06 milyar U5D olarak

gercildesmis alup bir dnceki yila gére %65 araninda azalmuglie

Frad

WL [/ .

I-O%Ll%__
.*'_.7“

20

s fIoema
S F




12.5.2, Tiirkiye Gayrimenkul Pivasasing Bekleyen Firsat ve Tehditlar

Tehditler:

Armeriks Birlesgile DevieHeri wo Cin arasindaki tican gekismiea, Brexib sitkech va Dinya

genelindeki pek cak farkl jeopobitik gerilimin ekonomiyoe cekisi,

«  Yabanrc sermaye kaynaky yatimmlarda gordlen yavagiama,

«  Tarkive'nin mevcut durems itEartyle jeopelitk risklere sqk ofmast sebebiyle
moveul ve gelecelde|d vabirimlan yavaslamas ve talebin azalmasi,

s Son diénomde déviz kurendaki aroigin faizler Gzerindeki baslkoy artiyor olmass,

«  Covid-19 salgiminin kisa ve arta vadeda turizim seltérdnd stkilemeye 2evam adecek

olrnast,

Firsatlar:

«  Torkive'deki gayrimenksl plyasasicm sbustar aras standartlarda gelen taleplere
cavap verecek dizeyde ofmas,

s Son dénemde gayrimenkale olan yvabanc ileisinin arbiyor olmasi,

«  Geng bir niifus yamsina sahip olmanin getivdidi dodal talekin devam etmesi,

«  Gayrimealule olar yvakarncl ilgisinin artmasl,

«  Ddwviz kurunun yilselmesi ile yebana wristlor iclsy Glkentzdekl tesistorn cazlboesinin
arkmasl,

= Az kapasie lle galisan bu dédnamin yveni yatrim ve iyitestirmaelore firsat vermesi.
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12.6. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistiklerd

[ mityon |
TESISE GELIS SECELEME
%482 %54,9
_azauss | _Azaus |
Lot Pt i L Y Lo

¥amtan Gecelemidlerin Dagulem
Yabana Zivaretgiler % 42,1
Yeili Ziyaretciler ™ 57.2

Grtatama Haly Soresi

Yabanci Ziyaretgilci 3.1 giin
Yerli Ziyaretgiler %9 giin
Fiin Zivaretcier - 2% giin

163 157,

Aylar Give Tesise Gelis ve Gacelemeler
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12.7. Turizm Sektdril Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler
UIK werilerine giire; 2021 ytlinin Ccak-Mart déneminde Ulkemize gelen yabanc
zZivaretsi sayis bir dnceki wihin aya ddnemine gore %53,5 oraninda azalarak 2.600.468 kigi
obmugtur, By sayimn 4970,2=i yabana  zivaretci olup %2987 yurtdigr  ikameth

vatandaslardar olusmaltadir,

GIRIG Yapan Zy/aratih Sayis! Oriajama Gacatama §ayE
keurnbier of Dogasing Wialkors Avargqd Mumber 87 Caintghls
Yatandag Vatandag
{yurl dginda Pt degenda dkamet
Hsemet cden) eden}
Yitik - Arpeat Yabaho! CHizen (Reaident Tepteny Yebanct Citizen [Resldent
il < gar Cayrek - Quarder  Topher -Total Forelgnert abraadt Toial Foseigner abroad:
218 Yilik - Arneral 45020 673 Jp 51 02 d87&E T 88 a0 15,3
; g 122 132 4 08 &3 12414381 1,1 1.2 14,5
(4 1% 057 D27 §an5 102 1212885 85 .0 134
it 18 736 755 15 g04 734 Zaez 031 0,4 ES 145
v FEG1 M40 £ EQ3 235 1162 S04 118 10.5 18.0
2Me Yililk - Annual Bt 060042 44712570 7147 0F2 949 .4 54
N G Edd 231 5 460 320 11E15171 10,4 AT 13,6
I 12 72 248 11 405 314 1263 335 9.3 8.8 122
Hl 21 811 904; 18 437139, ERTET: S an B2 438
'} 10 847 240, 2315 240 1625 100 115 0,8 4G
2020 YulRest . Annuzl 15 425 #6b 12105 265 3146001 124 10,2 #d
| 5030413 4 G35 345 1003563 10,3 or 13,5
il - - - - - -
17l 5604 155 4 430 453 1174102 114 9.3 Fall|
I 4 H02 295 3042 367 9403349 156 2.1 252
20H Willik - Annilal
{ 2 600 465 1026 227 TR 245 164 id5 224

Cikeg Yapan Ziyareici Sayist ve Ortalama Geceleme Sayisi, 2018 - 2020

2021 yili Ocak - #art déneminde Ulkemize en cok zivaretgi génderen (lke
stralamasinda Rusya Fed. %24,24 (219.4158) ile biring, Iran %7,9 (71.517) ile ikirci,
Almanya %784 (70.569) lle d¢lincd siradadir. Almanya dikesini Ykrayna ve Bulgeristan
lzlernekiedir.

Ulkesnize selen yabang zivaretgilerin en gak givis yapbiklan sir kapdarmin bagh

aldudu iler sirelamasinda ilk 5 i1 asadidaki sekilde gergeldesti:

« Istanbul {475.785)
¢ Sirnak (201.823)

- Edirne (£37.935)

o Artvin {25.094)

o Ankara (17.494)

Lt
A




2003 12029 ssa ]
Bt TR e 008
2005 I.21 124 E-ElG__ _

2017 24610034
C2iia; BOARR 40T
zmg J'(i.: 050 .:_'m;

4 a:'a-'-:l':;'::? N

' JS 0 mn'
BRI

e | esmon

2 El] ? 3:.?-

3346028,
10483623

37 969 sz?

46 112 592
51 ?4? ':‘E]*J

23 ME |42

aylara Gore Ullkemize Gelen Zivaretgiler

Kk Noeethe ve Dhcizag Bekeidigs

.<':‘- _,3’("

- T

l_.{_} M= .

Sl



13. ACTKLAMALAR

s  Rapora konu parsellerin yizdlglimbert asadudaki tabioda sunufrmistur,

”:»-2& Ny
4 B SEL—? S
. %m - N

't
2518 163.968,77 t
i

1558 9.50%2,00 i'

« Rapora koav tasinmaclardan 2518 parsel sahil geridinde hiringd parsel olarak yer

almaktadr. 1598 parsel iso 2518 parselin yvanmda ig xesimde (2, Strada) koenumudor,

2518 parsel:

e« Amorf bir geornetric seklldedir,

«  #iyr hattindan itibaren glneye ve pative dedru ic kessmilerde edimil bir lopografik
yoHya sahiptin.

a  Senrlanm belidleyon herhangd blr ursur aulpnmamaktadir,

% Denizo sifi konurmdader.

2518 nolu parselin goriinimi

I1.- Xﬂ.ﬁ

LOTUS___f7 e N

{",?



e Amarf bir geometrik sekildedir.
= Edimli blr Llopoarafik vaprya sahipiie,
«  Syuvlanm balirleyen herhanal bir unsur bulunmamaktadrr,

«  [Denize 20 Parsol kenumunda olup manzaras: maveutiur,

1598 nokli parselin goriinmii

otus._
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Krzilbiil Projesi.

»  Kizitbitk projesl loplamda 173.477,72 m* yizélgimll 1598 parsel ve 2518 parsel

Gzerindza yer almakladir.

s Proje, karma kullanim projest olarak 4 etaptan clugacaltir,

« 1., 2. ve 4. Etaplar 2518 parsel Uzevinde wer aimaldadir, 3. Etap ise 1598 parsel

izerinde ve kismen 2518 parsel Georinde planlanmistiv,

«  Ctaplarda yer alan teslsier agaificdakl g:hldir.

_ KRILBEK PROJES].
205 GLALI 5 YILDIZLOTEL
OTEL BOLGES] HivUz
' SaHIL-DECE
BEYATE LI BEACH
DEREM (LI ORITEL ER| (555 ARET)
WELLMESS RARK
THER AL
DEVRAEMIILK B GES HAWIE
’ SAML-CECK
RIZIEK U1 BEACH
LABIES PLOL CLUB
LETAP EKECUTIVE LOUNGE
K RESTORAN-KAFE-FASTANE
GhvlM
TAARKET
SHOPR DY [y} KUAFLR
o - MESLIT
CLUB PARKY-BABY CLUR-MIn] CLUR-SLNIGR CLUB,
PLAVE.FI3H CLUB-TEENAGE CLOB-GAME ROCM-GOLOEN AGE CLUE,
CWUN KONSOLU-BI AROOMASATENISE '
ZIPLINE-MACERA PARKURL TIRMARMA TERASLARN-TERAL| CVUN-
Lo JMINTVILLAGE-ETKINLIK ALAN| VE K AFETERYA-DRYANTIRING Ralulet)
| AKTIVITEALANLARI YOREFHFEU-ERSTRENM SU KAYDRAK LARI-TEMALL INTERAKTIF 84
| . ' FARKEMEME R AYDIRAKL] HAVUZ-SPLASH PARK-SU SPORLARI
: : ' ECITIRg BARRE EZLWHNDSURE R (RO SUAITISEPOREARE |
L ETAP | DEVRERMULK BOLGES] BEVREMOK UNITILER] f852 ADET)
" KERHB{RON THE HILL
-3, ETAR. . JVILLALRRE GEVRERS(IK [N TELER] (35 ATET)
.4 ERAR Kzl SECRET VALLEY |DEVREMUR UNITELERI 156 ABET)
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I. Etap (Ote] ve Devremiilkl:

«  Projenin 1. EEabi 5 yidszh, 205 odah okel ve 1+0, 1+1, 2+1 we 3+1 tiplerinde
toplam S55 ariteli devremilk tesisinden olugmaktadsr,

e Anz Yap Mimari projesine adrs bodrum4zemintt normzb kat+cat kattan
olusmaktadir, Yap ruhsabna gire 58.538,05 m* otal, 49.587,00 m? devremiik ve
9.288,71 m’ orfalc alandan meydana gelmekted!r,

« Ftzp Bdnyesindeld carmt (AVM) alanindali  diokkaniar otel vyapisi igerisinde
rensatiandun lmskie,

» 12 ay hizmet vermesi ptarlanan olelin Latll, foplantl, sadhk, kongre merkazt ve
spar emagh misafivlere ev sahipligi yvapmasi planlanmaktadir,

= Etap blinyesinde yer alar Wellpess Parkta SFA we tenmal hizmetleri yer almaktadir,

«  Devremitik Onitolerinly Lip bazinda adetler ve sabilzbilir alantzan aszdida tablo

halinde sunulmustur.

e ) ~ SATILABILIR

UMITETIPI | ADEDI
= b ALAM fm2)

EE 397 23 79

ihl 13 : 134,18
D el ca L 1R40R
S S S RO S .1
L3+ i1 51,61 i
| TOPLAM 555 57.403 |
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Etap (Devyenmill):

o e
L

Projenin 2. Etabi 14 acdet blokta, 140, 1+1, 241 ve 341 tinlevinde toplam H42
devremellle Onitesinden clusacaktir,

Bloklarin kat agetlerl 5 ile 10 arasinda dedismektedir.

Yapl ruhsatima gore 34 blokta toplam 44.476,80 m* badumsiz balim {mesken?
alani, 31.15C,54 m’ ortak zlar bulunmaktadir, Ayrica 9,000 m? lik istinat duvar
ruhsatl alinmestir,

Devramilk Gritelerinin tip bezirda adetlert vz sabilabilir alarlan asadida tabio

fnlinde sunuimustur.

ONITETIPI | ADEDI | SATILABILIR ALANI (m2) |
110 593 53
1+1 13 | e
il | s 117 .
L 20 IR
TOPLAM | 852 59666
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2, Etap Gdrsetler




{i1. Etap {Devremiilk - Kuzulbiilk On The Hill):

» FProjenin 3. Etabr 85 adet villa tipi devremilllc dnitesi ofzrak planlanmisthie, Villalar
Tip 1, Tip 2, Tip 2%, Tlp 3, Tip 4 ve Tip 5 olarak adlandiran & Lig seldinde
projefendivilimistir,

s Yam ruhsat bagvurulan yapilmlg olup hendz ruhsatlar alinenasmugler,

e Kialbik GYD vyetkililerinder alman bifgive gdre loplam Insazb zlam 33.116 m',
szltlabilr alan 29.52% m* dir

«  Villalarin tip barinda  adetleri we satiabilir zlanlan agadida  lable halinde

supalmastur,

. . . SATILABILIR
ViLLa TiPl ADEDY ALANI {m2)
PO Sl et S
Tipl 7 : 258
T Tigz 6 ! 257
 Tip2w 3 5 214
o3 A 4_ —
T Tips 73 310
Tips ] 3010
ToPCAM P e Sy s

Proie Konumu
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Proje Cizimler
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Projenin 4, Etabi 19 adet kanb villas tipinde az kath blakiarda toplam 166 adet
devremiili Ualtesi alarax  planlanmesti,. Uniteler 1+1+ wve 241 tiplerinde
profelendirimiseir,

vapi ruhsall dagvuruiar yapinis olup henlz ruhsatlar ahnmarmister,

Wizl GYQ yetkllllednden alman bilgive gfre toglam ingaast alam ve toplem
satilabillr alan 27.73C m* dir

Oevremilx Unitelernit tip bazinda adetleri ve sabiabilir alenlan agadida tahlo
hallndoe sunifmusgtor.

 OniTETIPE | ADED SAT&ABHJRALANihﬁn

w1 1 8 | 157 i
241 88 176 i
TOPLAM | 166 27730 .
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14, EM YERIMLE WULLANIM ANALIZI

"Bir mitlldn fizild ofarak mimkdn, finansal oiaraic gergeklegtivibabliir olan, vasalarca i2in
verilen ve deferiemesi yvaplan milkl an yiksck dederine ulagbran en alas Rullasimdic”,
(UDS Madde 6.13]

“Yazalarca izin verilmeyan ve fiziki agidan mimlin ofmavyan kullanim ylkscek verlmlilige
sahlp on iyi kuilanim olarsk kabul cdilemez. Hem yasal olarak 1zin verilen hem de fizlki
olarak mitmkin olan bir leallanim, o kullanimin maatikh ofarak nigin mimkidn oldugunun
dafarlerms  usrmang Farafindan  aciklanmasim gerelktirebifiv,  Analizler, bir weya bircac
kullanemim olast olduduny belirlediginde, finansal fizibilite balkimundan test editirler. Diger
testierle birfikle en ylkssk dedevle sonuclanan kullamm en werimli wve en iyi kullanimdir,
{UDS madde 6.4)

Taginmaza konumiu, ulasim kabiliveti, bulundugu hilgenin gelisim patarsiveli, deniz
kiyisinda abrmasl, manzarasinin hulunmas), turistik potansivedi, imar durumu ve ylzalgdmi
Biyilligi dikkate abnrdidinda “Turistike Tesis"” prajest gelistiriimesinin en uygun stratej:

oldudu dlizindlmestadir,
15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarn dederine etlkd edar dzet faktdriar;

- Mevout imar dururnu
- Ayncahich korram clan durgunluk
- Turistik noktalara yalanhidn

- Manzaralarimn bulunmasi

pivasasynda yasanrmalis

- Daniza sifir konem

- ¥am ruhsabinin bulunmast {2518 parsel,
1. ve 2. Etap)

- Proje slanmman yizdleiimii bityGkiiiga

- Ozel sahilinin bufunmas: {2518 parsel}

- Tasimmazlarsn bulundugu bilgenin dodal
giizellig

-

Marmaris Korfezinde

nadir bulunan bir yiizdlciimih  _  {(lkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
bilylkidgiinda ofmasi ua karma alusahilecek giivenlik andigselarinin turizm
kullaramlara imkan veren yapis sektirll fizerinde zaman zaman yaratsgl
- Arazideki efimin yiliksek noktalarda paskhi
manzara gériisiind artirabilecek olmas - Covid-1% salgiindan  kaynaklh ofarak
- Imar p:aﬂ"’“n furizm va konut turizm sokitoriane yaganan daralma
fonksivonlarina yer veriyor olmasi - Salgindan kaynaklanan zarluklarin ne
ltadar daha devam edecegine iliskin
belirsizlil
——
ek
ey [
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16, DEGERLEME YAKLASIMLARY

Baderleme yvalklasimiannen wyqun ve dederleren varhklanmn iceridi ile iliskili clmasinz
dikkat edilrmesi gerekir, Asadride tammlanan we aciklanan Ug vaklasim  degerlemede
kullarulan temet vaklazimbardir, Bunfanin tUmd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine davanmaktadic, Temel dederieme yeklasimlar: Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasim ve Maiiyet Yaklagimidir, By temel dederleme vaklasimlanon ker bir farkl,
ayrint uygutama yanlemlering igerir,

Bir varlifa ikigkin dedertema yaklasimlavinim ve yintemlerinir seciminde amag halirli
durcmlara en uygun yantemin bulunmasir, Bir yéntemin her durama Jdyagun olmas: saz
kanusy dedildir. Segim siracinge asgari alarak asafidaiiler dikkate alimir:

fa) dederleme gbrevinin kosullar ve amac ile belidenzn uygun deder esasiar)l ve
varsayllan kullarmilars,

b olast dederleme yaklasimiarsmn vo yvontemlerinin gl ve zawid yénler, (O3 her bir
wonlarmin varhdin nitelidi ve iigili pazardaki katuhrnakar aafinden kulizndan yvaklagmmlar ve
varlemles balamindar aygualudy,

{dy vantemilaeriin uygulanmas: igin gereken gdvenilir bilginin meveudiyveti.

i6.1. Pazar Yaklasimil

Pazar vaklasiree varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynr veva karsilastifabitir
{beazer) wvarlklarla karsilastisflmasi surstivle gésterge niteliindeki dederin belirlendidi
yalklagim ifade ader.

Asofida yer wvorflen durumlargs, pazar yaklasymwn uygulanmas: ve by yaklagima
dnentli wvefveya anbamd adilik veritmesi cerekli gérillmeldadie

fay dederleme konusu varlidin deder esasing wyaun Lir hedelie son dinemde safilmig
olmas,

fhy deferleme konusd varkém veys buns dremli Slglide henzerik tagwan varhldanm
alif alarak islem gormes|, vefveya

{c) tnemli dlgiide benzer varliklar ile Hgili sile vapilan vefveya giincel giizlemlenetifir

iglemlerin sbz lkenusu olmasl,




Yikanda yer verlern durcmiarda pazar yalklagempun wygulanmas: ve bBu yaklasima
tnemll wvofvoeya antarnfe agirtile verilmesi gerekli garilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargitanamadiiy agadsdaki lave durumlarda, pazar yakizsimi uygulanabilir ve bu yalklasima
tnemli wefvoya anfamii 28irlk  werilebilir, Pazar yakliasiminmie  asadidaki  duramlarda
uygulanmas  halinde, dederlemeyt  gerceklegbirenin  difder vaklazimlann  uyguianp
uygulanamayacadint we  pazar yalklssimi dle belirlenen gdsterge  nitelidindexi  dederi
pekistirmek amaciyla atichifandinhip  adirikhklandirdamayacad dikkate almast gerekli
gérillrmektedir:

fa)] deferleme konusu wvarhda wveye buna donemnll Okgide benger varhkdara liskin
iclermlarin, pazerdaki ovnakbk ve harckelillk dikkale aimak adina, yelend kadar gdnool
alrmamas,

(hy dederleme konusa varhdm veya buna dnemik Slgiide benzerlik taswtyan varbiklarin
aklif almamakka hirlikte islem gérmesl,

(¢} pazar isiernlerine iligskin =ilgi eldo cdilebilr oimakla bidikte, karsilastinlabitic
varitklanr dederfame kanusu warbkla Gnoemii vefvoya agnlamhb farkithiklarinin, dolayvisiyla da
sibjektif dizellmeler gerektirme potansivelinin bulunmas,

fdy aiincel islemlare yonelilk bilgiterin givenilir cimamas {Ornedin, kulaktan doima,
zksik bilglye dayall, slrerjl aholy, muvazaall, zoruniu sattg iceren iglemler wb.),

fe) varlidin dodenni etiileyen dnemii unsuren varlifgin yeniden Oratim maliyveti veya
gelir yaratma kabiliyelinden zivade pozarda igiem gérebilecedi fiyat almasi.

Bircak varligir benzer olmavan unsurlardan alusan yapisi, pazarda Lirbirinin ayne veya
benzeyen varliklan igeren Islemiere iligkin hir kamtin genelde buluramayacadl anlarmna
gelir.  Poazar vyaklaginumin  kulfandmadidy  duremlarda dahi,  dider vaklzsimlarsn
uygulaitmasinda pazara dayalt girdilerin azami kuflanim gerekli garidmelktedie {Grnedin,

etlkin gatiriler ve getiri oranfar gibi pazara dayall dederleme algitleril,




KargHlastinlabilic pazar bilgisinin varhdn tpatip veya dnemit dlclide Benzerivie iligkili
oslmamas) halinde, dafarlameyi gergeklestirenin kargilastiriabitir varhikiar ile dederame
lkanusy varitk avasinda nitoliksal ve niceliksel henzerliklerin ve farklibillann kersifastirmal) bir
anzlizini yapmas gerekir. Bu karsilastirmab analize dayal dizeftme yapiimasina genelde
Ilhtivag duvilacaktin, Bu diizeltmelerin mekul olmas) ve dederlemeyt gerceklestiranlerin
dizettmelerin gerekoeleri ile nasil saytsallagtinldikiarina raporannda yer vermelar geralkir,

Pazar wyaldasiminda genellikle her birl Farkll carpanlzra sabhip  larsilastinlabiliv
varlidardan ebde edilen pazar carpanlart kullanibir, Bellrbenen aralikban wregun carpanin
saciml nitefiksel ve niceliksed faktdrlorin dikkate alindid bir degertendirmenin vapilmasine
gerektielr,

16,2, Malivet Yaklasems

Maliyet yaklagirn, blr aicinin, cereksiz kilfer daguran zaman, slverissizilk, rlsk glbl
etkenler s&z konusa olmadikga, belli bir wvarhle igin, ister satin alma, isterse yapm voluyla
edinilmis olsen, kendisine eslt faydays sahip haska bir varligl elde ebme malivetinden daha
fazla tdermre yapmayacan: ekonomik ilkesinin uygulanmasivla gbsterge nizeligindeki dederin
walifendidi vaklasimdir. Bu yaklasimeda, bir varhdin car ikeme maliyetinin veya yeniden
ijretim maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozilma ve dider bigimlerde gergeklesen Him
yvipranma gaykariun digiimesi suretivle gésterge nitelijindeli deder belilenmektadir,

Asafdida yer verilen durumiarda, malivel yvalklasimnmin uygulanmas) ve by yaklagima
dnermll vefveys anfanth agirlik verilmes! oerekl gdrilmekbadi,

{a@y wathmedarm dederleme kenusu varlkla dnembi dlglde aym faydeya sahin bir
varligl vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdm, kstihmolann 61
dodoreme lkarusy wvarhd) bir an ewvval kullanabiimeler] igin dnemll bir prim ddermaye razr
alrmak durumunda kalmayacaklar kadar, jusa bir slrede venlden olusturulabilmes:,

{b) wariin dodrudan galir yaratmamast vo varligin kendine dzgl nitelidinin gelir
vaklasimni veva pasar yaldagimin olanaksiz kifmasi, ve/veya

{2) kuitamdlan defer esasimin temeal olarak |kame deder drnedinde olduduy gipi ikame

maliyetine dayanmas,




Yultanida yer wverilen durumiardz malivet yaklasimunin uygulanmas) we bu yaklasima
tnemli vefveya antamlt adirlk veriimest gerekli gérilmekle blrlikte, =8z konusu kriterlerin
karsttanamadifi asadicakl llave dururtlarda, mativet yaklasimi uygutanabilit we bu yalklasima
inemli wefveya anlaralt adirhle werilehilir, Maliyet yallasiminin asagdidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde, deferlermeyi  gerceklestirenin  diger  yeklasimlann  uygulantp
uyqulanamayacagini ve mablyst yalklasimn ile belirtenen gédsterge niteligindeki degort
pokistirmele amacoyiz  adirhkfandinlp  adiriklandmiamayacaginge  dikkate almasi gerekl
garifmektedir:

fay walilmclann ayne faydaya sahig bir varhd yeniden ofugturmay) digdndlkler,
ancak warldin wepriden olusturulmasinin dalnde potansiyel yasal engellerin veya dnemii
vefveya anlamll Bir raman ibthyaciamn bubunmast,

) mallyet yvaltagiminin diger yaklagirmlara bir ¢apraz kontral aract olarsk kullaniimas
{érnedin, malivel yvaklasimmn, defarlemesi Ifcbmenin sdreklifigl varsayimivla vapidan bir
isletmenin  tasfiye esasinda daha  degerli clup  slmadidmin beylt edilmesi amaciyla
lcullanilmast], vefveya

{c) varhigin, mallyet yaklasimunda kuliandzan varsayirnlar son derece givenilir kilacak
leadar, yeni dusturuimus almasl,

Kismen tamarmianmis bir vachdie dedert genellikle, varligin olusturuimasinda gecen
sireye lkadar katanllan mallyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katk yvapip yapmadidm) ve
kallimertanm, varhgin, tamamlandidindaki dederinden varligt tamamlamak igin gereken
malivetler ile kdr ve riske gire yaprlan uygun dizeltmeler dikiate alindiktan sonraki
dedering iliskin beklentiberni yansitacalkiir,

16.3. Gelir Yakiasnum

Gelir vakiasimi, gdsterge nitclidindeki dederin, gelecakteki nakit akislarmin tek bir cari
defdare dénistirilmesi ile belidanmeslni sadlar, Gelir yaxlasimimda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelilerin, nakil akislariin wveya maliyet tasarrufannm buginkd
dogorine dayanlavak tespit adlbir.

Agaiida yer wverilen durumlarda, gelir yaklaspmann uygulanmase ve Su vaklesima
gromli vedveya anlamh agittk veriimesi gerekii gérdlmektedir.

s L e
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{a) varhidin gelir yvaratma kabiliyetinin ketihimeoinin gdzlyle dederi etlkileyen gok dnemili
bir cnsur olmas,

{b dederleme kanusu varlilkda ilgili gelecekteld gefirtn mikian ve zemanlamasma iliskin
makul tanminler mevcut oimskla hirdikte, ilgili pazar amsallerinin varsa hile az sawida
alimasl,

yukarida wer wverilen duramlarda gelir waldasimicin uygulrnmas) vwe bu yakiagima
daemli vefvava antaml adlk verilimesi gerekli gériilmekle nirlikie, séz konusu kriterferin
kargilanamadide asafidaki lave durumiarda, gelir yakdasime uyagulanatilic ve bu yaklasima
dnermli vefveya anlamh  agerhic  werlebilir. Gelir waklagtumin  asadulaki  durumlarda
wygalanmass  halinde,  dederlemeyi  durgeklestirenin  dider  valdasimbanm  uvgelamp
Uygulanamavacedimni we  gehlir  yaklazimt  ile belidlenen  gislerse  nikelldlndeki deder
peklstirmek  amacyla  adifiklandinkp  sdwrliklandirilamayacadm  dlikkate  almast gerckl
gortimekledir:

3] Dededems kanusue varhdin gelir yeratma  abilivetinin  katihmomn gézlyle deder
etkileyen hirgok falkddrden yaliuzca biri olmas,

b} Dejerleme konusuy wvarllde kgl gelecekteki gelirin miktarl we zamanlamasina iliskin
dremi belirsizliklesir bojunmas:,

o) [Dedenteme kontsu varhklz flgili bilgive erisimsizligin bulunrease (drredin, kontral glcd
bulunmayan  bir pay  sahibi gegmis  tarfhli finansal  tablolare  ulasabilie, zncak
tahminlerg/bitgelare vlagama), vafveya

dY  DJegerleme konusd varlidin gelir yaratmaya henifz baglamamast, ancak baglamasinin
alantanmiz oclmas.
zelir vaklagimimun temelinl, yatimmeolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi baklemeleri

we hu getirinin yatisma #Hskin algdanan risk sevivesint yansitmasimn garekli gérillimesi tagkil

ader,
Genel olarak yatunmeotlann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya "gesitlendirmeyle

giderilemeyan risk" olarak ¢z bilinir) icin ek geliri elde etmeteri bakienir,

L e
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projerin deder tespiti agagrda belirtilen ana haghldar altinda yapilmisar,
17.1. Projenin Halihazir Purum Dageri

17.1.1. Ruhsal akinan 1. ve 11 etaplorim halihagzer dorum degert

17.1.2. L ve 1V, etaplarmo arsafarsa pay: deger
17 Tim eiaplar icin ruhsat alinmast durumunda projenin halihazir durum
dedeari {Bilgl icin)

17.3. Projenin bitilg dorum dederi {Bilat icin)

17.1. Projenin Halihazir Durum Degey

Projenin  halinazr durumiyla dederi agsadida bebirtilen ki ana bashk altinda
helirlenmistir,

17.1.1. Ruhsal alinan L. ve 11 etaplanin halihawar durom degert

17.1.2, IIL ve IV, ctaplarn arsafarsa pavi degeri

Sermaye Bivasasi Kuruiu'nun 01,02,2017 tarh Sert 111-62,1 say1h "Sermaye Piyvasasinda
Dederferme Standartlan Hakkinda Teblid” dodrultusunda Sarmaye Piyvasasi Kuroju Karar
Organtmin 22.06.2047 tarth ve 25/8%6 sayih karari ile Uluslararase Degerleme Standartlar
105 Dederleme Yaklagimlarl we Ydntemleri bashidr alomdas yer alan 10.4. maddesi
"Dederleme calismasinda yer atan bilgidler ve sarilar dilkkate alindidinda, dzeliikle tele bir
wartemin dofruiugena ve glvaniiiridlne yiksek seviyveds itimat duyuldudu hallerde,
dederlomeyi gerceklestirenierin bir wariigin dederlemesi igin Zirden fazla dejerleme yontemi
kullarmas gerekmez” hilkmi goredlace tek bir dederleme yonteminin kullanifmast uyagun
gdrilmits ve projenin hafikazir durumuyla defierinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yalklasim”
kapsaminds indirgenmis Nakit Akemlan yontemni kullamlmigtir,

Gelir indirgeme yaklasiny vérteminde kultartan blrim sabis dederleri (devremilk f ticar

(nile / ofel nda satis bedeller vs.) emsal kargitbagtinma yontemivie telirlenmistin,




Riyasa Bigieny iz,

K

"opa ADEDT : 196

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIX ODA FIYATI: 3.500-11.000 TL

e R

Qmamnu’ndp yer alan wve denizo sifir konumda olan lesls 36 odabedir. Tosisin
| kendine ail iskelesi ve dzei kum pleji meveouttvr.

ODA ADEDI : 187

YILDIZ SAYIS): 5

ORTALAMA GECELIX OPA FIYATY: 3.000-6.000 TL

_'i;iffgLJt L{E'J;-'IL], Burunucy mevkiinde yer alan busis 182 odalidin, Teslsln xendlae ait

ézel kam plaji meveutiur, Otel blodu ve villalardan olusmaktads,

T



ODA ADREDRI : 320

YILDIZ SAYESI: &

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI; £.250-2.500 TL

‘ODA ANEDT : 32

YILDEZ SAYISI: &
"ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 2.500-5.000 TL




OD& ADEDF : 127

Y117 SAVISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.750-3.750 TL

ODA ADEDI: 35 ) N .

Y1iDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATL: 1.500-3.500 TL

Rapor Kahusi tagimaz ife ayni balgede yer alan lesisin denize layist meycuttur.

+
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GDA ADEDI : 193 ;

YILDIZ SAYISI: 5

TORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.300-2.500 TL arast degigmekte

QDA ADEDI : 444

I'VILDPIZ SAVISI: 5
|

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 2.000-3.500 TL arast dedismekte

[Marmarls koyu sahilinde Icmeler Paroucak cam ormanlarimin iginde yer alan |
Senbido Lotus Beach Lesisinin 850 Metre uzunleguncaki kumsal bulenmaktadhr,

i
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T

OrerPiyasast Emsal 2

Biélgeds yer alan 4 we 5 yidezl eteller Ozerinder yaprlan incelemede yaz sczond glnlitk
konalklama fivatlanmn 1.250,-TL fle 11.000,-TL zralifinda degistigi gdriimistir, Kizibik
prejesi kapsaminga inya edilzcek 5 yildizh atelin konumu, manzaras), sosyal tesisleri wve
acgua park, weliness park ve kendine 4S=el plaft gibl imkantan ve aynca termal turizm
fanksivanlu olarzsk tim il ack alacedl da dikkete alinaralke 2023 wib igin orialama glnlik
ada fivah 950,-TL olarak belivlenmistir,

.x':'i};g';_,
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Kiralik Ridkkar Emsalferi:

Emsal-1 Remax Emlak-Tel: 537 443 41 11

Marmnaris merkezde yer atan, isiek cadde Uzerinde konumiy 100 w7 leutlapim alani dikkan
300.000,-TLAyI bedells kirahiktr, (250,-7L/m?)

Entsal-2 Mavi Marmaris Emlak-Tel: 532 708 27 12

icrneler merkerde ver zlan, islek cadde Gzerinde konumlu 25 m® kullaaim alach dilkkan
55.000,-TLiv[ bedelle kiralktir, {183,-TL/m*)

£msal-3 Su Emlak-Tel: 533 242 55 34

Icmeler merkezde yer alzn, Kemal Seyfetin Elgin Bubvanma cephefl 106 m? kulanim alanl
ditkkan L®.500,-TL/ay hedelle kiralikar, (174,-TL/m™)

Emsal-4 Step In Emlak-Tel: 537 330 00 66

Marmariz merkezde ver alan, iglek cacdde zerinde konumia 110 m? kullanim alanll Glikkan
150.000,-TLfvil bedelle kiraliktie, (114,-TL/mMY)

Emsal-5 TT Emlak-Tel: 533 454 80 06

icrmeter merkezde yer alan 15 m” lullamim alank ditkkan 3.500,-TL/ay bedelfe kiralbr,

(733,~FL/m?)
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L L - 220
. : uﬁ.wm i Dfn:nl.r.m: - R Dil:e]rme R . .:- D“_""_Fd'zf"* .D‘E-IEHI.'..I-; I
. Ordnl AR ] D Divumw - | D@ cDarkme (f o OrEnF | Crame Y

Emsai 1 250 5% 1 100 i 08¢ | DahsKati | 26% | Dahnby | pos 104 175
: Emsaly | 183 522 | .25 | o5 | Dhakata 5% | Dihain | -5 15% 210
E Emsald | 174 -5% Wws P .| Daha Katy 2585 Behafye | -2% 5% 2m)
, Ersal 4 154 St | 118 E 0% | Dahakoti | 25% | Dahaiyt | 1036 0w 135
[ Emsals 23 -5%5 15 | B Daha KAt 25% | bBahaly -5 ES%h 268

Pivasa bligilerinden harelketle yaprlan emsal analizing istinaden proje blnyesinge yer
alacalk ticari Unitelerlin (AVM) artalama m” birim kira dedart 2021yl igin 220 Ti/m” olarak

belirtenmistir.
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Devramifl Pivasast Arastinmash

Frlas Armudln o] i Y afova)

Yatova Armutfuda yer alan tesis 360.000 m? arazi Ozerinde, 2138 devromiilk Galtesinden
oclugmaktacir, 141, 241, 311 ve villa tipinde Oniteler Bufunmaktadir. Pevremilk dlarak
isletilmeiktedir. Froje binyesinde y0zme havuzlan, sgua park, saurelar, tuz odalan, buhar
odalan, masz] Onitelert, piai, deniz aktivite asporfar, spor sahalar wve fitness selonu
buelunmaktadtr, Froie bdnyesinde sifie satis bulanmamalia ofup ikind el nivasasinda ahim-

sanmiar gergokiesmekledir. Glncel pivasedaki el dedistirme fivatlan asagicaki gibidir,

Ev TI9I 141 i
DANEN SURES] 15 6UN g
TERMAL DONEM 8.000 TL-15,000 71 §
YAZ DONEMI 15.000-25.000TL |
E¥ TP 241
DONEN SURES] T
TERMALDANEM | 80007115000 R, |
VA7 DN £ 30.000°1L- 5G.000 L

gy
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Tlattusa Vacatics Thermal Club (Haiihesie - Glee)

Hattusa Kaz Dadian clarak isimlendirilen proje Balkesir Glre'de yar almaktadir, Devre Tatil
seldindo igletme medeli sulunmalkiadir, Froje devre tatil dnitelen ve oteiden ofugmaldadir.
45,0600 m? arazd Gzerlnde ver alan protede 140, 141, 241, 311 tiplerde 470 fnite yer
almaktadir. Proje bilnyesinds plai alan, 2l ve kanalt tath s havuzlan, agik kapal termal
hawvuzlar, cocek havozlar, termat su lkullanimi, jakuziier, hamam, bihar odasi, ssuna, fuz
odasi, kar cesmesi, uzman dokier, kapall oyun slanl ve spar sahalan bulunmakbagr,
Projede 2021 vil icerisinde agimas plantanan 16 Hoktan alusan, Tkra Sadlikh Yasam Evien

mubaiazakar ailelare hizrmod verecaikbir,

VRIS 1+
___ DBONEM SURESS 1 HAFTA
 TERMAL DOMEM 29,325 7L
IO 7 - O BT
I 7 NN SO = W
‘ DONER STRES] T 1 HAFTA
TERMAL DONEN 42,295
i vAZ DDNEM 75,796 7L
_ EVIiF 24l
o DOMEN SURES _____1HAFTA
TERMAL DONEN 55720
YAZ DENE R 167,625 11,

'a-u'r /
/
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Eartez Termal Club (Babhkesie - (e}

Prajo Balkesir GUre'de yer almaktadir, Devremillk seklinde islebme modell Bulunmakiadir,

25.000 m? arazl drerinde yer alan prajede 2+1 ve 351 Gplerde G090 Unlte yor almakiadir,

froje bilnyesinde elaj alant, termal havuzlar, masgj {nitetert, Tiric hamami, sauna, buhar

odasi, glzeitik salerlar, spor sahalan, kapah wve acik gocuk oyun alanlan, fitness salonu,

kapalt oyvun salonlan bulunmaktadir, Satig ofist ile yapilan gdrismece yaz doneminin

satrstariun sona erdifi dbdrenitmistive. Devremilkler yaz ddneminde ikind | piyasasinda cl

dedistismakiedir. Muhafazar mislen kitlesine hitap etmekiedir.

s — T
YR A DONEM SURESH " 1acUN

VIS T ] TERMAL DONEM 25.000 TL

Ryl s o Y47 DONEMI 150000 TL

e AT T N
St " BONEM SORESI 1 acln
e 2 TERMAL DONEM 35000 TL - 45000 TL
g % _ YAZ DONEMI £0.000 TL-180.000 TL




Proje Boly Demirciler Mevkii'mde wyor almakbadin, Deveemibllk geklirde igletme modeli
bulunemaktaces, 137,000 m* arazi dzerinde yer alan profede 1+0, 141, 2+1, 341 tiplerde
470 dnite yer almaktadi, Proje binyesinde kapalt termal havugdas, van agile termal
havuzlar, hamam, buha= odalav, seunalar, ker gesmaesi, macera dustan, sok duslar, tuz
odatar, tath su havuzlas, aguapark, gocuk havuzlar, toplent salonlan, kapal oyun alanlare,
spor sahalarl, fliness salone, macara parl, rafting, atv ve paintbalt bulunmaktadir. Praoje
satizina 2015 wilindan bl yvana devam edilmektedir. Muhafazakar mistaer killesine tygun

bir nitelikte pazarlanmaktacd:.

- OO 2 (- I IO T N
T obnemsiResi  1HAFTA
TERRAAL DERNCM _YAgshLhs1a it
i o MNAKIT: 24,800 71
vAZ DONL I JARSITLE 92000 3¢
FivaT S— _ NAKIT: 80000 TL
i A O L N N Ll SR
: C DBMEMSORES| L HAFTA
S ' TERMAL EWEM TAKSITL: 36,500 TL
- NAKIT: 34,450 TL
. TAKSITL: 53.000 Ti.
YA DONEM _ NAKIT: 47,000 TL

ik

E
Eie Ay

. e ;
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Huramis Falit o (Talkesir — Glze)

Proje Balikesir Giire'de yer almaktadir. Devremnilk seklinde isletme modeli bubunmaldtadi,

60,000 m? arszi zerinde vor alan prajede 141, 2+1 tplerde 380 Onite yver almektadir,

Praje bfinyesinde agik-kapah tarmal ve tatl su havizlar, Tirk hamami, tahar odalam,

saunalar, tuz adalan, masad dnitelerl, aauaparx, maliklere alt mavi bayraklh plaj ve

kadinkars dzel kapal: sosyal donat alanlan bulunmaktadrr. Projo sabisinag 2015 yilindan b

vana devam edilmektedir.

1IFrARIS TATH KOYE

BALIKESIR / GURE _ _ _
T o0 T
LY MG DN Rl
o SLCO M e
e L
TR0}
i 11 ]
DONEM sEiREst 136U
TERMAL DONEM Kara Cophaid6.000 TL | Deniz Capha: 65,000 il
NN Kara Cephe:11B,010 T1, | Denir Cephe: 195,000 T¢
[y Eipi 2+l

nonemsimesl | MeUN
TERMAL DOMEM | KARA CEPHE:E5.000 TL | DERIZ CEPHE:L00.000 TL
¥AZ DONERY HARA CEPHE:140.000 TL] DERIZ CEPHE;260.000 TL

a7



DevEemilk PivesasiEmsdl Kiatizl

Rapor kanusu Kizlbdk Prejesine konum ve konsepl olarak benzer bir devremiiik projesi

bulunmamakla birlikte Tarkive genelinge crmsab alinasliecek Termal turlzmi de sanndiran

gevromik ve devre tatil profelesinin gensl bifgiler ve maovcut pazarlama fivattzn yvularida

varilmigtir. Plyasa tllgilerinden de gériilecedi tizere dewremibk/devre tatl modeliernde

devre fivatlan, yaz sevond wve termal sezona we (lnite tplerine gore dediskentik arz

etmekbodir. Yan sia prajenin konumu ve biinyesinde barndirdige altivitetor de fiyatlarda

belirleyici bir ral eynamaktadie, Rapor konuse projenin satis pazarlema departmani ile

vapilan goriismelerde hallhazirda sanska olan 1. Btabin glrcel davremilk satis fiyvattar Ile

2., 3. Ve 4. Etaplarmn satisa baslanmas dis0nifen yillar igin &ngdrilen satig fivatlan asaida

tablolar hatinde sunulmusgtur.

I. Etap — Halihazwrda Satista

IR
Sodeay 0T

I. ETAP 1 HAFTALIK DEVRE FIYAT (T1) )
ﬁNiTE“fiPil ADEDL SaTLARRIR iLKAAHAR | YAZ | SOMBAHAR| #iS GiNEm ORTALAMA 2 |
ALANI (m?) E FIYATI {TL/m2)
1 357 83,25 | 58.072 |-106.402 | 68.638 45.550 ¢ MKBAHAR 34,101
141 BB 135,18 96.097 | 172691 | 111333 | 73.928 |  YAZ 51.319
241 59 164,05 116554 | 209.535 | 335.198 | §9.727 !SONBAHAR 34,556
3+1 11 251,61 178.753. | 325429 | 207346 | 137601 KIS 26,250
TOPLAMI | 555 57.400 | CRTALARAA 40,307
11, Etap — 2022 Yilinda Satiga Cikartlmas) Planrlanmaldadsr
T weee THAFTALIK DEVREFIVATI (1)

. . SATILARILIR } : o . ‘DRTALAMAMZ
CTipl | AGEDI UIEKBAHAR | YAZ | SONBANAR DONEM )
UNiE ' ALANI [m32) ki : FIYAT (TL/m2) |

140 593 53| asEe0 | B/p53 | S5.676 | 37.612 | WKBARAR | 44204 |
1 153 56 §8.273° | 158.731 | 102.384 | 67.952 vAz i 7a.5%9, !
241 B4 197 f 108.247 | 194.647 | 135.562 | B3.327 SONBAHAR, 51307 ¢
3+1 20 | 174t 16047 | 28B.457.| 186077 | 133487 | ®i§ 24059 -
[OPLAM | BSZ 50.666  ; . ORIALAMA £2.295 |

RE



FI1. Etap — 2024 Yilinda Satisa Cikariimasy Planjanmaldadir

Ili. ETAP 1 HAFEALIK DEVRE FIYATI [TL)
T L1 S
. . .| KUELAMIDA ; . ORTALAMA m2
VilLATIPi| ADEDI | . . ILKBAHAR: VYAZ SONBAHAR | Ki§ DANEM - :
ALLNI {m3] FIYATI [TLfin2)
 Tipt 7 258 487.747 | 877.054 ! 565.7a2 | 375.461 | iLKBAHAR AL B3N
Tip? b 257 485,651 | B7L.286 | 563.337 | 373.34% YAE 162,927
Tipdx 2 218 411,330 Tag.044 77 RS 314,637 | SOMBAHAR 105,133
Tip3 54 329 622113 [L1MB.662] 7ILG2R | 478.854 Kis 63,765
Tip4 23 3 © GEG.G1Z L 1053.036F 679.250 | 450.797
! Tips 2 304 | SBEB.335 | LOTR:36% ] 656,977 | 4354957
! TOPLAM | 95 20:529 . ORTALAMA _ 107.129
IV. Etap — 2025 Yilinda Satisa Cikarimasr Plankanmaktadir
W. ETAP T HAFTALIK DEVRE FiYATI [TL)
4 13
AT .. ORTALANIA 12
OriETIR | AaDED] KBAHAR | Yar | sOMBAHAR| KIS DEIMERA . o
1 ALANE (M2} ' FiVAT (TLfm2)
1#1 78 157 268051 | 4813351 3LEBAS [ 206.313F EKBAHAR gz.182
a8 83 176 301852 | 542.952 | 350.253 | 232433 YAZ 142.777
SONAAHAR 95,228
KIS 63.263
TOPLAIA 166 27.730 -  ORTALAMA 97134

Pivasa bilgilerinden we Kzilblk projesinin glincel we dngdrdlen =atly fAyatlarndan

harcketle takdlr olunan m’ bayinda ortalama sats fiyatlan asafda sunufmustur,

: N TAKDIR OLUNAN m2 RiRif DEGERI (TL/m2)

. ETAPADI | 2021 2022 2023 | 2024 2025

LETaP | 38000 ] o
0. ETAP 48000 g

lLETAP | 100,000 | -
V. ETAP I ] i 90000

e /
LoTus A e

r';?“

3]




Aguapark Pivasa Arastirmasi:

Bilgede vapiten incetemede movolt agua parklarda kisl bas) qirls (yvatlanmn 14-24 USD
araldinda aldugu gérdlmis clup Kizthik projesinde yveor alazak Aquaparien yenl clmas) ve
bilyitk oranda otel ve devremiilk misterllerine hitap adecik olmasy, yvani sira mistertier igerige
yvapahileceklart yivecek ve igecek alisverigler de dikikate alinarak 2021 vil igln kigl bast dcrekin

200 TI. mertebesinde olacadl tahmin cadllmiyti.

FPA Pivasa Arastitimasi:

Tesis binyesinde planlanan Wellness Park igin dngé&nillen isietme wveriles, SPASQLUL
firmast tarafindan tesls igin hazirlanan fizibilite raperuna istinaden belienmis olup TMa

yontemiitde kullamian varsavimlar altinda belirtiimigtir,

Ce e e am
S

B -
A

7
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17.1.1. Ruhsat alinan | ve IL elaplann halihazr divum degerd

Rapor Konusu projenin ruhsatarl 2hnmis olan 1. Ve 2. Etaplannin halthazir durusm
defecinln tespltinds indirgenmis Makit Akimiar: yontemi kullamlmistire,

Bu yontem, praje dederinin prefenin gelecek vilarda lretecedi sorbest (vergl sonrasi)
nakit alkienkannin bugGakil dederierinin toplamina esgit slacad esasina dayahdir.

Projeksivoniardan elde edilen nakit alimizr, ekoneminin, sektériin ve projenin tasidigl
risk sevivesine sygln bir iskontg orani ile bugtine indirgenmekts ve prajenin buginkd deget
hesaplanmaktacr. Bu doder prajenin, meveut pivasa kosullanndan bagimsaiz olarak finansal
vintemlerie hesaplanan {obrmas) oereken) dederidir,

Varsayimlar

zenel Yarsayuniar

Reel Iskonto Oran:

Reet iskonta orani, 2021 il sanu we sonrasina iliskin enflasyen mhminleri, halihazir mevduat fais
aranlar, orta-uzun vadeli Hagzing Bonosu faiz oranlan dikkate ahnarak 2021 wve sonrase icin belirleren
enflasyon aranlamur % 8 deerinde abinmigtr,
ieldis Odenen Vergiter:

Etkir: vergl ovam O {sifir) kabul ediimistir,

Toplam Insaat Alans ve Satisa Esas Alanlar:
Yapi rubsatlarma gére L Ve 2. etaplann taplam ingaat alany 202,141 7 %, Ruhsat alanman ve

salisa/kiralamaya esas alanfarm etap ve fonksivon bazinda daddim asaduda tablo halinds sunedmustur

\ Satisa/Kiralamaya
_ _mlngaat Alani (m2) Esas Alant (m2)
1, Frap 117.513 L Maer7
Devrartiik 53975 57,409 ‘
Utel N 34.253 34,353 |
o 9,870 5800 ]
5pa 10815 10.915 1
Aguanark 3.500 3,500 :
2. Etap 84.628 59.666 |
Davramdllk 75628 59,664 5
jstlnat Duvart 9.060 0 E
TOPLAM 202,141 171643 _|
o /
I_OTLJS____//_/ _____ A !

L



insaat Makiveti ve ingaat Siiresi:

Projenin 1. We 2. Etaplannin Torksivon bazinda éngdriden saat mabyetlen asadids tabio halinoe
simuastur, Birin insaat mallyetiarinin tespitinde projenin {Devremillkler, 5 wilcih Otel, AV, Welliness
Park, Aquanark) yiiksek standartlarda ve (ks vap malzameleridz ve tim dekorasyonlan e bikkiz insa
edilecedi, alf vap ve cevie dizenlemes! malivetlernin de ywilksel clacad) dikkate sbnmigtiv, 1. Etap yap
FUksan 5C alup Cewvrs ve Sehivcilik Bakanhdl warafindan yayinlaran 2021wl 5C grubu Biney malyeat deder
4.000 -TL m? dir, 7, Etap bilnyesindeki deviemn@k Blekfanmin vap rubsatlan ise kal adetlerine gtre 44 ve
AC olup 2021, yih hirm maliyet dederleri sirasita 1.920,-TLAmE ve 2.480,-TL/mA dIr,

Prafenin etap hazmda ngaatlanmin 3 vik slirecedi, halihazirda devam eden i, Etabin ve 2022 wilinda
baslanmmst plantarar 2, Etap ingaat imalatlarnin 1 Yl 20 30, 2. Y % 40, 3. Yl % 30 oranfanyla
gergeklesecedi kabal adilmistir,

Ingzal mallyetlerdnin her yil biv Snceki viin takmini erflasyoru oramnds artacadl Sngdriilmisiir.,

T YILUX MALIYET ARTIS

insaat | Biim | 202ivih | 2021 | 2072 ' 2023 | 2004

Alan Waliyat Trrnlam i : 1 )
o w2y | (e [wer(r | M _p i |
1. Etap 117.512 E.i;-iﬂ 761.225.750 | 228,367,725 1 344.074.039 ¢ 286.441.637 | |
Devramitl | 58.975 | 6.000 |353.850.000 | | ; B
Oret 3a253 | 780 |26sd607s0 ¢ 1 ? %
AV 9870 | 4750 | 16.882.500 i |
SPA 10.915 | 5500 | 60.032.500 :
Agquepark | 3.500 | 10000 [35000000 ) o f ot T
2. Etap i 84.628 __5.915 500.582.000 169.657.208 ¢ 251.152.001 ; 207 .200.401
Deviomilk | 75.628 | 6.500 | 491.582.009 |
Istinat Duvar | 2003 | 1050 | 9.800.000 _ ]

Salis Pazarizma Giderlerd:
Prajenin satig, pazarlama, reldam, harglar vs, dideden igin her wil devremil salis gelivert ile atel
4wt geliri tolam (zerindan %4 5 mastal yvaplacad) kabub edlimigtiv,

Devramiilk Varsayamlan
Satis Bedelleri ye Sahis Siiresi

Flyasa bllgileri haliminde belirtildigi Gzere 1. Etap biinyesindeli devremillderin satisa esas toplam

atary Gzerinden 2021 vl igin ortalama satis bedefl 38,000 TL/m® : 2. Etabin satisa csas toplam devremiill
alan lzerlnden 2022 vill igin artalama satls bedek 48.000 TL/m* claralc belidennstir,
Salts bedellerinin har wib bir Bnceki yilin ahanini enflasyorm areminda artacads kabul soibredskir,
Salistasn her bir etap icin 5 yil strecedt ve 1 Elap Ign 2021 ydindan baslamak tizere 9930, %36,
o4 20, % 10 ve % 10 seklinde ; 2 Btap igin ise 2022 yilindan baglainak dzane %25, %25, % 25, % 15 ve
o 0 seklinds gerqeklesecedt varsaydmiyti,

I C;T[J S :é /__ AOFiSNy ya



Satlsa Esas Alanjar

Yukeride belirtildig tzare 1. Etabin salisa esas toplam devramiillc alan 57,409 m* ) 2. Etabin satisa

esas toplam devremidk afant isc 59.666 m? dlr.
Olel Varvsayuniar

Otel Qda Sayisl
Oted 205 odab akscakir,

Gellrlern ada, yivecek-icecak, kira ve diger kalemiere gére yilzdeset dadderuran INA tablesundz
belirtidigi sekilds geroeklesecedi varsaylvustin, Bo varsayimlay faal olavak calisan benzer igletmeter igin
hazidadidsmiz rznotlardakl verlierden hareketle befirlenmistir.

Otel Gider Oranfari:
Oda, yivecok-icocek, ¥ra ve dider kalemberin her biri icin gergedlageces yirdesel giderlere ait

varsayimlar IWA tablosunda maevelt ofup b varsayimlar faal olarak galisan henzer igletmeler igin
haziladideriz raporlardaki verllerden hareketle helidenmistir, Oteln 2003 yvilnda faalivete gececed?
varsaylmig ve 2024 whindan ikbaren her yil Saplam cironan %30 oraninda gensl bakom/fonarm gides
dngérimistis,

0Qtel Departman Giderferi f Toplam Gelir:

Departiman (genel ydnetim, pazarlama-salts ve leknie) owerderinin loplam aelire srartnin %6 184
mertebesinde alacadl varsayilimushr, Bu varsavierdar Taal olarak galisan benzer wslelmeler igin hazidadigime
raporlardaki  verilerden harekethe belilenmistin, Otelln Zincr bl obel slebmesi blnyvesinde  {aalivet
giisterecedi dngdrilmis olup Franchise gided, departman giderlerd igesiside kabul edlimisln,
el Ortalama Doluluk Oranlari:

Otelin kerinal furizm potansiyell de dikkate 2&narak tim il stk olacadl kabet edliml; olup ortatama
dobulul oranlan faslivete gegecedl ik wl % 50, 2. ¥iIl % 60, 3. ¥4 % 70, takip eden wilarda ise % 75
alarak alnmistr,

Otel ortalame odfa fivatlan:

atellry t0m wl hismete agk olacadl kabul ediimis olup benzer konumda ve nitelikte olan 4 ve 5
yildizll ctellere Biskin pivasa arastrmalan béliiminde varilen bilgilerden hercketle cralama oda fiyatwin
2021 will iglr artalama 950,-TL/gece olacady varsayilnighir, Sda gelirlerinin hier yil bir dnceld wilbre tatimin

enflasyonu oramada artacad kabul eddmistir,




AVM Varsayimiar

Pigje Dlinvesindeki AVMTin toplam kKivalabilic atami 5,900 nrt dlr, Ticar finitelerin 2023 yilinda
faakiyete gegecedl va Ryl % 50, 2, Y1 %W 20, 3.0 % 90 ve takip cder yillarda isc % 100 dobutuk orani
it faahvet gistorecedi varsayilmighie, Ticard Onitelerin artatama aylik m? kira bedall amsal bilgierindar ve
emsal anaiizinden harcketle 220 TL/m? alarak belilenmistr. Kiva gelirlerinin her it biv 8nceki yilin tahmin:
enflasyanc oramnda artacadn varsavilmigti,
Wellness Park - SPA Varsayunlan

Proje hiinyesindcki Welfness Park — SP& dnifesinin fm yik agik olacadr ve 2023 ythndan itibaren
Faaliyete gececedi kabub cdilmigtiv. Devremibk satigtaring ve ofel doluluk aranlarma baBh olarak 2023
yimcan itibaren INA tablosunda belitilen adetlerde glinliile bakim yapilacad) ve hakam Geretlerinin 2021
wili icin 350 TL mertebesinde olacadl we bakin Uoretlerinin et il Bir dncekd wilin tahenini enflasyanu
oranirda artecad varsaysiogtr, Gider oraninin (genel gigeler, personel giceriari, malrama giderlart wa.)
lse % &0 mertebesinde alacadr kabul edifmlstr,
Aquapark Varsayimitari

Praje hilryesindaki aquapark lnitesinin sezonda (7 ay — 210 diin) ack ofacad ve 2023 vilindan
itibaren faallyets gececedi kabal edifmistir, Covremilk satisianns ve olel doluluk orantenna badll olarak
2023 whndan itlbaren giinlif 200 kisinin givis yapacal ve girly Ooreti e loerds yaptacak harcamatars
{yema-igme) iskinaden ortalama kisi bags Deretin 2021 wib kgin 200 TL olecafp ve bu bedelin hey wil bir
tincski yilin takmini enflasyonu oraninda artacade varsaylmisay. Gider oramnin (genel gideler, personel
gidederi, bakim giderier vs, 1 ise % 30 mortebesinde olacad kabu! edllmistir,
Ozet ofarak ;

Yiskaridalki varsayimlar altinda, huglnden sonraki nakit giris cekislan ibe sayfa 95 ila 92de vor alan
indirgenmiz nakit akenlan latbosundan da géritecedi Uzere projenin yapl ruhsatlan alnan 1 Ve 24

Etaplziun halihazir durem defed yaklasik 3.210.004.040,-F1. clarak bulunmustur,

Ve
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17.1.2. 1IL ve IV, etaplavin arsafarsa payl degferi

Brojienin yvam ruhsat bagvurulan yvaptlmig ancak rapor tariht itthariyle hendz ruhsatlan
alinmamis alan 3, Ve 4. Etaplarinen halihazir durorn dederleri olarak arsa/arsa pay dedsrleri
takdir edilmistir,

Preienin i. 2. 4. Elaplan ile 3, Eiabin bir kisrumin yer aldigy 2518 parsefin etap
bazinda arsa payt mikiarlazinim tespiti igin etaplasin emsal kulammianndan raydaianilmistir,
Parselin toplam emzal kaklanin yaklasie %6 907 kuflandmes olup kullanitmaysn emsal halda
da kublanim oranlan nispetinde etaplar gziilbstarak hesaplanan oranlara gére etaplara digen
arsa pay! mikiarlar belirlenmisbr. 2518 parselin etap bazirga arsa paylar asadidaki tabloda
sunulmusiur,

2518 PARSEL ETAP BAZIMDOA PARSEL G LLAMIME

: e e ; —
. i E [£ult
I ) Emsal Kullanum 5 Kullamimayan Emsai .'.“Saj ulianimina
2515 Parsel : - Gdre Arsa Payiasmmy
Orani ' Dagritig Orandar
: {m2)
1. Etan 0,A06128118 i 0,4524272 75 74.183,92
. 2Etap 0247263187 |  0,275473806 45.15 09
4, Etap G 13008954 ‘ 0144918924 23./62,33
3. Bt 0,11416429 1 0,127178995 2035338
TOPLAM 0,897664975 ; 3 163.968,72

2.Elatun geri kalan kismi ise 1598 parselde koowmla ofug 3. We 4, Etaplarn toplam
arsajarsa payr alam 2538 parseide 44.615,71 m” ve 1598 parselin tamami (9.509 m7)
ofmal Gizere toplam 34.124,71 m* dir,

Arsajarsa payl birim dedert ise 17.2, boldmlnda projenin lemamiaimn halthazr durum
dederi igin hazirlanan [N& tabiosunda Resaplanmig olup 23.980 TLA® ofarsk belirlenmistir.

Buna gare heniiz vam rubsatlan altnmamis olan 3, Ve 4, Etaplann toplam arsa/arsa

peyl defori igin takdir olunan degerter asadida table halinde sunulmustur.

| Parsel No | 3ve 4. Et;plar ArsafArsa Takdir Olunonm® ‘fuuarlatulm:; .Ijeé.ert" "
! Payi Miktan {m’) Ririm Degeri {TLfm?) (T
j“159_3 parsel 44.615,71 | ok 1.070.600.000
| 1598 Parsol | 9,509 ; 230.000.000
E_W._m TSy s
¥

LOTUS //_f | +



17.1.3. Ulasilan Sonug

Frojenin yapl rahsatt shnmig olan 10 We 20 Saplaririn toplam balihazre dursm degor
3.210.000.002 T, kenilz ruhsatlar alinmamrs alan 3, Ve 4, Etaplann toplam arsafarsa pay)
deder ise 1,.300,200,003 TL afarak belidenmis olup projenin halihazir durum dageri

tedam 4.5:0.000.000 7). alarak belivlenmistiv.

17.2. Tim Etaplar Igin Ruhsat alinmas: Durumunda Projenin Halihazw
Buirum Pederi (Bilgi Igin)

Rapor konusu projenin, Edm etaplar igin yam rubsatlan alinmasy halindeki halinazir
durum dedierlnin tespitinde Indirgenmis Nalit Akimian yéntemr kulfaniimistir,

Bay vinteim, proje dederinin prejenin gelecek wiflarda firetecedi serbest (vergi sanrasi)
naklt akarrlarninim bugiinkid dederterinin taplamina egit alacad| esasinag davalidir,

Projeksivonlardan ekde edilen nakit akimlar, elanoaminin, sektdrdn ve proajenin bagtid)
Fisk seviyvosine uygun bir iskonto arant ile bugdne indirgenmekts ve proienin buoldnki dedgerl
hesaplanmakladic. Bu deder prefenin, mevoutb pivass kagullarindan badimsiz ofarak finansal

yantemlerle hasaplanan {(elinast gereken) dederidir,

Varsayumlar 00 0 T e

Genel Varsayimlar
Reel Iskonto Crani:

Reet iskorto aranl, 2021 il sanu ve sanrasma fiskin enflasyon ahminkeri, halihazr meeduat faiz

oranfart, orla-wzun vadell Hazine Bongsu faiz aranlan dikkate shnarak 2021 ve sarwas icin belirlensn
enfiasyon oranfaren % 8 (zerinds aknaughr.

Makit Odenen Vergiler:

Ftkin vergl arem O {sifiry kabwl edilmistir.

P

/
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Tonfara ingaat Alani ve Szhsa Esas Alanjar:

Yapr ruhsatianna gore 1. Ve 2. elaplann loplam insaat alanr 202,141 m* dir. Ruhsat alanimn ve

satiga/kdiralamaya esas alanlann etap ve forkslvon baninda dagiim agadida tabla halinde sunulmustur

Satiga/Kiralamaya
insaat Alant (m2) €sas Alant (m2)

' 1. Etap 117.513 111.977

{ Davremiilk 58975 | 57408 |
t Otel 34.253 34.233
VM 3,570 5900
SPA 10915 10815

Aquapark ) 3500 3,500

2. Etap 84.628 o _ 55.606
Oevremtllk o }"3{;?8 . 59,666

istnﬂt Cruwart 9,000 6 ]
3. Etap 33116 29.529

4. Etap 27.730 21730
TOPLAM 262.987 228.802

Projerine tim Eraplaninin fanksiyan bazinda dngdrilen ingaat makiveticrl asainda table halinds
sunulmustur, Birim insaat malyatlerinin tespitinde projenin (Sevremdilkber, 5owldizh Otel, AWM, Wellness
Park, houapark) yitkszk standeatllarde ve lilks yam malzemeleriyie ve tim dekorasyontan ite birlikte insa
edilecedi, ait yap wo gowe dizentermesi malivetlerinin de yitksek olacadi dikkate alinmisty. 1. Etap vap
riuhsaty 5C olup Cevre ve Sehirclllk Bakanhd tarafindan yaymlanan 2021yl 5C grubu birisn malivet dederd
4 081, -Tifm? dir. 2. Etap biinyesingzald devremilk Beklarimin yap) ruhsatfan iso kat adetlating gére 4A ve
4C glup 2021 vk birim malivet degerder sirasida 1.920,-To/m® ve 2,480,-TLfm® div, 3. Ve 4. Etaplardz
heniy rubsat aknmanis ofrmarla birlike plantanan yaulann dzelliklen dikkate abinarak yap sinflannin 48
{2,300 TI/m’) ya da daha lstiinde olacaih diistniilmeldedir,

Prajenin erap bazinda ingaattarinim 3 wil slrecedit, Etap basnda ingaat imalatlanin 1 ik % 30,
2.7 % 49, 3 F % 30 oranlanyla gergeldeseced| kabul eddimistic. Halibazirda 1. Etap ingaat dewvam
etrmelte alup, 7, Etabw 2022, 3. Etabire 2024 we 4. Etabin 2025 wilinda baslayacats kabul adilmigtir,

Ingaat malivetlerinin her yi bir dnecki yiln tahreinl enflasyonu araninga artacadq) Sngardimiistiy.
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Satps Pazardama Giderleriz

Projenin satig, pazarlsma, nzklam, harglar vs, giderleri igin her wi devremiix sabg gelirleri dfe otal
briit geliri laplami dzerinden % 5 masral yaptacail kabul edifmistir,
Devremiilk Varsayimban

Satys Hedellert ve Satls S{irest
Piyasa bilgilesi bilimiinde belirtiidid! {rere etap hamnda takdir olunan m® satis bedelleri asadda

tablo halinde sunulrmugtue,

— T raxpiR OLUNAN m2 BIRIM DESERI (TL/m2)
ETAPADI | 2021 2022 | 2023 2024 | 72025
LETAP | 38000 @
LETAR | 48,000
HILETAP ] ! - 100.000
I, ETAP T 0,000

Satis bedetlernie her yil bir énceki yilin Tahming enflasyonu oraminda artacadl kabul editmigti,

Satiglann 1. Va Z. etapiar icin S'%er vil sirecedi va 1, Etap icih 2021 yindan baglamak dzere 2630,
4630, % 20, M il we 9% 10 ; 2, Efap igin ise 2022 yilindan baglamek Grere %020, %25, %0 25, % 20 ve
%% 14 sexlinde gercekleseeel varsayllmigtic, 3. Ve 4, Elaplanin 3'%er yilda satilacad) ve 3. Etap igin 2024
yilindan bastaraaic 17ere % 60, ¥ 20 ve % 20 ; 4. Etap igin ise 2025 yilindan baslamak dzere % 50, % 20
ya ' 20 seklinde gercoilegecedi varsaylimishir,
Satisa [sas Alanlar

Yukarida bekirticlifi izere 1. Etabim sabise csas toplam devrersdlk atar 57.409 m”, 2. Elabin satisa
eqas toplam devremilk alanl 59.656 1", 3, Etabm sahisa esas toplam devremilk alanr 29.529 m* e

4, Etabm sabiga esas kapfam doveemilk alani 1se 27,730 m? dlr.
Otel Varsayinmdari

Otel Oda Sayisi

Otef 205 odak olacakbr.
Otel Getir Dadiimu:

GellFlerr oda, vivecsk-icecek, kira vo difer kalemlers gire yiadesel dadhmmn INA lablosunda
belirtildigi sekilde gorceklesecedd varsayiimistrr, Bu varsayvimiar faal olarak ¢ahsar benzer islotmelcr igin
hazidadidimiz raparardaki verilerdan hareketle telidenasstrn,

Diel Gider Orandari;

Oda, yiveosk-loecak, kiva e dider kalemlerin her bir igin gorgekicgecolk yizdesel glderiere si
varsayimlar INA tablosunda mevout oluo bu varsayimlar Faal clarak calsan benzer igletmeler iin
hazidadi)mmz raporizardaki veriferden hareketle belideamistiv, Ofclin 2023 yiknda faalivete gegeceql
varsayims ve 2024 yilindan itlbaren har v toplam cironur %370 oraninda genel halsmy/onarnm giderd
ang&riddroisLir,

Otel Depaitman Giderleri £ Topfam &elir:

Dopartman {gensl yonetim, pazadama-sats ve teknik) giderlerinin toplam gellre oranmen % 184

mertebesinde olacadn varsaydmustir, Bu varsayimlar faal olarak calisain benzar isletmeler icin hazladriinz
raporfardaki  wverlesden hareketle belidanmigtir, Oefin zindr bir obel Islketmes) blloyvesinds  Taalyel
gisteracedi Angtiriimis olup Franchise gidedt, departman giderlari icerisinde kabub cdilmigtir,

i /‘
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rtalama Dalofuk Cranlar:

Celin tarmal turizen potansiyeli de dilkkale alinereal Bim il agik alacad) kabul edilmids olip artalama
dabudak orantar faalivete gegooodi Nk wl % 50, 2. Y1 % &0, 3. Yit % 70, takip eden willarda ise 9% 75
ofarak alinmushr.,

Otel artalama ada fiyailar:

Otelin tiim il hizmete agk olacaf kabul edilmis olup benzer konuenda we nitelkte olan 4 ve §
yildizh etellere fliskin pivasa aragtinmalan bolimiinde veriien bigferden hareketle ortatarms oda fiyatine
2021 will lein ortafama 958,-TL/gece olacad varsayiimigtir, Oda gelilerinin her vt Bl dncelkl vl tabmim
enflasyonu oraninda artacad) kabul edimigtir.

AYVM Varsayimiar

Profo Blimyesindski AvMhin teplam kiralakilic alam 5980 m* dir. Ticari dniteferin 2023 yihada
faalivete gocecedi ve ilowll % 50, 2010 B 74, 30 % 90 ve takip eden yillarda isc %% 100 doluluk oran
ile faalivet géstoreced| varsayilmistee, Tieari initelerin artalama aylic m™ kira bedall amsa: bllgllarinden we
emsal anallzinden hareketle 220 TL/m” alarak helidenmistir, Kira gelirlerinin her il bir 8nceki yilin tahming
enflagyony oraninda artacad) varsavdristiv,

Waliness Parl - SPA Varsayimlar

Drafe bilwesindek’ Weallngss Park — SPA nikesinin m wil aglk olzcads ve 2023 wlindan itibare
Falivete gegecedi kabutb edilmistiy, Devremiis sabistanna ve olel dokduk orandarina Dadh olarak 2023
wilindan itiharasn TMA tabiosenda belitilen adetlerde ginlik bakem yapilacadl ve bakim Ooretlerain 2021
will Igin 350 TL mertebesinde clacals ve baitm Ucretlednln her @ bl dnceki widn fahming enflasyanu
ararinda artacadll varsayimistlr, Gider otaniius (genad dldeler, personel gldearler, malzeme giderler vs.}
lse % 60 mettehesinde alacad) kadul cdimigti,

Aquapark Varsayimlar

Proje blnvesindeld aquapark Gnitesinin sezonda {7 ay — 210 gtin) agik olacad ve 2023 wilindan
ittharen faaliyete gegecedi kabul adilmistiv, Devremillk satisianna ve ofel doluluk cranlarina badh olarak
2023 ylindan itHbaren ginlulk 200 kisink gkis yapacad) ve giris dloreti ile igeride yapilacek harcamslara
{yema-ime) istinaden oralama &gl bast Ocretin 2021yl igin 200 TL alacad we bu beddiin her wil biy
dnceki wilin tahmini enflasyonu aranndez artacad varsayisishir, Gider oraoinin {genal gidaler, personel
giderteri, bakim giderdari ve.) Ise 9% 50 mefebasinde olacad) kabuk edlmigtir,

Girigimct Kari:

M8 madalindan arsa dederine ulastahlimess igin, projeksiyondan efoe edilen aet buglinkl degerdan
9625 mertebesinde girisimei kare diigihviistir,
Ozet alarak :

Yukaredaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit girls cikiglan e sayfa 103 lla 105'de wer alan
indirgenmis nakit akimlart tablosundan da gériilacedi Uzeve projenin tamanmmn hakhazir durum degers
bilgi  igin yaklagik  5.545.000.0040,-T1. ; wroje  arsasinm deferi  ise 4.160.600.000,-TL
{~ 23.980 TL/m?} olarak bulunrmustur,

AT
.
S pdln,
i
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17.%. Projenin Bitmig Durum Bederi (Bilai Igin)

Yukaridaki varsevimibar altinda, devremilk salislan ve dider tim faaliyetler bugdnden
beslamak Uzere nakit glfls ve glislarina istinaden sayfa 196 iia 108°de sunulan Indirgenmls
Malkit Almiar tablosundan da gérfllecedi Uzerg projenin Bitmis durom dederi {bikai igin}

yaklasik 7.800.060.000,-TL olarak balirlenmisgtir.

18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLEMDIRILMEST

i8.1. Farklh  Deferleme  Metstlarman ve  Analiz  Sonuglartmn
Uyumlagtinlmas) ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve MNedenlerinin
Aciidamas)

Taginmazin aeder taspitl, Gellr Indirgeme Yalklasimina gore schiricnmlistly, Diger cesit
vallagim ve yiatemlerin de kullanilmas gé7 dninde hulunduruimus ancak Getir indgirgeme
vaklazim giivenilir Bir karar varilmest icin yeterli bulgu ve gizlemlbenebilic veriyi sadlndid)
lgin bu yaklagima bagvurulmustur, Gelir indirgeme yaklagimt attinda yapilan hesaplamada
kullandan m® Birim devremiilk/tearl birlmyotel oda satig bedelleri emsal karsilasti-ma
yantemiyle belirlenmistir.

Buna gére projenin  haflihazir durum  deferi 4.510L000.000,-TL dlarak
befirfenmistir,

18.2. Kira Deder Analizi ve Kullanstan Veriler
Proje biinyesinds valmzea AWM igin kiralama yvapilmast stz %ond olup ticari Onitelerin

orialama m? kira dederi 220 TL/m? ofarak belirlenmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki soruny bufunmamakbadi,

18.4. Gayrimenku] Ozerindeki Takyidat ve ipotelder ile Iigili Garig
Tasmmazlar Gzerinde gayrimenkul dedorinl dodrudan ve dnemilt glglide ctkileyecek
nitellkie herhangi bir takyidat bulunmamaktadir,

18,5, Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuiiin Degerini Dodrudan Etkileyecek Witelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Glmadip Hakkinda Bilgr

Rapora kenu taginmazlann devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuahl gargevesinds

herhangi kir engel bulunmadidl kanaaklndeyiz,
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18.6. Bos Araxi Ve Geligtirilmis Praje Dederi Analizi Ve Kallamlan Vert ve
varsayimiar Lie Ulagitan Sonuglar
Buos arazi ve galistirilmls proje dederi hesaplamalaninda geliv indirgeme yaldagimi

altnda indirgenmis Makit Akunmbare yontemi koflandmestir.  Projenin halihazir duromoyla
deferi 4.510.000,000 TL, heniz vapl ruhsatlar ahamayan 3. We 4. Etaptann bag arazi
defert ise 2518 parselde kalan lasim igin 1,070,006.000,-TL wve 1592 parsel igin
230.000.000,-TL almaik (zere teplam 1.300,000,000,-TL olarak belirlanmlistin

18.7. Miisterek Veya Bolinmils Kisimlarin DPegerleme Analizi

Taginmaziann misterel veye odllnmls kismiar yaktur,

18.8. Hasilat Payviasinui Yeya Kat Kargihdh Yéntem] He Yamiacak
Projelerde, Emsal Pay Orankari
Hazilal paylasim vaya kat karsihdl yéntemi sdz konosu dedildi.

18,8, Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadikdarnin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verifmeyen herhangi 8 bllgl bulunmamsaktadir.

18.10.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca
ahnmas Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olaralk Meveuf:
Clup Hmadice Haklanda Goris

Degerleme konusu Kialbilk Projenin, 2518 parsel Uzerinde gelistivifecels 1, wve 2.
Etaplar igin yvap ruhsatlar alinmestr. Projenin bu B8i0mad icin hugiinkil agama itibariyle
almmas gerekli izin ve belge bulunimamakladie. Kzihilk GYC yetkililerinden alinan
bilgiyve gére 3, ve 4. Ctaplar Igin yap! rubhsat) bagvurusunda bulunulmusgtir,
18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimmdan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Raimen Uzerinde Proje Geligtirmesine Yinelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadi@ina Dair Bilgi
Rapora xonu Kizilbik Projesinin gergeldestirifoigi 1998 ve 2518 parseller 15.04.2021
tarihinde Kizitblk Gayrimenkul ¥Yatinm Ortakhd) A.S, milkiyetine gegmig olup 2518 parsel
(zerinde Kizilbilk Srejesi 1. Etsbimn insaatl devam clmektedir. Aynil parselde 2022 wihinda
yapimina baslanmasr plantanan 2. Etap igin de yapl ruhsadart alinmiy olup 1598 ve 2518

parselier Jzerinde yer alacak 3. ve 4, Etaplar igin ruhsat bagvurusunda budunulmastue,

1
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18.12.Degerlemesi Yaplan Gayrimenkuiiin Tapudaki Niteiiginin, Fiili
Kullamits Seldinin Ve Portfiye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyvle
Uyumiu Qlup Olmadigi Hakkinda Goras Ile Gayrimenkul Yatwmm
Ortaklillar: Portféyiine Allnmasingda Sermaye Piyasase Mevzuats
Cergevesinde Bir Engel Olup Gimadig Haklkinda Gorilg
Gayrimenkul Yatinm Crtakhklar'na fliskin csaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Pirka
{c) ve (d) bentleri:
ol Parifdylerine ancak Ozarinde ipowsk buluremayan veya gayrimenkullin dederin dodrudan ve Bnamli
filcide efkileyecek nitefkte herhangi bir takyidat sertl cimayan gayrimenkullar do gaynimenkuls dayal)
naklar dahil adilebilir, Bu hususta 30 unes) madde hikimier sakldrr.
d] Gergeklestireceklen veya yatinim yapasaklar: prejefedn ilgili revzust wyannca gerelli tm izin[erinin
alinrrig, projesinin hazir v onaylanmis, ingazia baglanmas igin yasal gerekliligi elan thm telgcierinin
tarn ve dadre olarak mevout oldugy hususlaninin bagiesiz gayrimencol dejerleme kidluglan tzrafiidan
tespa edilnis almas) gerskir,
2518 parselin tapu  sicillngeki  niteligd “Arsa”  olup  Gzerinde vyer akecak
otel+devremilk projesinin 1, Ve 2. etaplan igin yapl ruhsatlan aiinmigtir, GY0 nortfdyinde

"Projeler” bashgl stunda yver almasina Sermaye Piyasast Mevzuzbt ¢ergevesinde herbangi

Bl engel hulunmannaktade,
1598 parselin tapy sicilindeki niteligl "Arsa” olup meveut durumda Gzerinde
vaptlagima bulupmamaktagr. GYO portféyinde “Arsalar” baghds altnda yer almasina

Sermaye Plyasas: Mevzuat cergevesinde herhandi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor icerdindg &zeilildert balirtilen Kizdbiik Projesinin yerinde ve gl mercller nezdinde
vapifan incolemeler] sonucunda  keoumuna, preje  dzelliklerine we gevrede  vapian  piyasa

aragtirmalarina gire ginlmiz ekonomik kosutlar [tlbarivle,

1. Halihazu duram dederi igin;

4.51.0.000,000,-TL (Dértmilyarbegylzonmilyon Tark Liras);

4.510.000.000,-TL + 94,5837 TL/Euro (*) = 451.736.000,~Euro}

{4,510.000,000,-7TL + #,3051 TL/USD (%) = 542.778.000,-USD)

2. Tim etaplar igin ruhsat alinmasi durumunda bilgi amagh halihazir

durum dedgeri igin;

5.545,000.000,-TL (Besmilyarbesylziorkbasmilyon Turk Lirasi);
{5.545.000.000,-7L + 9,283/ TL/Eure {*) =2 555,405.000,-Euro)
(5.545.000.000,-Te -+ #,3091 TLAUSD (*) : 667.341.000,-U5D)

3. Projenin bilgi amagh bitmig duram deder igin ise ;
7.800.006.000,-TL {Yedimilyarsakizylizmilyon Tirk Lirast) kiymet takdir odllmistir.

(7.800.000.000,-TL -+ 9,9837 TL/Euro (*) = 781.273.000,-Eure)
(7.800.000.000,-TL + 8,3091 TL/USD {*) = 938.730.000,-USD)

{*) 05052021 Lkl TOWD Daviz Alls Koo 1-Hura = 992337 TL: |- 1150 — 8,30%1 FLdr.
D&wiz baasnaduki dederler yalnizes bilgl feindiv.
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Projenin KDV dahii hallkazir durom dederi 5.321.800.000 7L dir.

Tasihmazlarindan 2518 parselin GYO porttdyinde “"Projeler” baghd attinda 1598
parselin ize “Arsalar” basghie altinda yer zlmasinda, Seimaye Plyasasy Mevzual
carceveasinde herhangi bir engel bulunmamaldader.

isbu rapgor, Krzilbitk Gayrimenkul Yatimm Oriakhdl AS.'nin talesi Ozerine ve iwl (2}
orijinal olarak dizenlenmis olup kepyalarn kullammian halinde orlaya cikabilecel: sonuglardan
sirketimiz scrumiu deddddir,

Bilgilerinize suruiur, 03 Mawis 2021

fDeferleme tarlhic 29 Nisan 2021)

Saygtlarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Begerleme
ve Damnigmanrnlilc A.S.

-

Iilsi: -
¢ Uydu falodraflan ¢ 4 S ,/-Fu iy :u."ﬁ(’ /
syl I 5

»  Fotograflar i ([ =

Trzar durem belges)

«  Yap Ttuhsatian

el suretlan

«  Tapu kavd:

e  Tlegerteme nzmanhidn lisuny belpest
o AMeslehi Tecrithe Belpsler

L]

M, Kivans KILVAN Engln AKDENEZ
Sorumlu Pefgrlenie Haman) Soruimilu Bagerlama Uzmian:
{Linays MO: 400114 {Lisans Mo 4050307

7‘] . ) Py PN
h J,.:-#f,.,--" [
ot
” A
) i #___:-:' -
ﬁ:}

J% _ / T 113




