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1. RAPOR QZETH

 DEGERLEMEYE TALEP EDEN

KIZILBUK GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BEGERLEMEST VAPILARN
GAYRIMENKULUN ADRESE

kzilbllk Devramilk ve Oted Projesi,
Ismeler Mahalles!, 2518 ve 1598 parselier
farmaris/MUGLE

DEGERLEME TARIHI

25 Maws 2021 tarlh ve 19d2 - 2021/G30 no lle

27 Mayis 2021

RAPOR TARIAT

: 27 Mayis 2021

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURD

2 adet parsel fizerinde ver alan Otel+Devremiilk projesi

BEGERLENER
MULICTYET HAKLARY

Tam Milkivet

TAPU BILGILERE OZETI

Mugla ili, Marmaris liges|, Icmater Mahaltesi, 1 Pafta,
1598 ve 2518 nolu parseller, (Blz. Tapu Kayitlan)

IMAR DURUMU GZETT

{Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN HOMUSL

Bu rapor, yukanda adresi helirtifen parsslier lizerinde
devant eden devremiillh ve otal projesinln deger
Lespitine ydnelik olarak hazirtanmistir,

v

LIS
C-7

Konu dederleme rapord, Sermaye Plyasas  Kurulu
R ditzenlemelert kapsaminda GYQ  portféyi  cin ve
RAPORUN TURU "Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” Icaerecek scklide hazitanmigtie,
i GAYREMENKULLER ICIN TAKDER GLUNAN TOPLAM DEGER (KBV HARED)
MARMARIS ILCESE, ICMELER MAHALLEST'NDE YER ALAN -
HIZILBUK PROJIESININ HARIHAZIR DURUM PEGERI 2.330.000.000,-TL.
RAPDRU HAZIRLAVANLAR T
Sorurdu Befierame Usinatil Sorumly Bederlema Llé;-'nam
M. KIVANG KILVAM Engln AKDEMNIZ
{SPI Lisars Belge Mo: 400114} {SPK Usans Belge Mo: 403030)
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Z. RAROR BILGILERE

BEGERLEMEYI TALEP EDEM

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIST A.S.

DEGERILEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULDM ADREST

Kizithill Peveemilk ve Otel Projes|,
fometer Mahallesi, 25138 ve 1598 parselter

Marinayts /MULLA

DAYAMNAK SOZLESME

25 Mayrs 2021 tarlh ve 1902 - 2021/030 no ke

MUSTERL NO

1962

RAPOR MO

3021 /580

DE@_#_E_RLEME TARTMI

27 Mays 2021

RAPOR TARIME

27 Mayls 2021

RAPORUM KONUED

Bu rapar, yukanda adrest belirillen parsellzr iizerinde
devam edein devremiill ve otel projesinin deger
tespitineg yonelllk olarak hazirlanmistir,

RAPORUN TURD

Kone degerierne  rapord, Sermaye Piyasast Kuruly
dlzenlemelar] kapsammnda GYO portfdyld  igln ve
"Defderleme Raporlarnda Bufunmasr Gereken Asgari
Hususlart” igerecalk sekilde hazirlanmistir.

RAPORL HAZXRLAYAMLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumle Dederleme Wzman
Lisans Mo: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Defferfeme Uzmans —
Lisans Mo 403030

.[’::7 -

RAPOR TARIRI 14.12.2020 05.05.2021
RAPOR jap 20217524
. | MIEMARAS] 2020/1132 : / -
RAPORA ONU GAYRIMENKUL Engin AKDENTZ, Togin AKDENIZ
Al A . RAPORLU (463030} 43030
ICIN ginkETIMIZ TARAFINDAN || 700N o M. Kivang M Klf,mw Miv An
YﬁEILﬁN SON u..gc_ ] FILWVAN (400114} [10U1 LT}
REGERLEMEYE ILISKIN ; i
BILGILER TAKDIR GLUNAN | oo 2o a0 oa o 4.510.000,000,1,
EEGER (TL) (KDY D egeri}l: e {Hilihazr Durum
ARIC) . Dejicri)
—_——— [
/
LOTus . .



3. SIRKET BILGILERI

SIRKEY ADI

Lotus Gayrimenku! Dedearleme ve Damgmanhik A5,

SIRKET MERKEZ]

¢ Kadlkdy-istanbut

SIRKET ADRESI

Gomer Sokak, Mo: 37 Akgiin s Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem — Kadikéy / ISTANBUL

TELEFON

(0216} 545 48 66-(0216) 545 48 67
(0216} 545 95 25-(0216) 545 88 91
(D216} 545 28 37-

FAKS
EPOSTA

[(0216) 339 0z 83

bligi@botuzgd.com

et -
KURULUS (TESCIL) TARIKE

__g.riuw.lotusgd.cam o
10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASAST KURUL
KAYDINA ALINIG TARIH VE
HARAR NG

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KEURBL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICIL NG | 542757/490339 —
: WURULUS SERMAYESE i 75.000,-YTL o
| gimMiiki SERMAYESI { 600.000,-TL

4. MUSTERT BiLGILERT

KIZILEOK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADREST

Dikititaz Mahallesl, Yenidodan Sokak, No: 36/1, 34349
Begilktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

{ E-MAIL

KURULUS (TESCIL) TARIHI

30.03.2021

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1,200,000, 0}, -TL

ODENMIS SERMAYEST

240.000.000 TL

| HALKEA SCTKLIY ORANI

FAALIYET KONESU

Sirket, gayrimeniulfer, gayrimenkul prolelarl,
gayrimankele dayal hakiar, sermaye piyasasi araglan ve
Sermaye Pivasas| Kuruwlunca belirlenecek difier varlil ve
haklardan olugan portfoyl islebmek amaciyla paylarnm
lhrag etmek dzere kurulan ve sermaye plyasas
mevzuabinda izin verilen difjer faalivelierde bulunablien
sarmaye plyasas: kurumu nitelidinde kayit sermayel;
haika agik anonim ortakhlctr,

e
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 2. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZERLANIP HAZIRLANMADIGT
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, agagida bellrtifan tebll§ ve diizenlemelere gbre hazirlanmis olup, Sermaye
Pivazalarinda Faalivette bulunacak Gayrimenkul Degerleme ¥uruluzian Hakkinda Tebtgin
{HI1-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsamindadir.

- Sermaye Pivasast Kurulu'nun LHI-62.3 sayil "Sermaye Plyasalannda Faativetie
bulunacalk Gayrimenkul Pegerleme Kurcluslari Hakkinda Teblld” ekinde ver alan
"Dedarleme Raporannda Bulunmas Gereken Asgarl Hususular”

- Sermaye Pivasast Rurdle’nun II1-62.1 saytl "Sermaye Plyasasinda Deferleme
Standartlan Haklanda Tabllg”

- Sermaye Piyasas Kurusl Karar Orgarm'nin 22.06.2017 tarih ve 257856 sayill karan lle

uygun girillen Uluslar Arast Defderlame Standartlar (2017)

6. MUSTERL TALEPLERINEN KAPSARMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR -

Bu rapor ¥Kizibik Gayritmenkul Yabrim Ortakhdl AS.nin talebivle yukarda adresi
bellrtitenn ve sirket portfiyiinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lras) cinsinden pazar
dederinin tespitine ydnetllc olarak hazirlanmistie, Mistarl tarafindan getirilmis herhangl by

sinirlama bulunmamaktadir,

7. DEGERLEME ISLEMINE SENIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangl bir sinirlayicr ve olumsuz faldégr bulenmamalktadir.

LD"I:LJE f/



8. DEGER TANIMI VE GECERLEL I KOSULLARI

Bu rapar, misterinin talebl Uzerine sdrest belirtiten gayrimenkulierin pazar deferinin
lesplting yinelik slarak hazidanmeslit.
Pazar dadgerk:

Bir militkiin, istekll abwi ve istekli satrc) arasinda, taraffann herhangi bir Hiskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, baslratli ve konu hakkinda yeteri
bilgi sahibi kisller olaralk, wygun bGir pazarlama sonraswnda  deferleme  Larhinde
gergeklegtirecekleri alim satim Igleminde al dedlstirmesi gerekligi takdiy edilen tahmini
tutapdir,

Bu dederteme calismasinda agadidaki husustahn gegerliligi varsayibmaktadir.

- Anallz edlien gayrimenkulierin tri ite ilgili olarak meveut bir pazann varliéd

pesinen kabul edilmlistic,

- Aho ve satic makul ve mantikl harekel etmeltadirker,

- Taraflar gayrimenkutler te ligili her konuda tam bilgl sahibldirler ve kendilerine

azami fayday! saflayacak sekilde harekel ebmekbadirler.

- Gayrimenkulterin satisi igin makul bir sire tanimmustir.

- Qdeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapimalktadr,

Gayrimenkullerin alim - salim |$lem] sirasinda gerekebilecelk finansman, piyasa

faiz aranlan Ozerinden gergelklestirifmeaktedir.

LTS
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S, BYGUNLUK BEYAMI VE KISITIAYICY KOSULLAR

Bllgt ve inanglarmiz dodrutbvsunda asafidakl hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilan varsayimlar ve kosullaria sinirlrdur,
Tami kisisel, tarafsiz ve dnvargisiz olarak yambmis calismatarn sonucudur.

b. Sirketimizin degerierne konusunu olusturan tests ve milklere iliskin giincel veya
gelecefie dénlik higkiv ilgisi yolkkur, Bu isin igindald tarafiara karg herhangi bir gikar ya
tla dnyargrst buelunmamaktadir,

¢ Verdifiimlz hlzmat, herhangl bir tarafin amac lehine sonuglanacak bir yéne veya
oncaden saplanmis olan bir dedere; éze! kosui olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya va
da sonrakl bir elayin olusmasina badl degildir.

d. Sirketlmiz  degerlemeyi  abldki  kural ve performans standartlarina  gire
gercekfegtirmistir.

e, Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebllecel
flzlksel dedisiklliderin ve ekonomide yaganabilecek olumiu va da olumsuz gellsmelerin
raparda belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden tlird sarumlutuk tasimaz.

£, Mitkiin takdir edilen dederde dedisikiillge yol agabilecek zemin alts (radyoaktivite,
kirlilik, depremseililt vb.) veya yapisal sorunfar igermedigi varsayilmustir, By husustar,
zeminde ve blnada yapilacalk aletsel gizlemismeter ve statik hesaplamalann yam sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonuct agikhk kazanabllecek olup uzmanhdimiz

drgindadir. Bu Hir mihendisill ve etdit gerektiren kesullar veya bunlarin taspiti igin hichlr

sorumiulek alinmaz.

F
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10, TASINMAZIN TAPU KAVITLARI

14.1. Tapu layitlan

SAHIBY

Kizilblik Gayrimenkul Yabirim Ortakhid A5, (1/1 hisse)

iLi- iLcEsi

Mudla — Marmarls

MAHALLESE fcmeler
PAETA WO 1 o
NITELIGE Arsa (Beherl) -
b R S ol o'l N )
- 2518 163.968,72 35§ 3412 4863 15.04.202]
S 1598 9,509,00 17 1650 4863 | 15.04.2021 i

10.2. Tapu Talyidab

Dederlemest vapian gayrimenfadier e dgifi harhangi bir takpidat (devredileblitnestne ilslin bir
stwlama) olup offmadd hakionda bifgl, vatse sz konusy gayrimenialon gavrimenkual vabisn
artakids pottfiviine afinmasina sermaye plyasast mevzuatr hikimfer gercevesinds engel teski!

adip etmeadidl hakiundald gbrils,

27.05.2021 tanhi Itibarivle Tapt ve Kadastro MUdiHOgl TAKBIS sistemi tzerinden
alman tapu kayit belgelarine gfre konu tasinmaziar lzerinde asadidakl nollar

bulunmakkadir:

POYT L

Bevanlar Bol0mii {1598 uarsel ve 251E parsel miistereken):

Kicikgekmece Tapuw MUdirldgi'ne 1171172019 tarih 14747 sayl e yetkl

verilmiskir.

Sinpas Gayrimenkul Yatm Ortakhgs A%, [Gsmi bdlinmesi surckivle sahip
ofdugu varlk we yikOmidlGklerin bir batiminin veni kurslacal Kizilbik
Gayrimenkyl Yatimm  Ortakhdl AS.ye devrine iliskin beyan Islenmistir,
{08.04.2021 tarlh wve 4582 yevimiye no ile)

Bevanlgr Béliimi (2518 parsel):

3194 sayih kanunun 32, Maddesi gerefiince Imar Mevzuatina aykindir,
£12.03,2021 tarih va 3313 yevmive no e}

Mujla Cevre ve Sehircilit f| modiifagn vapr Kayit Belges| deferlendirme
komisyonunun 01,02.2021 tarih ve 3365 noly karan He 01.01.2020 tarih ve
SEDVYIFZ, YIALLTF, DHY7A4BS, 9K1ILUIH, CYE4DMER belge nolu vap kayik
helgesl 3194 sayili imar olarak gerh disflmesi kanunun geglck 16. Maddesi

geredince iptal edilmigtir. (08.02.2021 tarih ve 1312 vevmiye no fig)

Vv L 10
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10.3. Talyidat Acklzmaltan

Marmariz Belediyesi'nde yamlan gérismelerde siz konusu beyan notlarnin 2518
parselin diginda lkalan alanda yer alan yapdar [liskin olaral keyuldudu ddrenilmistir,
Belediyve yetkillsi, bu notlarin kiyl kenar cizglsi disinda ve kumsal alaninda yapifan va
yapl kayit beloesi alinan yapilara alt oldugunu bellrtmistir, Bu vapitardan blr kismtrin
daha dnceli ddnemde rapora konu 2518 parsele tecavizlii oldugu ancak daba sonradan
vikildign &grenllimistir. 2518 parsel disinda kalan ve heniiz yikilmamis olan yapitann ise
vap kayet belgaler lptal edlimistiv, Yap kawit belgeleri iptal edildikten sonra 3194 sayil
imar kanunu tyarinca Cevre ve Sehircilik I MOAOrligh ile Marmaris Belediyesi yapt kayit
belgesi iptali hususunda tapt mbddelddiuni bilgllendirmis, tapu midiartidi de bu atann
tapusu almadi igin sehven komsuludunda olan 2518 parselin beyanlar hanesine serh
fory sk,

Beyan notlanmin kaldinimasina yénetik Marmaris Beledives!’nin Tapu MOd0rldglne

vazdifl vaz ekler biliminde sunuimustur.

NS TS e | T
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i3. BELEDIVE INCELEMELERE

11.1. Imar Durusm

Marmaris Beledivesi Imar Midirilgi'nden alinan ve ekte ver alan imar durum
belgesine gbre rapora konu parseller, 15.07.2005 onay tarihli 1/1000 élgekll icmeler
{Marmaris} Ilave Revizyon Uygulama Imar Plam ve Cevre ve Sehircilllk Bakanhé Tabiat
Yarliklann Koruma Genel MUdirl0gd'nin 06.07.2020 tarth E. 99873 sayill vazsing
istinaden asadidaki lejant ve yvapilasma kosullarinda yer atmakkadir.

! E_:fl_ﬁ_i-_lg_ Turistlk Tes1s NEII‘II i 1;33 _ 24}__51{1_1711_ ‘{ﬂk;’Yok 7 __i
' " Furistik Tesis-
G/2R18 Snerl Kanut-Turistil 1,30 24,50 m, Yok Yol 7 i

Tesis+Konut

11.2. Imar dosyast incelemesi
Marmaris Belediyesi Imar M{durl{:§l Arsivi‘nde yapllan incelemelerde asafidaki yap

rubsattarinin bulundudo tespit edilmistir,

VAR RUHSAT A
BRGEWS(Z TCELAA
fisHsaT 5 veRIds | v [ wULLAMING [FCHESIDN|  GRTGK Brsaat Yap|
BLCHND AUHSAT EARIHY RO BNACI 1 OADEDD [ AMACI | AL | ALAW ALY [ RATAREDT] SN
- - E Cle | sasags
RONGT | LEcaifes | 18713418 [ anliar § sa8 NO%UT LEREITE] arascl|  iEPEIRTE| B[ aC
] i3 6530 | IHID [ % HELEEN I M| I E ol SHIEE| 1T 44
L | s regnad i%18 [ 55 WELER 354282 Lese R A
1412 | isscimi 15413 [ T FESHEN 3136635 Z4arsm SAIT35] N 40
[srmar STt :
ISTIHAT § Bl T Qs - Den®l A (4 1 o 00000 1 o
145 654 3020 il et e H{ESuEY LighEy 23732 E7asEAf 12+ 4
Wfs | A0 (118 LuiE T3 BEMEY | 33| 2 SIESSH L3R L1
wf | e iEE LR ] WISREY | B3ELTd 211,38 3182,12| G145 48
L.ETAR WY | IEGaIni: L1 HLaG 2| ks 1il5gd|  LERSTT aairei| Lo i
w6 | lednm | 6l AWE 1 %0 | wEskdw | LsEadd|  Ledeks| | 54sa23 Lopad | d4C
11 lg.-l-}ﬁ.iﬁii i571F ‘LANE EE) TESHE 107360 o 508 35 [ Elied qh
mﬁ;u 15 e2001 151N [ 0 FZESSER 136535 zEI52% oI5| M3 4C
1447 IGGLIRL § L3 iLavE b IFELSEH 3.3863e| Bvall  E20LIE[ 2T 4A
e | et Tolst [LavE £5 LHERAEH FrEY BT YL ERE WG a0
; 141 T R rgjer ILsE al TTEREN 2704 83 1.351,%4 SOILTE|  B[aT 14
[ 1414 19042021 150 LevE iH SESHEY i F3%E, 34 2.539.2% SEELEY 1t EIH
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Yerinde yamian Incelemede 2518 parsel dzerinde natamam yaps butundudo
gértilmis olup bu yapimn 28.07.2000 tarlkll [k ruhsat, 12.11.2012 taith ve 20/34 sayilt ve
24.405.2018 tarih, 15/1 notu yenileme rubsatl bufunan 46.484,00 m2 kuillanim alanh otel

vapisi oldudu tespit edilmistlr. Ekspertiz tarlhl itlbarivle yapinin Blr kismumn yrkaldids ve

vaptin kalan lasimiarr Gzerinden Kizitbiik Projesi 1. etap kapsaminda alinan 16.04.202)

tarlhif 15/4414 nolu vaps ruhsating uygun sekilde ingaat islerinin devam ettigi gbriiimitstir,

Marmarls ¥izifbills Projest 2 adet parsel lizarinde 4 etaptan olusmaktadir, Projede 1407

adet devre rmitle, 205 odall otel, Av¥M, 260 adet devremlik villa Gnitesi, agua park, macera

parki, 4 ayr plaj bdigesi, termal, wellness park, actk ve kapall havuziar ve aktivite alan

bulunacakbr,

Projenin toplam insaat alani 277.069,37 m*dir. 1., 2. ve 4. etaplar 2518 parse)

tzerinde yer alacak olup 3. Etap 1598 parsel ve iismen 2518 parsel {izerlnde yer alacaktir,
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11.3. Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlarg, Plan Iptalleri v.b, honular

Marmaris Beledives! Imar MEdir(80 srsivinde vyapidan Incelemede rapora konu
parseliarler ilgili olumsuz bir belge va da plan iptaline rastlanmamestr,

i1.4. Yam DBetietim Firnmase

{(Yaps denstisn kurnlusy ve denetimdzi dederleitest yapelan projoler ile igili olaraly
297672001 tarih ve 4708 sayih yvam denctimi haldunda kanun uyzeinca denetdin yapan yap
denetim kurulusu (tlcaret disvan:, adresi vh) ve degerleinssi yapilan gayrimenied ie ilgill
ofaral gergeldestirdiil denetimier hatdunda bilgi)

Blrinct ve ikingi etapfara lliskin vap denetimi fenni mesullerce (stlenilmistir.
Yaps Denetimi Fenni Mesullert {1, -2, Fiag);
Mlmmari: Selman Celik (Oda sicll no/Denetcl belge no: 3602170
Statik: Ahmet Seckin Sar (Oda slcll no/Denetct belge no: 88016)
Elakerik: Yahya Ozgelll (Oda sicil no/Denctgl belge no: 18611}
Mekanilk Teslsat: Mehmet Ersahan {Oda sicll no/Denetgl belge not 6559)

11.5. Son (g Vil igerisindeli Hubmbi Durumdan aynaklanan Degdisim

11.5.1. Tapu Midirlbah Bilgilar)

11.5.1.1. Son Ug Yl iginde gerceltesen alum satsm bilgileri
Taginmazlar Sinpas GYOD A5, milkivetinde lken 15.04.2021 tarthinde Kizilbiik
GYC A5, milkiyetine gecmistir,
11.5.2.Belediye Bilgilert
11.%.2.1.Imar Planinda Meydana Gelen Dedigiklikier, Hamulastima
Islemled v.b, Bilgiler

Herhangt blr terk yva da kamulazbirma islemi bulenmamaktadir,
11.5.3. Gayrtmenkuls  iligkin _ Clarak Yapinug  Soziesmelere
(Gayrimenkul Sabg Vaadi Soziegmeleri, Kat Kargilén  Ingaat

Sizlesmeleri ve Hasilat Paylagam Stziesmaler vb.) Hiskin Bilgiter

Herhangi bir bilgi Bulunmamakkadir,

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimliliiz Sertifilias Haklunda Bilgi

Yapilann ingaali  henlz  tamamianmams olup  enerfl  wverlmibllllc  sertiflkas
bulunmamakkadir,

11.5.5. Ruhsat Aliminis Yapilarda Yapdan Degigikliklerin 3194 Sawnl
fimar Kanununun 21, Maddesi Kapsarminda Yeniden Ruohsat
Alnmasiee Gerektirie Dedigikliider Giup Olmadign Haklanda Silgi

Frojenin halihazir durumu itibariyle yenlden ruhsat alinmasin gerektirecel blr durum

bu]u_nmamaktadir.
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11.5.6. Proje Bilgitaid

Marrmarls KizlbGk Profesi 2 adet parsel (rzsrinde 4 etaptan olusmaktadir. Proje

blinyesinde davra milider, olel, carsl, sosyal donals alanlar ve termal tesis yer alacakti.

Projenin toplam ingaat alane 277.069,37 m* dir. Projede 140, 11, 241, 3+1 ve 4+1

tiglerinde 1407 adet devre milk, 205 odall olel, AWM, 260 adet devre milk villa {nitesi,

agua park, macera parks, 4 ayrn plaj bblgesi, wellness park, agk ve kapali havurlar vo

aktivike alam bulunacakhbr.

Mizilbiile GYO A.5. yetkililerinden alinan bilgive gére gergeldestiritecek projeye iliskin

genel bllgller asadida tablo halinde verifmistiv. Aytica 2. Elap blnyesinde toplam 9.000 m

2

islinat duvar, 3. Etap blnyesinde |se 1,276,803 m¥ sosyal tesis icin yap ruhsats alinmustir,
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i2. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevee Bilgileri

Dederlemeye konu tasimazlar, Mudla [i, Marmarls Iigesl, Igmeler Mahaltesi‘nde
kenumiu 2518 wve 1538 parseller idzerinde gelistivilen Kizelbilk Otel ve Daviemidiil
Frojesidir,

Iemelar Mevlii, Marmaris Koyua’'nun glney batistnda ver almaktadir. {gmelerde genig
bir halle plaji, farkl seamentlerde cok sayida otel ve yazlik measkenter bulunmaktadir, Rapora
konu taginmazlar kiys hattinda ve {gmeler Mazhallesinin dofusunda yer almaktadir. Denize
sifir kopumda olan 2518 parselin karsisinds Kegl ve Cennet Adalan buiunmalktadir,

Tasinmazlarin gevresinde yamlasma bulupmamakta olup genellikle edimbi araziler ile
gevrllldlr, Boigeye tzel arag ve denlz yoluyla ulastimaktadir. Proje sahast, bSlgenin bakir
yapist, dodal glizelligt ve denlz kiyisindaki keonumu ile dikkat cekmektedir, Bélgede altvap
irnkdnlar sinidir,

Tasinmazlar Icmeter Piajna 1,4 km., Marmaris’e kus ugusu 8 km., Dalaman

Havaltmani'na |se yaklagik 107 km. mesafededir.
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12.2. Bilge Anaiizi
Muéia fii:

Mudta, Thrklye'sin en kalabalik yiemi dordfinc® sehridir. 2019 yil TULK verlierine gére
nhfusy  1.000,773dir.  Ege Bolgesinde, topraklarmin  kilgiik  bir  ksmi Akdeniz
Sdlgesi tginegiren, Ortaca, Dalaman, Kéycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Dalga ve Bodrum gt
bi tatil yorelerl ile {nli bir yertesim yeridir, Ifde 13 Hige bulunur,

Mugla, Akdeniz  ikiimi etkisinde  kalmaktadw.  Sehrin  Iginde  bulundugu Mentese
Yéresi'nde dadlar denize paralel uzanmaktadir, 800 m. yiksekllde kadar olan alanlarda ‘Asli
Akdeniz 1ldiml’ ve daha yiksek alanlarda ‘Akdenlz Daf Ikllmi hisseditir. Makslmum-
rlnimum sicakhk dederfert, nemlllik, vatiis milktan ve hakim ritzgar yinleri yerel cojrafi
kasuitara gére deglsmektedir. Metrekare'ye 1000 mm.'den fazla yadis alan Mudla, orman
orami bakimindan Tiirkive'nin en zengln olan yirelerinden blddlr, Ne var kI yalislarin bibydic
coguniugiu kis mevsiminde diiser ve vyaz kurakhdi helirgindir. Dafiahin denlze paraiel
uzanmasinm ve ylikseltinin bu yérede Ege Bilgesinin genelinin aksine daha fazla olmasinin
dijer blr sonucu olarak ulagim dodu-batr yoniinda zorfagir ve niifus seyrekleglr.

Kuzeyinde sydin, kuzeydodusunda Denizli ve Burdur, dofusunda Antalya ile  komsu
olup giineyinde Akdenlz ve batistnda ise Ege Denizi lle govrliidir,

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyitan ile Mugla, TUrklye'nin uzun sahil seridine
sahip ilidir, En boyGk ve || cimaya aday ilgesi Fethiye'dlr. Ayrica Mugla ilinde 2 adet bityik
g bulunmaktadis. Bunlar Milas lle Aydin Hinin Séke ifgesl stnirlan  dahiline yayilan Bafa
Goli e Kiyoediz llgesindekl Koycedlz GHIT i, Onemii g akarsuy ise Clne
Cayi (Yatadan'dan gegerken Yatadan Cayi), Esen Cayr ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan
ve bu Ikl lge arasinda stnir olarak kabul edlien Dalaman Cayl'dir.

fiin  &nemli  llmanlan Bodrom, Marmarls, Fethlye ve Giflktedlr.  Ayrica  ilde ki

havaalani; Milas-Bodrum Havaliman ve Dalaman Havaliman bolunmaktadir.
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Marmaris Higesi:
Marmaris, batisinda Datca Yarimadas) ve Kermme Kérfezi, kuzevinde Ula,

dogusunda Balan Dadi, Karadad ve Glinllk Tepeleri ile glneylnde |se Akdenlz ile cevrilldir,
Korfezin Snunde kiyiva ince bir dllle bagh olan Adakdy, onun Onlnde Sedlr Adasi, Ked
Adasi ve Giivercin Adast bulunur, ¥enbin en askl fasm denize dogru uzanmig blr tepe
azerine kurull ofan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dofiru ve loyr boyunrda
geligmilstir, Heva lagiminm yvapildite Dalaman Hawvaalam sadece  bir  saat
uzakhktadir. Rodos |se sadece 45 dakilia mesafeded|r.

Akdeniz iklimlnln haldm oldudu ilcede yaziar oldukga sicak ve kuralk, las aylan ise
nispeten 1tk we hol yadish geger. Dadlann orograffc konumu itiban ile Marmaris,
TUrklye'niin Rize'den senra en bol vadis alan boigelerindendir. Yillik yagis miktan 1200 mm
Uzerindedlr. Kig aylannda glddetil yaﬁisfar yvirziinden llgede zaman zaman su baskinian ve
sel géridebilir, Kigtn cephe slstemierinin gegislerl esnasinda oldukga stk oraf (simsek)
garilir, Mayis — Eyil aras) dénem pek yadis qorvillmez ve oldukca kurak geger. Denlzin
himan elkisinden Bty kis aylarmnda gok nadiren don gbrillir, Kar yadis! {se yiksek dag

yamaglarinda gbriimekle beraber, kiyl kesimiere gok nadiren dliger.

x-S
< M e

Dodal bir ftman ofan Marmaris Kdrfezl 1,100 adet kapasitel i¢ marina ve 1200 yat
Kapasitell 9 yat gekek yerine sahiptiv. Mavl Yotculuk giizergahi {izetinde bulunan vérede yat
Lurizmini geiistirmek amaciyla 5 ytlda bir Uluslar arasi Yat Festivali ve uluslar aras) Marmarls

Yat Yarislars dizenlenmelkiedir.
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12.3. Diinya ekenomlsine genel bakes

Kiiresel Ekonomik bdylme 2018 yikinda sadlarn blr gorintd glzmistir. 2018 wil,
nispeten senkranize bl edillm lzleyen biiviime trendierinln bdigesel olaral biyiik
dedlsimlar 1zledidl blr dinem almustur. 2017 yilindak! gliglll toparlanmadan sonra toplam
gaylisafl vurllel haslattalkd bOyime hizwin azaldidl ve %36 - %%h3,7 seviyesinde
gerceklagtigl gbzfenmlgtiv, Bliviime hzindak! yavasiama, DECD iilkelerinde Szellikle Avrupa
bélgesi ve laponya'da hissedifmis olup Armerika Sirlesik devietlert bu trendin disinda
kalmmistir, Ancak Amerika’min yasadiye ekonomik bilyiimenin nek cole mall tesvik ile
desteklenmesini de gdz ardr etmemek gereklr. Gejflsmekte olan ekenomilerde ise Hindistan
glgll blr toparlanma vyasamis, bue esnada Rusya wve Brezilya da nispeten daha by
performansiar gdstermistlr, Cin ekenomisi ise vavaslama edllimini kiamarrster,

Ddinya ekonomisini sekillendiren gelismelar ganebllide politika kaynakh olup b
gallsmelar arasinda Amerlka Blrlesilkk Devleblar ve Cin arasindaki ticart cekisme, Brexit
sliteci ve Dilnya genelfindeki pelk gold Farldi Jeopalitik gaellimi sayablliriz.

2019 yihnin Aralik awinda Cin'in Wuhan kentinde ortaya cikan Covld-19 virisi
2020'nin ikinci ayindan itlbaren tlm Dinya'va vayilamaya baslamis clup salmimin kontrol
alttna alinmasi igin alinan Sntemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmisbir, Finansat
pivasalar salginin olast clumsuz etkilerinden dolayl dnemft diisisier yvasamigs olup Basta
FED clmak Ozere merker bankalannin parasal genigsleme sinvallerf vermesl| lzarihe kismen
toparlanma vyasanmustin, Salamin reel sektdrdeki etkller] dnimizdeki sirecte daha da
hissedilebilir geklide artaya gikacaktr,

Hallhazirda Dlnya ekonomisi resesyon igerisinds olup 2020 yilimn ik ceyredinin
baglartnda olusan olumliu sinvalier salgin hastahdin etiistyle darbe almigtir. 2019 vwilinda
052,9 oraninda gerceklesen global ekonomilk blvimeyl 20206 wihnda %4,3 daralma taklp

atrnlgtir,
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Girimiimii

2008 yiiindakl kiiresel ekonork Krizden sonra Turkive ekonomis] clddl bir toparianma
siirecine girmis olup 2014, 2015 yillarnda GYSH bir énceki yila gbre " 5,2 ve %61
seviyelerinde artmughir, 2016 yili, pelc gok farkh etkenin de etkizivie blyiime hizinn
vavasladids bir dénem olmug 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %28 It biiyiime craniar
yakalanmghr. 2019 yihnda biiylime orani 0,9 olaralk gergeklesmistir.

2020 yilinda Cowvid-19 salginiin olumsuz etklsiyie yilin tkinci geyredinda 99,9 cranmnda
daraima kaydedilmistir. Giénumdz itibarlyte GSYH biyikilgUne gire Tirkiye, Dinya'nin 19,
Avrupa’nin 7. Biyik ekenomisidir, _

2004 yilindan itlbaren ¢Ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yihnda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ize %1460 olaralk
gerceldesmistir, 2020 yili Byt Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verllerine gire yilik %1175 dir.
TOFE 2021 wifi Mart ayinda bir éncelkd yilin aym ayina gére %1,08 oraninda arhig
gostermistir.

igslzlik oranlan Ise son Ug yilda %il-%13 araliffinda seyretmeakteydi, 2021 yilt Subat
déneminde |gsiz sayisl gegen yilin aym déinemine gbre 250 bin kigi artarak 4 milyon 236 bin
kisi ofmustur, issizlik orami 0,7 puanhlk arbg ile %13,4 sevivesinde gergaldesti, Tarrm dis)
igslzlik orant Q,7 puanli artis fle %153 cldu, fstihdarn edienlerin sayvist 2021 yily Subat
déneminde, bir dncekl yilin ayni ddnemine gtire 22 bin kigl azalarak 27 milyon 477 bin kisi,
Iskindam orani ise 0,1 puankblc azalis tle %43,4 oidu.

Gdemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan thracabin {thalab karsilama oram
2019 wilinda %85,9 olarak, 2020 yilinda ise %858 clarak gergeliegmistir. 2021 yilt Subat
ayl itibariyle 12 aylik carl igtemler agii 37.786.000 USD olarak gergeklegmistir.

IME Tehminteri (Tirkive)

MO H -

igslzlik Ciraii ) FE PO ¥ I

| OTUS WZ SRS ;

r



= 2020 vl GEYIR willlk dedlging ( ranmini} - -
- Yk Enfiasyon Oran (Yl Tiketici Fivatlanndald Dagigim)

s

X "
. ...--:' T sl -—'-'_'".'. -
A .\_." J_r '
S50
) ' ! ' f . (I ' ' e
i LAEZ Lz e RN RO FARI. SOLE D

=

o

- wraaimir,

- Gneel Odemeler Dengesi (Milyar USD)

it
P

A AV A

-0

B

E-||-||-||.El-~.||'l|i-||-||||||.|||i:
Siho 1WAl RS JONg Fron o Snh Jhis

ey Pty

AT

A

4

Oy LSS

-~

24



| Kizi Bagina Dilisan GSYH (USI})

Kisi Baging Dilsen GSYH, ABD Dolan

wam FeEds R0

FLE U] o 4 =
' L i 5
mm i h mtmim e e e m—————— |1uj$ﬁ f - E Foemm
S i
. = s ) b =
! . % o i g
: = ,g = e
= ki = =
' Thela P =7
' i ? B ¥,
. E e
N : [LEV] 4 £
L& . R
' = - o Kl
1 e . ko LE}] !
| Pl i - vomes
. . e i : i
.- e - I i3
> f :
: S : T W
: K =t '..5 bt e
- R B : . b .
'
il b F L [ ENa FLL ] ks 5 A7 MR 2000 FOEC
¢ o % Ry Y -l hBaylZ5WH 1T Ahmg G 2 2RIl

Temel Ekonomik Gistergaler

|
||

|
GEPH AR B Fhyatlanl 5 2 LI L f‘xﬁ': . %8 ;
) i
¥k, val ] Faparfaets, anllpa L teh 1tRH FELL 2755 a o .04 :
GSYH, T Foe o=, tlyar 5 173 ki oL E5H £571 F7] EE 417 :
! Heedy, LA . o :
r‘-EFUE. Ll Hi g LA, 5! .f]._!:r_.." Fla, 211 U T Bl acg B1.517) Mt % o A1t 33l .
HilSE RASKIS G3IH, €2k Flya Harkay & LELY i La.0ns 10,553 11455 R q.71% g@j
P faswacar gavs, ey rhlyas f PRl e 4 16,4 1413 Lt .0
! hEACARGTS S8 R 1 2, . AR 19,3 253 ng
1 .
EHALAL (15, £.4.¢., Hidyue § 4518 2414 2387 1,3 dink oy ;
O 4 :
| FIAATIOTSAGTH, B e May Ny 174 i me o _ing
' HILACATIM TRIALAT] KAILSIEAMA DIALL 5, j
| et .. 114 LS L Hin L
: P 1 |
NFEAIEET £i£ 205 LFR) Balbdar & I 7.0 7.4 T 24 35 2&.54 107
LA PAGALCE PATHLIRLAR [GICEE i
' | FAriyar 3 . ¥ %1 10,1 L1 X 01,0 17 7 o1, T3 i
' | CAN| IRk QEMGESES Y, S [ I -5.7: 12 L7 D _-1.]1_. bt L -5 3 |
T il ECAE. MATIERTA ARA KL, % 25 11, o I T X Nt Ka |
gl aans, 2 . 15,0 10,3 110 R 1 R b ' A » % |
I 51 1kt CHOLNL L dz,5 4. dsi, o ARl i b, I
| ELIFF. Athe Bt ey b ot e aln o 2he dedizmg :
- [ e - . .
t [ I . AL AR Lb% deant Lt R ER i

Krpoad: e (L0AE

! Rayaralc: 7.0, Ehonomt Bakeitie Elomawith Cévdnding (Subor 202 1} !

| CITLS 25




Nonamler itibarkyle Biiyiinte Oranlait

Tilkiye ekomoees, 2020010 son peyeefinds a4 aranida biydeidie

2003-2020 dincmirds Tiirkiye Ekanenisindis y Hik orlalama %65,1 vraninde biyleoe kaydedilmgtie
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Merliozi Yinaetim Bllica Gergeklesmelert

2021 yili Subak ayinda merkezl yiactim blitge pelivlerd 119,6 milyar TL olarek percekioyivken, bitipe giderlsn
%44 milyer 1L olmug ve bilige 23,2 mityar TL fazla vermigtiv.
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125 Mevcut Ekoncmik Kogullann, Gayrimankul Plyasastinm Analizi, Mevout

Trandier ve Dayanak Veriler

Ukemlzde dzelillde 2001 ywilinda yasanan ekonomlk krizle baglavan ddnem, yasanzn
diger krizlere paralel olarak tUm sekldrlerde cldudu gibi gayrlmenkul plyasasinda da dnemill
olclide biy daralmayla sonuglanmighir, 2001-2003 ddneminde gayrimenkul Ayatiarinda eskiye
orania ciddi disiisler yaganmis, alim satim islemleri yok denecel Ikadar azalmistir.

Sonralkl yiltarda kaydedilen olumiu gelismelerle, gayrimenkul sektordl canlanmaya
baslaris; gayrimenkul ve Ingaat sektériinde biylime kaydediimlistir. Ayrica 2004-20035
villarinda olugan arz ve tatep dengesindeki tutarsizhk, yiksek talap ve kisith arz, flyatlar
hrzla vukarn cekmlstlr. Bu dengesiz biiylime ve artislann sonucunda 2006 yikmn senuna
dodiry gayrimankul plyasasi sikintile blr slirece girmistir,

2007 wibnida Torkiye igln ic slyasetin adir hastifs ve segim ortamunin ekonomiyl ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdife gdzlenmigtir, 2008 vit ik yansinda ig siyasette
yaganan sikintHar, dinya piyasasindakl daralma, Amerikan Mortgage pivasasindakl olumsuz
gelismeler devaim etmistir. 2008 wilinda ise diinya ekonomi piyasalar gok clddl galkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye disgidnllen birgelk finansal kurum devrllmis ve dlobal dengeter
deglsmlistir.

Daha Snce Tirklye'ye oldukca talepkar davranan blrgok yabanct gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu, fealiyetlerint bekletme asamasinda tutmalktadir, Global krizin
etkllerinin devam ettdi dbnemde ree! sektdr ve Olkemiz olumsuz etkllenmistlr.

e yandan 2009 wil gayrimenkul agisindan diinyada ve Torkiye'de parlak bir il
otmamstir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan flnansmanda segich
ofunan yillardir, Finans kurumlar son ddnemde yavas yavag gayrimenkui finansmant
acisindan kaynaldarn kutlandirmalk I6In arastirmalara basiamiglardiv,

2010 igerisinde ise sivas! ve ekonomik weriferin Ingaat selddrll lehine gelismeslyle
gayrimenlkul yabtnmianinda daha ok nakit parasi olan yerll yatinmcilarm gayrintenkul
partféyil edinmeve galistidl bir yil olmug va az da colsa daha esnek bir yil yasanmigtir,
Gegmls dbnem bize gayrimenkul sektérlnde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
iirtinlert *ertslleblitr flyath” otdudiu sirece salilabilmekie mesajint vermektedir. Bltln verllera
bakildiginda 2010 yikindakl alumfu gelismeler 2011 113 2016 yillarinda da devam ebmistir,

2017 vikindan [tibaren, heseri ve jeopolitlk etkenlerin etkisl, ddviz kuriarinda yagsanan
dalgatanmalar ve flnansman imkdntarimin daralmasing el olarak artan enerji ve iy gfich

malivetier! gelistiricilerin deme zorlugu yasamasina neden almugtur,
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{ikerpizdek] elkonomik dinamlideri Snemli Blgiide etklieyen ve ¢ok sayida yan saktire
destek olan Insaat sektdriinds yasanan bu zoduklar gayrimenkuilerin fiyatlamatannda
optimizasyona ve Uretilen toplam idnile sayisi iie proje gellstirme hizinda dilgiise yol
acristir, Banka faiz oranfaninm yilkselmes| ve yattnmalann farkls enstriimanlara yinelmesi

de yatirtm amach gayrimenkul alimiarni azaltrmsgtr,

Tirkive Genellnde Verilen Yap: izinlerinin
Yiizdigiimil (ei2)
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2018 yibknda diusik bir performans glzen Insaat seltdri 2019 yilmi son cayradi
itibariyle taparianma sitrecine girmistir. Bu hareketienme 2020 yihinn [l 2 aylik dénaeminde
de devam etmlstir. Ancalc 2019 yiimin Arahik ayinda Cin'de ortaya gikan Covid-19 salgminn
Mart ayinda dlkemizde yayilmaya bastamasiyla elonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimeniul
sektBrl bit durguniuktan paym alnuglir, Karantina stivecl senrast TEMB ve BDDK taraftndan
aglidanan kararlar ve destekler sektére olumtu yansimig, konut kredtsi fFaizlerindelki giisls ve

kampanyatar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satiglarimi rekar seviyelere slagttrmighir.
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Ticari  hareketliligin saflanmasi amaciyla plyasaya aktarmtan uvcuz likldite déviz
kurlarinda wve fivatlar genel sevivesinde biwik atbiglara vol acmig, sonrasinda Merkez
Bankas! parasal sikilasma polltlkas uygulammaya baglarken parasal sikilasma lkararvian
sonrasinda bankalann likidite kaynaklan lasinns, by da faiz orantarinda yiksellse yol
acrmiztir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihll toplantisinda polttika falzi 475 baz puanitk artisia
8510,25'ten % 15% yvilkseltlimistiy, Covid-19 vakataniun hizla arkmasiyvla tican hareketlllgin
daha da azalacafi dlsinGldidinde gayrimenkul sekitérini kisa vadede zorlu bir sirecin
beldedigi tngérllebilir. Gelistiriciler ve difjer sektdr paydaglarinm risle istahin azaldid) bu
dénemde orta ve dzun wvade lgin yenl yabirim  planfamalanna  adickk  verecekleri
diistnimektadir. Bitin buntara radmen Istanbul gibi metropot kentierde hayata gegirllen
vz proje asamasinda olan biiyik altyapl yabrhimiannin yam sira bly(lgehirlern sirekl| artan
ndfuese kenteel rank hala canll tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi we
flyattamanin  optimal clustugdu  lokasyonlarda gelistivicilere  firsatlar sunmaktadir. Son
dinemde yvabancr yatwnmerlann Glkemize ilgisi artrmig olup gayrimenkul pazarnnda yabahcya

vapilan sabizlarda bu etki griimektedir, 2020 Aralk ayinda satilan toplam kenut adedinin

ue 3Nt vabanalara yvapilan satislar olusku rmaktadir.

12.5.4. Genal Konjonktiiring Otel Piyasas ve Gayrimenkullerin Daferine etkisi

2004 |1 yitlarin basindan libaren turlzm gelirterinin Gayrlsafl Yurt [gl Gelir Igindski pay:
% 3'tn {zerinde seyretmilstir. 2016 winda Temmuz ayinda yaganan darbe glrisiminin de
etklsivle itk kez bu pay %2,6 ite %3 |k seviyenin altina Inmistir. 2017 ve dzellikle 2018 wili
turlzmde toparlanma yili obmug, 2019 da bu efilim devam ebmistir, 2018 yilinda toplam
tuyrlzm galicl 29,5 Milyar USD olarale, 2019 yiiinda 34,5 Milyar USD olaral gergaldesmistir.

2019 yiinda torizmde gergeklesen topatanmanin etkisl sehir otellerlnde de vyavas
yavas hissedilmekte iken Covld-19 salgininin ortayva gikmasiyla 2020 vl Marl ayindan
lHbaren litkeyea glris gilaslarda lasittamalar yasanmaya baslanmus, yurtigl ve yuet dist turlzm
hareketliligi dutma noktasing gelmistlr. Bu sfiragte otelierin biyilk kismn gecicl olarak
faaliyetlering ara vermis olup Haziran ayindan Itibaren kaderneli olarak hayata gegltilen
normallesme siireciyle az kapasiteyle de oisa agilan tesisler olmusgtur, Yasanan bu clumsuz
durum gok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turtzminl de etkilermnigtir. Kisa ve
orta vadede sakgirn elkllerinin devam edecedi varsayimiyla sektériin igerisinden gegmekte
ofdugu darbogazin sirketleri zorlamaya devarn edecedl ddsiiniimektadir,

2020 wiltnda 12 ayhk diénemde toplam turtzm gelirl 12,08 milyar USD olaral

gergeldesmis olup bir dnceki yila gbre %465 oraninda azalmistir,
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1%,5.2. Turkiye Gayeimenlos Piyasasiu Beldeyen Firsat ve Tehditley

Tehditler:

Amerila Birlesik Davietler| ve Cin arasndaki ticarl geldsmae, Brexil strect ve Dinya
genellndaki pel gok farkll jeapolltllc gerilimin ekonamlys etiist,

¥abano sermave kaynakl yatirimiarda giiriilen yavaglama,

Tirklye'nin revcut durumu itibarlyle jeopolitik riskiere agik olmasr sebebiyle
mevcut ve gefecakieki yatinmlar yavaslamas ve talebln azakmas,

Son dinemde déviz kurundaki artigin falzler zerlndekt baskiyr artiyor olmasi,
Covid-19 salgimimn kisa ve orta vadede turlzm sektorinii etiilemeys devam edecel

oclmast,

Firsakiar:

o

Titrkive'daki gayvlmenkual plyasastin uluslar arast standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmas),

Son dénemde gayrlimenkute olait yabanea liglsinin arbiyor olmasi,

Geng Iir niifus yapisina sahip almanin getirdidi dogal talebln devam etmes|,
Gayrimenkule olan yabano ligislnln artmasi,

Déviz kurunun yiksatmesl lle yabanes turistter igin {lkemlzdek| tesisterin cazibesinin
arkmas,

Az kapaslte lle galisan bu dénemin yeni yatirim ve iyliestirmelere firsat vermesl.
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12.G. Tirkive Geneli Konaklamsa Istatistikier
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12.7. Turizm Sekitrii Sen Dénem Analizi ve Gzat Bilgiler
TOWK verilerine gére; 2021 yihinin Ocak-Mart déneminde kemize gelen yabano
zivarelci sayist bir dneeki vilin ayni dénemine gére %53,9 cramnda azalarak 2,600.468 kigi
almustur, Bu  sayinin %70,2%1  vabano  zlyaretgi  diup %2980 yurkdisi  tkamethi

vatandaslardan olugmaktader.

Cung Yapan Ziyaralgl Sayis aralama Gecefems Sayisi
Flumiog; of Dapading i sHors Awarage Mamber of Owdrigats
Yalandas Vatandasg
[yurt digindn [wined dhgineta ikl
inamet eden) silan)
YellK - Asupeat Yabang CHizen {Resident FoHom Wbk Clizan [Fasdast
YiE-¥eal Gopeak -Quardar  Toptam -Felal Foselgnet abruad) Tatal Forakgner abroad)
2018 Ytllok - Arrnzaal 45 GFAGTD 38 051 902 GETE T 8.0 9.0 15,1
1 6 122 142 4 006831 1213351 1.1 10,2 14,8
(3 11067 947 O ReS 102 1212385 8.5 20 133
il 1& 736 765 15 Uk T34 2aR243 0,4 HAD 4.3
v FE81 70 8233235 1363505 b5 10,5 104
2013 Yillrk - Artneral 51 B n42 A4 712910 TA4T 072 0o &80 15,8
[ A Gidd 391 Bl 3B 1184 111 0.0 a7 33
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HF 21611564 106 436 135 R e 7 2 9,0 3z 24
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2040 ¥l - Anoual 15 B24 266 12 708 265 JH1tad 124 102 FER |
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l 5 G04 155 4 430 053 1174402 118 913 211
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Calas Yapan Ziyaietgi Sayisi ve drialama Geceleme Sayise, 2018 - 2020

2021 yli Ocak ~- Mart déneminde Ulkemize en gok ziyaretgi génderen (ke
siralamasinds Rusya ifed. %24,24 {219.458% ile birinci, Iran %7,9 (71.517) ite lkinci,
Almanya %7,84 (70.969) lle lcglincG siradadir. Almanya iikesini Ukrayna ve Bulgaristan
izlermekked|r,

{likamize gelen yabana ziyaretgllerin en ¢ok girls vapbiklan s kamlanmn hagh

aldufiu lller siralamasmnda ilk 5 il asaijidait saictlde gerceldesth:

e istanbul {475.785)
«  Sirnak (201.823}%

s Edirne {137.935)

a  Arkvin (25,094}

o Ankara (17.494)
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. 5459790

6 624 191

. 6683913
3236 998

21.11

. 4,60

301
23,15

oAl
BB

21,71
11,66
~16,35

A2

167
14,07

G, 10
19,14

L
IR

13 256 028
16 462 623
20 753 734
25 045 142

L9240z

27 239 630
3113774
31759816

32997 208

36 TR 01
375 225
|39 860 7T
41,627 246
41 114 Q%
36 206 GB0

37969834 |

46 112 592

L btrazang
15971201 69,

Aylara Gire Ulkemizo Golen Zivaretgiler

14,09

L
| 2480

2080
hid

-1.41

3005 |

27,84
2184
t It

L

2434 thivh
1236 850
3920 238
4 'tk T
3 898 114
4801697
4 482 702

4365004 _

2312363

.3 932303
4950673
L A78ga46
LA8ed 437

2339 150

Geadial
bRBESE |
IR LR

32,08
21,11
4,69

-507

235
-2,47
6,78

21,7

11,66
16,5
-3,26
67,

1407
AL
|34 i
o8 |
-51,61

1597120t

13256028
16 463 623
20733734
25045 142
23924 023
27 239630
31137 774
31 759816 |
32997308 !
36769039 !
jFns2a2s.

3986077
L ATB27 246 i
41114069

30 906 680 |
37969824 |

46112592 |

51747 199 ‘

aylava Gire Ulkerlze Gelen Ziyaratgiles

Kenapad: Kiifir ve Tieizm Sebandifi
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20,58
448
13,86
14,31
2.0
39z
11,43
2,57
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443
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2483
2285
. 2143,
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13. ACIKLAMALAR

= Rapora konu parsellerin ytizdlclimleri agadidaki tableda sunuimustor,

CeARSELNO ) vOZOLOGMI (m):
2518 163,968,772
1RSE 8.5045,00

« Rapora Konu laginmaziardan 2518 parsal sahll seridinde bivinc parsel olarak yer

almaldadir. 1598 parsel ise 2518 parselin yaninda I kesimde (2. Sirada) konumudr.

2518 parsel;

+  Amorf bir geometrilk sekildead|r,

« Kiyt hattindan Itibaren glineye ve batiya dogru I¢ kesimierda aflmil bir topografilk
yapiya sehiptlr.

o Sirlarin bellrleyen herhangt bir unsur bulunmamakkadir,

e Denize sifir konumdadir,

2518 noiu parsalin gbviintinail

Yo :
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1598 parsel:

Amorl bir geomaetrik sekildedlIr.

£8Imli bir topografllc yapiya sahlptir,

Simirtarinn bellrleyen herhangt bir unsur bulunmamaktadir.

Den|ze 2. Parsel konumunda ofdp manzaras) mevcuttur,

gy L '*&-ﬁb"i-w’-_'ﬁif?"
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Kzl biik Projesi:

¢ Krzibilk projesi teplamda 173.477,72 m® yiizélglimio 1598 parsel ve 2518 parsel

{izerinde

ver almaktadir,

e Proje, karma kuifanim projes! alaral 4 ekaptan olusacakbir.

s 1., 2. ve 4. Etaplar 2518 parsel (Ozetinde yer almakiadiv. 3. Etap ise 1598 parsel

Uzerinde ve Kisimen 2518 parsel Uzerinde planlanmistir,

»  Etaplarda yer alan tesisier agagidaki gibid|r.

SHPAS HIZILBOK

i ETAR

O7EL BOLGISE

205 SEALESYILTIED STEL,

HAVIZ

FAHIL-DECK

BLYAZE LN BEAH

DEVAEMGLY BOLGES]

CEVEEMOLE GHITELER| (555 A0ET

WWELENESS #ARK

TrIERfAAL

AR

2ARIL-EECH

KIZILK LK BEACH

LADIES FoOL CLLE

EXCCUTINEE L SE

SHOPEJOY AV

HESTORAN-h AFE-FASTAME

aiviat

PAARKET

KLnfGR

KELCIT

CLUB FARICY-BABRY CLIER-MH M CLUB-JUNIGR CLUE

FLAYE FUN CLUB-TEERAZE CLUR-G AME RGCH-GOLDEN ASECLUE
OYUM KEHECL R LATGO-MASA TEMNIS]

AXTIVITE ALATLARI

ZHPLINETSACERA PARKAALIT| AR AHMA TERSS AR TERIAL] SYUN-
MEI 1 WELLAGE-ETRERLIK ALAMEYE KAFETERYA-DRYANTIRING-DOG A
YUROYOSO-ERSTRENY S KAYDAAS LARL-TERKSLE INTERARTIF 5UF
PARKIMAIN] #2YDIRAKLI HAVUZSPLASH PARK-34 SPORLARE

B TEI AERKEZ & IMCSURE KEH GRS A) TISEORLARI

2 ETAP

DEVREMULK BOLGES!

DEVAEMOK DMITELER] (852 ADET!

3. LTAP

KiZILREK G THE HiLL
VerAEAR

DEVRERIK RITELER] (B8 ACET) va S03Y¥AL TESIS.

£ ETAP

KIZILBEK SECRET WALLEY

DEREM G GMITELER] (183 AOET}

LOTLS
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1, Btap {Otel ve Devremiilk):

Projenin 1. Etabi 5§ yidizl, 205 odah olef ve 140, 1+1, 2+1 ve 3+1 thplerinde
topiam 555 Gnitell devremillk tesisinden olugmaictadtr,

Ana Yapr Mimarl projesine gore bodrum-+zemin+G hormal  kat+gab  kattan
olugmaktadir. Yaps ruhsatina gére 58.538,035 m? otel, 49,587,00 m? devremiilk ve
9.388,71 m” ortak alandan meydana gelmeaktedir,

Etap Biinyesindeki carst (AYM) alanindalki dllkanlar otel vaps  Igerisinde
ruhsatland nfrmigtir,

12 ay hlzmet vermesi ptanlanan otelin takit, toplantl, saghl, kongre markezl ve
spar amach misafirlere ev sahlplidi yapmast manianmakkadir.

Etap biinyesinde yer alan Wellness Parlta SPA ve termal hizmetheri yver almalktadir.
Davremillk Onltelerinin tlp bazinda adetlert ve sakitabilir alanlan agadrda tablo

halinde sunubmbuskr,

: SATILABILIR
GNITE TiPI ADEDI ALANI (ra2)
140 357 83,29
141 88 135,18
2+1 58 1 16406
3+l 11 251,61
TOPLAN 555 57.400 |
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Otel ve Devrentdilll Goirse
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evrairiiillk Garsellari

1+0 D
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1+1 Devremiill Garselleri
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3+1 devrantilik girsellari
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1L Etap (Deviemiilicy:

E-d

Projenin 2, Etabl 14 adet blokta, 140, 1+1, 2+1 ve 3+1 tiplerinde {oplam 852
devremill éinitesinden olusacaktr,

Bloklarn kat adetleri & ile 10 arasinda dedlsmeldedir,

Yapl ruhsating goére 14 blokia toplam 44.476 80 m? badtmsiz bslim (mesken)
alany, 33.150,54 m* ortak alan bulunmaktadir. Ayrica 9.000 m? fik Istinat duvare
rirhsat alinmistir,

Devremilk Unitelerinin tip bazinda adetler] ve satilablliic alanian asagda tablo
hatlnde sunuafmugtur,

ONITETIPE | ADEDI | SATILABILIR ALANI {m2)

140 593 53
141 153




g
:}II}HEI I.I":I':{’é}: \."":\"'l I."&::I._,
i W ?:r'.‘:- “-.'\"-";. iy,
Wil g, G, .
iR R

g B
| s 1A @%ﬂlﬁ

FERFTREN FE Y OERTRE I,

i

- - - .
e
e

2. Etap Vaziyel Plam

L OTUS / )
&

35



et

3

o
“Fha

o

i

b
H
3

“T

T

[ O




SmTR
=

LOTHIS

3T



e P i
AR '

e § o

B R AT

.
- 1y

%”"” R e S

LTS

Y

st e

2. Etayy Gorseller

7
g

58



HI. Etao {Devremiills - Kzilbiik On The Hill):

«  Projenin 3. Btabn 80 adel villa tlpi devremiilly GOrnites| ve sosyal kesls olarak

manlanmstir. Villatar Tip 1, Tip 2, Tip 2x, Tip 3, Tip 4, Tip 5, Tip & oclarak

adiandirian 7 Hp seklinde projelend|rlimistir.

s Kiztbik GYO yetkililarinden ahinan bilgiye ve yapt rehsatlanna gére toplam Ingsaat

alani 32.015,59 m?, satitablitr alan 24.768,30 m’ dir.

s Villalarn tip bezinds adetleri

sunulmusgtor.

s 3, Etap 159E ve 2518 parsel (zerinde yer afmalktadir,

va satilabllls alanlan

asadida Eablo

T I, ETAP
viLtaTiPt { ADED KULLANIM ALAR
{2}
" gy € | 258
Tip? 5_';_ N '_ ____?‘;5?"
Tip2x 3 218
Tip3 44 320
Tip s .30
Tips 2 30D
T Tie | 2 300
TOPLAM 80 | 24768

halinde

Proje Hornum

50
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1V, Etap (Devremiilk - Sacret Valey)!

s Projenin 4. Etabl kent vilias) tipinde az katli bioklarda toplam 180 adet devremitl
iinltes! olarak planlanmistir. Uniteler Tip A, Tlp B, Tip C-Havuziu, Tip C, Tip D-
Hawvuzu, Tip D, Tip E-Havuzlu, Tip E ve Tip F olarak adlandinlan ¢ tip seklinde
projelendirilmistir,

o Kizilbitk GYD yetldiflerinden alinan bllgive ve yvap ruhsatlarina gére loplam insaat
alam 42.912,68 m*, toplam satilabllir alan 34.29%,36 m* dir.

= Devremil Onftelerinln tlp bazinda adetlerl ve satiablic alanfart asadida tablo
halinde sunulmustur,

IV. ETAP i
R — appp] | KULLANING ALANI
{m2)
r  TPA 8 1 188
: 18 144
" TipcH 18 244
Tlpc i8 189
L Y N A=
TIRD | 18 226
" TiPEH 18 188
TIF £ T
TP 36 192
~ toptam | 1m0 44,299

LOTLIS 43




LT

3- 4 Etap Vaziyaet Plani

66




Blesvi

Eiqp tiirse

4

.”q.
..\
me,“_‘_w,,
,....‘.,..u,._n....d“..h.wx 1o

| ]

i

Wit

&7

o
2

¥

LOT



4. Etap Gorssteri
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i4. EN VERIMLI KULLANTM ANALIZE

“Bir méllkin fizikl clarak mitmkGn, finansal olarak gerceklestirlleblllr olan, yasalarca izl
verllen ve dederlemes| yapilan miikkit en ylksek deferine ulastran en alas kullanimdie”,
{UDS Madde .3}

“wasatarca lzln verilmeyean ve flzikl agidan miimkiln oimayan kullanmm yitksel verimliiige
sahlp en |yl kullanom olarak %abu! edilemez, Hem vasal clarak izin verllen hem de flzik
claraic mumkin olan e lkellanm, o kultanmaun manbikh olaral nigin midmbkin oldadunun
deferlaerne uzman tarafindan  agiklanmasint  gereltirebilly,  Anattzler, blr wveya blrkag
kuftanrrun olas! oldugunu belldledidinde, finansal flzibilike balimindan test edilliter. Difder
testlerle birikte en yilksck dederle sonuclanan kullanim en verlmll ve en Iyl kdllamimdr.
{UDS madde 6.4}

Tagwmmazin konumu, wlasim kabillyekl, bulundugy bdlgenin gelislm potanslyeli, deniz
kivisinda olmas:, manzarasimn bulunmast, buristik potansiveli, tmar durumu ve yiizBlcimi
Biy(ik|0gd dikkate almdidinda “Turlskile Tesls® projesl geligklritmesinin en wygun stratejt

oldudu disiiniimelktedir,
15. DEGERLENDIRME

Taginmaziarin dedering etki eden dzet faktbrler:

Gilgli: Yanler Zayif Yonier
- Mewvoul imar durunu «  Gayrimenkul  pivasasinda yasanmakiz
- Ayincahkh konum olan durgunluls

- Turistik noktaiara yakilig

- Mangrzaralarirun bulunmasi

- Denira sifir ireonum

- Yam ruhsatimin bukunmasi

- Proje alammin yikzéiclimil by{ikiiph

- dizel sahilinin bulunmass {2518 parsal)

- Tagsinmaziann bbunduje hilgenin dogal

giizellifgi
- Biilgenin turlzn potansiyel
Firsatiar Tehditlar
- Proje alammin Marmaris Kérfezinde - Arean insaat maliyetlari,
nadir bulunan bir yuzélcliml . {Akemizin Jeopolltik kKemunmu nedeniyle
bliyliklGdiinde  olmasi  ve  karma olugabilacek gilvenllk endiselerinin turizm
kullarimlara imkan veren yapisi sekibeli Gzarinde zaman zaman yarstif
- Arazideli edimin  yiilksele naokialarda haslk
manzara poritglinii artirabllecek olmas - Covid-19 salgmindan  kaynakh  ofaral
Imar plammon turlzm ve  Konut turizm saktidriineg yaganan daralma
fanksiyonlartna yer veriyor olmas - SBalgmdan kaynaklanan zovrluklarm ne
kacar dahka devam edecedine ilislkin
kalirsiziik

| ( }"I. 5 AN _/ e 7l
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16, DEGERLEME YVAKLASIMLARYE

pefierieme yaklasimiannin dygun ve dederlanan varliklarimn loerdl ile Hiskil olmasins
dikkat edlimesl gerekir, Asadila taramibsnan we agiklanan g yaklagim dederlermede
kublanilan termel yaklagimlardir, Bunfarin Mimtl, Ayat dengesl, fayda beklentis| veya tkame
gkonom! Hkelerine dayanmaktadir, Temel dederlema yaklasimlan Pazar Yakfagiens, Gally
Yaklasima ve Mallyet Yalflagimedie. Bu teme! degerleme yaklagrmlarmn her Birl farlkd,
ayrinttll yygulama ydntemierin icerir,

Bir varhda lliskin dedereme vaklasimlarinin ve yéntemlerinln segiminde amacg helirli
durumlara en uygun yoatemin bulunmasidir, Blr yéntemin her durima uygun clmas séz
kanusu dedildir, Seglm sitrecinde asgarl olarak asadidakiler dideale alim:

(a) dederleme gorevinln kogullart ve amacr He belirlenen uygun deder esas(larht ve
varsayllan kKullanim{lar},

{b} otas! dederlerme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin glight ve zawif yinleri, (c) her bir
yiintem|n varlkpin niteligr ve ilgili pazardakt katilimaliar tarafindan kdllamtan yakliagimlar ve
viintemler bakimindan uygunlugu,

fdy vantemflariin uygulanmas icin gereken givenilir bilglnin mevcudlyeti,

iG.1. Pazar Yaklasitie

Pazar vaklasim varligin, flyat bilglsl elde ediiebillr ofan aym veya kargilastirtlablir
(banzery varliklarla kargilagbinimast suretlyie gdsterge niteblidlndeld dederin bealirlend|g]
wvaklasim [fade eder.

Azalida yer werilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
tnemli vefvaya anlami: adichil verlimas! gerakli goriilmekteadir:

fa) degerlermne konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde sahlmg
olmas,

{1} deferiemne konusu varhidin veya buna dnemli diglide benzerlik tasivan varliklann

alktlf olaralk islem gdrmesi, ve/veya

c} dnemii diglide benzer varlikiar ile lgili sik vapian vefveya glincel gbzlemlanebilly
&

izlemierin sz konusu olmas),

LOTUS 7//” - "



vikarda yer vetilen durumlarda pazar yaklagiminn uygulanmas ve bu yaklasima
Gnembi vefveya anlaml adirhik verilmest gereldt gdrillmelkie birllkkz, stz konusu kriterlerin
karsitanamadid azagidaki flave durumlarda, pazar yaklasim wygulanabille ve bu yvaklagima
sramll  vefveya anlamll adithk werilebllir, Pazar yaldagimin  agadudakt durumtarda
uygdlanmast  hallnde, dederlemeayl gergeklestirenin  diger vyaklagimlarnn  uygulanp
uygdlanamayacagini ve pazar yaklastm e belirlenen gdsterge nlteligindeli degeri
pekigtirmek amaciyia aduliklandimhp  adirhklilklandiniamayacad) dikkate almas) gerekli
gdrillmektedir:

fa} degerleme konust wvarlifa veya buna dnemli #iglide benzer varhklara iligkin
Islemlerin, pazardakl oynakhle ve hareketliiile dikkate almalg adln.a, yeter] kadar giingel
almamast,

{b) dederleme konusu varkgn veya buna Snemfl Slgiide banzerlik tasiyan varhikiann
akklf clmamakla birtikte islem gdrmesi,

{c} pazar islemlerine ifliskin bilgi eide edilebiiir olmaklz birlikte, karsitastinfablil
varliklann dederleme konusu varhikla dnemdi vefveya anlamll farkhiidkdarinin, dolayisiyla da
siibjekbf dilzeltmeler gereltirme potansiyellnin buienmas),

fd) gincel islemlere yénelik Blgilerin glvenilir olmamas: {Grnedin, kulakian dolma,
elsik bilgive dayah, stnerjt alicih, muvazaah, zorunlu sakis igeren islemler v, ),

(e} varlibm dederni etkileyen dnemii unsurun varlifin yeniden Uretlm mallyeti veya
gelir yaraima kabiliyetinden zlyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi,

Birgolk varlidint benzer elmavan unsarlardan olugan yamsi, pazarda birblrinin ayni veya
banzeyen varlilkdan lgeren islemlerae itlskin bir kamitin genelde bulunasmavacad anlamina
gellr. Pazar vaklasimunmm  kullanimadigr  durumlarda  dahl, dig”jer vaklasimlaris
uygulanmasinda pazara dayal girdllerln azaml kullamimi gerekll goriimekted!s {Smmedlin,

etkin getirlier ve getirl oranlar gibi pazara dayal degerleme Slgltlerd).
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Karsifastirtlablliv pazar bllglsinin varhgin tipatip veya Gnemli Siglide benzeriyle Higkll
olmamas| halinde, degerlemeyl gergeklestirentn kargilastinlabiliv varhkiar ile dederema
kanusu varlik arastnda nitaliksel ve nicellksel banzerliklerin ve farkhiiklann karsiastirmall bls
analizin! vapmas: gereklr. Bu karsilagtttmall analize dayall diizeltme yapiimasing genelde
ihtivag duytlacaktir. Bu ditzeltmelerin makel olmas: ve degerlemeyl gergeklestireniarin
diizeltrelerin gerekceleri ite nasil sayisallasbinldiklaring rapovianinda ver vermelert gereklr.

Pazar yakiasiminda genellikle bher hirl farkh garpanlara sahip  karsifastinlablbiv
varlikiardan elde editen pazar carpaniar Kullanthr. Belirlenen arabktan uygun carpanin
seclmi nitattlisel ve nlceltksel faktbrlerin dikkate alndtdl blr deferlendirmenin yvapilmasmi
gerektir,

16.2. Maliyel Yaklasinmu

Malivet yakiagipu, bir ahicimn, gereksiz kiifet doduran zaman, elverissizllik, risk glbi
etkenier sz konusu olmadikca, belli bir varhk igin, Ister sabin alma, lslerse yapim voluyla
edinitmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidy elde etme malivetinden daha
fazia 6deme yapmayacad ekonomil Hikesinin uygulanmasiyla gostarge nitelidindeki deferin
belirlendldl yaklagimdir. Bu yalklagimda, bir varidin cart lkame maliyetinin veya yeniden
dratlm malivetinin hasaplanmas) ve fizlksel bozulma ve diger blctmierde gergeklegen kim
yipranma payiannm digitimes| suretlyle gbslerga nitalidindekt dajer belirlenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklagima
diamll vefveya anlamhb amirlik verlimes| gerekii gériimelktedir;

fa) kabbmalann degerfeme konusu varhkla Snemfi dlglide aymi faydaya sahlp bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yenlden olusturabilmesl ve varlidin, katihmeianin 61
degerleme konusue varhds bir an evvel kaflanabilmelert Igln dnemli blv prim édemeye raz
clmak durumunda kalmayvacaklan kadar, kisa bir slrede yeniden alusturulabiimesd,

{) wvarhdm dogrudan gelir varatmarmasi ve varlidin kendine dzgl nlteliginin gelir
yaklasiming veya pazar yaklasimim olanaksiz kiimas), velveya

{c) kuftamitan defer esasinin temel ofarak ikame dederl drnadinde oldudu glbl lkame

malivaetine dayanmast,

LOITL)S 7




Yukarida yer verilen durumlarda mallyet yakdagiminin uygiianmas ve bu yaklastima
gnemli vefveya anlamb afirlile verllmes! gereldi giriiimekle birlikEe, séz konusu kriterierin
karsilanamadith asafidakl {lave durumlarda, maliyvel yvaldasim uyautanakilir ve bu yalklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk wverlleblllr, Maiivet yakiasimein agsadidakl durumiarda
uyguianmas)  halinde, dederlemeyl gergeklestirenin  dider  waldasimlarin uygularp
uygutanamayacading ve malivet vaklasimi lle bellrienen gisterge nitcllindekl degert
peklstirmek  amaciyla adwliklandinhp  adirliklandimiamayacafim  dildkate aimas: gerekit
qbrilmektadlr:

fa) kaobmectlann aym faydaya sahip bir varhd) yeniden olusturmayr disinddikler,
ancalk wvarkgin yenlden olugturulmasinin dnitnde potansiyvel yasal engelterin veya Onemii
vefvaya anlamli bir zaman [htivacinin buiunmas,

(b} mativet yaklasimimn dider valklasimiara blr ¢capraz kontrol arao olaral ullanilmasy
{ornadin, malivet vakizsiminin, dederlames! Isletmenin streklildl varsayrrmyla yapilan blr
isfetmenin  tasfiye esasinda daha degerli ofup ofmadigimn keylt edilmesi amaciyla
kulfamilmast), vefveya

{c} varlilfin, maliyet yaklasiminda kultanilan varsayvimiar soh derece glivenllir kilacak
kadar, yeni alusturuimus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varbgin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sitreve kadar katlarilan mallyetleri {ve bu maliyetlerin degere katkr vapip yapmadigri) ve
kaklimaotlana, varftdin, tamamlandidindzlkl dederindan varbd tamamiamak Igin gereken
malivetler ile [&r ve riske gire yapitan uygun dizelemeler dilkate alindiktan sonraki
dagerine fliskin beklentilerinl yanstkacalktie,

16.3. Gelir Yaklasinu

Gellr yaklasin, gdsterge niteflindeki degerin, getecektekl nakit akeslarinin tek bir car
defare donlistdriimesl ile belirenmesini saglar. Gellr yaklagimitnda varhgin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veva matlyet tasarruflarinin  buglinkdd
degerine dayaniaraic tesplt edilir,

Asadida yer verilen dururmlarda, gellr yaklasemurin uygulanmasi ve bu yalklasima

dnemli ve/vaya anlaml aguhk verllmes! gerakll gdridmealtedir:

OIS _J/ e ’e
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{a) vartigin gellr yaratma kablityetinkn katilimoinin géeiyle degert etkileyen gok énemil
B unsur olmast,

{b) dagerterne konusu varfikia ifgill gelecektekl gelirln miktart va zamaniamasina iliskin
makul [abminler mevout olmakla birdikte, ligll pazar emsatlerinin varsa blle ar sayda
tHmast.

Yulkarida yer verilen durarmiarda geliv yaklagimunin uygulanmas: ve by yakiasima
dnemli vefvaeya anfamb agirlk verifmesi geeekli gériillmelkie Wivlikke, stz kenusy krikerierin
kargilanamadis asadidaki llave durumlarda, gelir yalkdasim uygulanablliv ve by yaklagima
frnemli wefveya anlamb  adirhk werllebilir. Gelir yaklasimuinm  asadidaki  durumiarda
uygulanmasi  hallnde, dederlemcyl gercelklestirenin  dider  yakiasimiarn  uygulanip
Uygulanamayacadint ve gelir yaklasimn lle  belltlenen gasterge  niteligindekl  deder!
pekigstirmek amacyia  aduliklandinip  adgirikiandiniarmayacadim  dikkate almas) gerakll
gtirilmelkkedir.

a) Dederleme konust varhdin gelir yaratma kahbifiyetinin katthmcormin goziyle degeri
etkileyen bircok fakkdrden yathizea biri olmast,

b) Deferteme konusu wvarlikla Hgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasing iliskin
énerdi balirsizlliderln bulurmas),

¢) Dederleme kenusu varhkla gl hilgive erisimsiziiGin bulunmas: {Srnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibl gegmis taribli finansal tablolara ulasabilir, ancalk
tahminlere/bitcelera ulasamaz), vefvaya

dy Dederleme konusu varlign gellr yaratmaya hen(z bagtamamas), ancak baslamasinm
planianmig almass,

Geflr yaklasimunin temelini, yabinmcilann yabinmianndan getiri elde etmeyi beklemelari
ve bl getirinin yatirma |liskin algilanan risk seviyesint yansitmasimin gerekll gdriimesi tegkil
eder,

Genel olarak yabinimeoldarn sadece sisternatlic risk (“pazar riski® veya “gegitlendirmeyle

giderllemeyean risk” olarak da bilinir} igln ek getirl etde etmeler] bekienir.
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17. FIYATLAMDIRMA

Fapor kanusu projenin deger tespitt asadida belirtllen ana baghklar ltinda yvapilmistir.
i17.1. Projanin Haflhazir Daram Dageri

17.2. Projenin Bitmis urum Dederi

17.1. Projenin Halihazie Durin Dedord

Projenin halihazirr durdmuyla salis (pazar) dedernin lesplli, kullammr mimkin olan
yintemlerle saptanmig olup dederleme prosesi asadida ayrintib alarak verllmistir,

Sermaye Pivasas Kurulu'nun 01.02,.2017 tarih Seri [II-62.1 savilt "Sermaye Pivasasmda
Dederleme Standartlar Haklinda Tebllg® dedrultusunda Sermaye Pivasasi Kurulu Karar
Qrganrmin 22.06.2017 tarth ve 25/856 sayth karan lle Uuslararas Dederlema Standarttar
105 Dederleme Yaklasimlarl ve Ydntemlerl baghr altinda ver alan 104, maddesi
"Daferleme galigmastnda yer alan biigher ve sartlar dikkate alindifinda, Szellike tek bir
yvintamin dodruluguna wve glvenliididine yiksek sevivede itfmal duyuldugu hallerds,
dederiemeyl gergeklestirenierin bir varlidin degeriemesi Igln birden fazla dederleme yéntemi
kullanmasi gerekmez” hikmi geredince tek bir deferleme yéntaminln kullanitmas uygun
gtirliimls ve projenin halihazir durumuyla degerinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yakiasim®
kapsaminda Indlrgenmls Nakit Akimtan yéntemi kutfanmistir,

Gellr Indirgeme yalkiasiml yénteminde kultanitan bldim sabis degerlar] {devremiill / ticar

finite / otel oda sakis bedellert vs.) emsal karsilagtiema ydnkembyle balirlenmistir.

LOTUS g 7
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Plyasa B:i'l_gille Ki

Dfef Pivasast Asastiimast .

;
e

ODA ADEDRI : 196

¥ILDIZ SAYESE: &

Hlsarénii'nde yer atan ve denize sifir konumda olan tesis 196 odalidir, Teslsin
kendine all iskalest va dzel Kum plajl mevcuttur,

ODA ADEDI : 182

YILDIZ SAYISE: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 3.000-5.060 TL

Turgul ¥oyi, Burunucu mevidinde yver alan tesis 182 odahdir, Tesisln kendine ait
dzel kum plaji mevoutedy. Otel blagu ve villalardan olusmaktadir.
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TURMNC RESORT HOTEL {MARMARES-TURUNG)

ODA ADEDI: 320

YILDIZ SAYISL: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIVATE: £,250-2.500 TL -
Turung'ta yer aian ve denize sifir konumda olan tesls 320 adalidr, o B

" MARTI HEMITHEA OTEL (MARMARIS-ORHANIYEY. "

:;' YILDIZ SAVISY: 5

obD& ADEDI: 32

P ORTALAMA GECELIK ODA FIYATE: 2.500-5.000 T,

"Orhanlye'de yer alan tesls 32 odalidir,

9



BALDAN RESORT HOTEL {MARMARIS-BOZBURUN)

ODA SBEDT : 127

YILDYZ SAYISL: 4

DA ADEDY : 35

YILDIZ SAYISL: 4

ORTALAMA GECELEK ODA FIYATI: 1.500-3.500 TL

Rapor konusu tagimaz lle ayn bilgede yer alan tesisin denize kiyisi meveutiyr,

OTUS _‘:7’& e
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ELEGANCE INTERNATIONAL {ICMELER)

{_COTL)S _r?/ —

OBA ADEDY : 193

YILDIZ SAYISI: &

ORTALAMA GECELLI ODA FIYATL: 1.300-2.500 'T). aras degismekie

500 ligliilc lkongre salenyu; kiitir, eglence, sportif géster] hlzmetier verebilen gok
L amagl salentar, hotal bunveslngg faalivet gistermektedir,

YILDIZ SAYIST: b

ORTALAMA GECELIN ODA FIYATIL: 2.000-2.500 TL zrasi dedlymekte

Marmaris koyu sahllinde Icmeler Pamucak cam ormanlarimin icinde yer afan
L_Sentldu lLotus Beach tesisinin 650 r}"ig:_t_rg__yl;wup_lg_i';[p_nﬂjri{_I':__n_.l_rrls_a_i_i bulunmaktadlr,

gl



Emsal i{roki Tablosu .:{Dtg_I__Ems__é_ll_e_ri}: -

Otel Pivasas: Enisal &nalizl

Bélgede ver alan 4 ve 5 yidizie otaller Gzerinden vaplian incelemede yaz sezonu giriik
konaklama fiyatlarnin 1.250,-TL ite 11.000,-TL arahidinda dedistic girdlmistir, Kzithil
projes| kapsaminda |nga editecek 5 wildizli otelin konumu, manzarast, sosyab tesisleri ve
agua park, wellness park ve kendine Szel plaft gibl imkanlar ve aynica termal turizm
fonksiyonlu olarak tim wif acik olacad) da dikkate ahnarak 2021 yile Igin ertalama guntilk
oda fiyak 950,-TL odaralk bellttenmisgtit,
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Ficari nite Pivasas: Aigstirmasy ;

iirahik Rikkan Emsallark

Emzal-1 Remax Emlal-Tel 537 443 41 114

Maitmarls merkezde yar alan, Islek cadde fizerinde konumlu 100 m? kullanim atanh dilkkan
300.000,-TLAI bedelle kirahktir, {ESG,—TL,J‘mz}

Brrisal-2 Mawl Marmaris Emialc-Tal: 532 708 2F 12

femeler merkezde ver alan, Islek cadde Gzerinde konumiy 25 m® kullanim alanlt diifican
55,000,-TL/yit bedelle kirahler. (183,-TL/m?®)

Emisal-3 Su Emiaic-Tal: 533 242 55 34

[emeler merkezde yer alan, Kemal Seyfetin Elgin Bulvari’na cepﬁell 106 m* kullanim alank
ditldean 18,500,-TLfay bedelle kiraliktir. (174,-TLm?)

Emsal-4 Step in BEmlak-Tel: 537 330 00 66

Marmaris merkezde ver alan, islek cadde Dzerinde konumiu 110 m® kutlanimm atanh diiklan
150.000,-TL vk bedelle kiralktir, {114,-TL/m?}

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

icmaler merkezde yer alan 15 m? kullarem alanlt dikkan 3.500,-TL/ay bedelle kirahkbr,

{233,-TL/m*}

LOTLS ;;Z----- e 8
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Ernsal .I:'ri.’.rn_'l_;i Tah c.-'s:li .{.I:_u'._ik' aﬁ_ Eméal___lgr_i}: o '

i
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Bl Analizi (Ticari Dnitefer):

' Pasarhkli
Blrlm Sakg | BIrfim Alan Toptam | Dlzeftilmiy
Fiyah |TL} [ Fiyah Dilzeltmes) Bina Yej Kalites! Konum Dihelime | Defer[TH)
|
I i danu
ralll 231
Ozeltie Dllzalima Dizeterma Dizgltma | Enmaltme
) | Orant Alani Tram Ouramu Oram Curuma Dran A
i | Emsal 1 80 5% 133 B ¢ Eaha KOG 5% Calta lyi | -10% 14 275
_Emsal 2 183 -5 23 il Oraba it LGk Craka dyi L 15% L 21g
. Ermisal 3 174 -5% ios 14 Blaha Kbt 25% Doha lyi -5% 15% 200
' | Erriad| 4 114 -5%a E10 D Do Katil 5% Oehi i -1 10% 125
! Hf__n1;al 5 233 5% 15 % Daha Kol 54; m“tlaha bk -5 15% IGE

- Plyasa Lilgilerinden harekelle vapilan emsal anallzine Istinaden proje blnyesinde yer
alacalk ticari Gnikelerin (aVM) ortalama m? birim ldra deder] 2021 vili kgln 220 TL/m? olaralk

bellrienmistir,

a TS 7/7 e s



Fiovremiil Pivasast Arastiniass:

Ihlas Armouilu Tatit Kivil {Yalova)

valova Armutiuda yer alan tesis 360.000 m? arazl lzerinde, 2136 devremUlk (nltestnden
olugmaktadir, 14+1, 2+1, 341 ve villa bipinde lniteler bulunmaktadr, Devremillk olaralk
isietitmektedlr. Proje bitnyesinde vilzme havuzian, aqua parl, saunalar, tuz adalan, bhuhar
odalar, masaj dnfkalerl, plal, denlz aktivite sperlan, sper sahalarn we fltnass salgnu
butunmaktadir. Proje binyesinde sifir sabs bulunmamakta otup likdna el plvasasinda alim-

satimliar gerceklesmekted|r. Gitncel plyasadakl el dedlstinme Flyatiar agadidald gibletr,

RE 151
HOMEN SBRES] 8500
TERMAL BENEM 8,000 TL-15.000 FL
L BEREMI 15.000-25.000 TL
© py i 241
Er{IM Edet SORES 15 GUN
TERMAL DONER 8,080 TL-15.000 TL
Az RN N 206,800 TL- 50.000 7).
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Halluga Vaeation Thermal Club {Balskesir - CGiire)

Hattugsa Kaz Daglan olarak isimigndivlien proje Balikeslr Glre'de yver almaktad. Devre Tabil
seklinde |gletme modeli bulunmalktadir. Proje devre atil dnltelerl ve otetden olugmaktadir.
95,000 m’° arazi (izerinde yer alan projede 1+0, 1+1, 241, 3+1 tiplerde 470 {inite yer
almalktadir. Proje blutyesinde plaj atani, agik ve kapal tath su havuzlar, aglk kapal termal
havuzlar, cocuk havuziar, termal su Kullansma, jakuezler, hamam, buhar odass, sauna, W=z
odast, kat gesmesl, wzman dokbor, kapall oyun alazr ve spor sahalan bulunmakEadie
Prajede 2021 yill lgerlslnde aciimast planlanan 16 bloktan olusan, kra Sadhld Yasam Eviatl

muhafazalkar aflelare hlzmet vaerecaldir,

e = s e —
DONERE SURLSE 3 HAFTH
__ TERMAL DONEM #8325 TL
o e SPZOONEM 86880TL
EV TiR 141
DONFM SLRES 1 HAFTA
o TERMALDONEM . 42208
¥AZ DONEM 75,490 7L
BV TiPl 241
.. ... bowemsORest o ] LRAFTA
TERMAL DONEN 55720
¥a7 DONF i 107.625 TI.
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1 &rfez Termal Chub (Balilcesiv - Glire)

Proje Balikesir Glire'de yer almakiadir, Devremillll seklinde Igietme modell bulunmaktadir,
25.000 m? arazi izerlnde yer alan projede 2+1 ve 3+1 Liplerde 690 fnite yer almaktadr.
Proje blnyesinde pla] aisni, termal havuzlar, masa] {nitelerl, Tl hamam, sauna, bubar
odasi, giizellllk salenlar, spor sahalan, kapall ve agik gocul oyan alanlar, fltness sajonu,
kapah oyon salonlarl buiunmalktadie. Sats ofisl e yapian gorismede yaz dineminln
satglarmin soha erdidi odrenllmistir, Devremilkier yaz doneminde [kincd ef plyasasinda el

dedistrmektedir. Muhafazakar migteri kitlesine hitap etmektedlr.

e N ') 1 R SO
e R  DONEM SURES| 1460N
| e TERMAL DONEM 25.000 TL
i o YAZ DONEMI 150,000 7L
; 7o ') A RS S
L e I T et
A TERMAL DONEN 35,000 T1. - 45,000 TL
‘ YazDONEME 90.000 TL-180.006 T1
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Marven Termal Kasaba (Bole — Demirciter)

Proje Bolu Demlrcller Mevkii'nde yer almaktadir. Devremilk sekiinde isletme modali
bulunmakikadir. 137.000 m? arazi Uzerlnde ver alan projede 140, 1+1, 241, 3+1 tiplerde
470 ilnite yer almaktadir. Proje biinyesinde kapall termal havuzlar, yan acik termal
havuzlar, hamam, buhar odalar, saunalar, kar gegmesi, macera duglan, sok duslar, tuz
odatan, tath su havuzlan, aquapark, cocuic havuzlan, toplantt salonlan, kapal oyun alaniars,
spor sahalar, fitness satonu, macera parkl, rafting, aly ve paintball bulunmaktadic, Proje
satising 2015 wihndan bu yana devam edilmektedlr. Muhafazakar miisteri kitlesine uygun

bir nitatilkte pazariznmalktadiy.

i T T
GANE N SERES] 1 HAFTA

TAKSITLL: 51,200 7L
MAKIT: 27,200 TL

TAKSTTA: 92,000 7L

TERMAL DEOME R

YAZ BOL M .

, . MNAKIT: 80.000 TL
FYAT T 3. A L. R R 5 W
. _DOMEMSORESE | IHAFTA |
T . TaksiTLl: 36.500 71

TERMAL DEINEM

. e | NAKITI34.450TL

. . iTLi: 53,000
g DGNE N TAKSITL): 53,000 TL

MAKIT: 47,000 TL

St

,
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Elernmis Vatii Bovil (Balikesic — Gire}

Proje Baillkesir Gire'de yer almaktadir. Devremiile sellinde izletme modeli bulunmalktadir.

60.000 m?® arazi Uzerinde yer alan projede 141, 241 tiplerde 280 Unlte yer almaktadir.

Proje biinyesinde agik-kapah termal wve tath su havuelan, Tirk hamami, buhar odalar,

saunalar, tuz odalar, masaj initeteri, aguapark, mallkiere all mavi bayrakh plaj ve

kadinkara tzel kapall sasyal donall alanlan bulunmaktadir. Proje satising 2015 yiiindan bu

vana devam edilmebteadir,

Py = ekl L T e s o s

HERARHS TATIL KOV
BALIKES / GORE
o DEvsEMILK
__ DEVREMNE, OnNiteial
000 M2
Bl
330 T
S A4 L SUR 1+l
DORERS SURES 14 G0N N
TERNEAE DEOMEM Kura Cephe:d6.00d TL | Crenlz Caphe: 65,034 71,
a7 T Kara Cople:118.800 TL | Buniz Cepha: 195.000 TL
rv Tk 24t
ainemsOresl | wele
TERMAL DONEM | RARA CEPHE:S5.000 TL | DENIZ CEPHE:00.600 TL
Az DONEMI KARA CERHE:140.000 TL) DENIZ CEPHE:260.600 TL
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Rapor konusu ¥zidblk Projesine konum ve konsept olarak benzer bir devremillk projest

bulunmamakla birlikte Thrkiye genelinde emsal almabllecek Tertnal turlzmi de baiindiran

devremiik ve devre tatil projelerinin genel bilgilert ve mevcut pazariama fivatlan yukarida

varllmistiv. Plyasa bilgilerinden de gérilecedl iizere devremiilkfdevre tatil modellerinde

devra flyvatlar, yaz sezopu wve termal serona ve {nite tiplerine gére dediskentlk arz

gbmektedie. Yan sira projenin kornumu ve binyesinde barndirdidn akliviteter de fivatlarda

belirleyicl bir rol eynamaktadir. Rapor konusu projenin satis pazarlama departmant ile

vaplian goriismealerde halihazirda satista ofan 1. Etabin glincel deveemniitk saltis fiyattar le

2., 3, Ve 4. Etaplarin salisa basiznmmas ditsinliten yiltar Igin 8ngorifen satis Fyatiar asadida

tablelar halinde sunulmuglur.

1, Etap — Halihazirda Satista

1. ETAP 1 HAFTALIK DEVRE Fi¥YATI (TL)
GrITETIPI| ADEDI SATILABILIR {LKBAHAR| YAZ |SONBAHAR KiG OOMEM ORTALAMA 112
ALAKI [m2) FivATi [TLfm2)
140 97 33,29 99,172 1064407 53,638 45,550 ILKBAHAR aq.501
1+1 53 135,18 55.037 | 172.59% F 111,399 73.928 ¥AZ £1.219
2+ | 59 164,06 116,554 | 209.5685 | 135198 | 89.721 |SONBAHAR 39,536 i
ETE) 24 251 K1 178,752 | 22490 | 200345 | 137600 K5 26,250
TOPLAN | 535 57.400 ORTALANA | ap307
il. Etap — 2022 Yilinda Satiga Qilkanmas Planlanmaktadir
il EYAP 1 HAFTALIK JEVRE FIYATI (TL)
N SATHABILIE] | ORTALARA m2
tnlrelel| ADepi iLKBAHAR | YAZ |SOMBAHAR| Kl gONEM
ALANE fm2} v FIYATI{TL/m2)
140 593 53 48,860 | 87.859 56,676 37.612 | ILEBAHAR 44,24%
141 153 56 82,273 | 158731 | 102394 | 57952 YAZ 79.554
a1 85 117 108,247 | 194647 | 125562 | £3.327 [SONSAHAR 51.322
341 20 174 160.417 | 288.457 | 186077 | 123.287 KIS 24.059
TOPLAR | 852 59.566 OfCALANIA 57,395

| {.'JTU'E___W/ R
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IFL. Etap — 2024 Yilinds Satiga Gikarlimas: Plantanmaktadr

i, ETAP 1 HAFTALIIC DEVRE FIYATI {11}
viceaTipl| apeoi | FUMANIM O nauar|  vaz [ sonsaman| s | DOMEw | oLAAMAmE
ALAME i) FIATI{TEfm2)
Tipl B 253 512124 | 930.907 | 534057 | 354.234 | iLKBAHAR 95,466
Tip2 | 5 257 503.933 | 916.950 § 391504 | 392,540 YAZ | 175126
| Tipay : 218 430897 | 776.627 | 500984 | 332469 |SONBAHAR| 1103930
TIp3 44 | 329 653,213 | 1.174.60¢ 757.709 | 302,839 KIS 73,258
Tipd i8 310 614.834 | 1.165.687] 713354 | 473.337 |
Tips 2 300 594,651 | 1.069.288} 689,773 | 457.759
Tlps 2 360 504.650 | 1.009.288} 68973 | 457755 .
TOPLAM | 80 24.768 ORTALAMA 112 485
IV. Etap — 2025 Yilmda Satiga Cikanlmas: Planlanmaltador
[ V. ETAP T 1 HAFTALIK DEVRE FIYATI {TL]
. KLHLANIN o ORTALARMA m12
UnieTiel | ADRal | v fLKBAHAK | VAZ |SONDAMAR| KIS | BONEM | .o Tt fm2)
Tis A 18 16 333.861 | 600.340 | 287206 | 297001 [oaHAR | 36.291
TiPB 18 144 252,250 | 464.379 | 299560 [198.737|  YAZ 155.166
|_TiPCH 38 244 44/.856 | 787.342 | 507,897 | 337.056 | SONBAHAR 100043
TP C 13 185 340060 | 611.487] 394457 |261.773 KIS 66.426
T D-H 13 23 436,632 | 785140 | 506477 | 326113 ]
TiP D 18 226 405981 | 730.024] 470922 | 312.518 L
TiP E-H 12 138 337301 | 606526 ] 390256 | 259,650
TIPE 13 102 183.954 | 330,783 | 313.380 | 143,606
THF 36 152 245857 | 621,302 { 40).3%2 | 266236
TOPLAM 180 34.299 ORTALAMA 101094

Plyasa bilglerinden ve zlbik projestnin glincel ve f&ngdriien sabis fiyatlarindan

hareketle takdlr olunan m” hazinda ortalama satis fiyatlan asadida sunuimustur.

T _ TAKDIR OLUNAN m2 BIRIM DEGER (TL/m2)
ETAPADI | 2021 022 | 2023 2024 2025
| LETAP | 38.000
it E¥AP 48.000
L -
LETAR | | 100000
. ETAP 50.000

I (3T
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Aguapark Bivass Arastirmass

. AQUADREAW WATER PARK (MARMARTS-TOMELER) "

"GIRIS UCRETE 1 14-16 USD

Bolgede yapilan |Incelemede mevcul agua parklarda kdisi bagl girls flyatlanmin 14-24 USD
aralinga oldugu gordimiis olup Kz2tlbik projesinde yer alacak Aquaparkin yeni olmas) ve
biyilk aranda otet ve devrerniilk migterilerine hitap edecek clmast, van sira misteriter iceride
yapabllecekleri yiyecek ve igecek ahgvetisler| da dikkate alinarak 2021 yili igin kisl bag Ucretin

200 TL meriebesinde olacall tahmin edlirmnigtic.

FPA Miyasa Araslismasty

Tesis biinyesinde planlanan Weliness Park igin Ongdriiien isletme vertiert, SPASOQUL
firmas| tarafindan tesls igin hazirlanan fizibilite raporuna Istinaden bellrlenmis clup INA

yinteminde kullanttan varsaytmlar allinda belirtilmistir.

OV LIS / b, 93
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17.1.1. Gelir Indirgeme Yaklagimu (indirgenmis Nakit Akimlar
Y dnkerni)

Rapor konust projenin halihazir durum degderinin tespltinde Indirgenmis Nakit Akimiar

vinteml kulfanimestiv,
Bu yontern, proje dederinin projenin gelacek yillarda tiretecedt serbest {vergi scnrasi)
naklt alamlanmin buglnki dedererinin {oplarna esht olacagr esasing dayalidir,
Projelksiyoniardan elde adilen nakit akimian, ekonominin, sektérin ve projenin tagichd
lisk sevlyesine uygun bir iskonto oramn ile bugline indirgenmekie ve projenin buglnki defert
hesaplanmaltadir, Bu deger projenin, meveut pivasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yintemlarle hesaplanan {olmast gereken; degeridir,

Varsayiumbar

Genal Varsawvimbar
fteel Islgonto Gran:

Reel Iskonto aran, 2021 yd sonu ve sonrasng 1ligkin enflasyon tahminleri, halihaair mevduat faiz
oramiarl, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu falz oranlan dikleale aknarak 2021 ve sonrasi igin belidenen
enflasyon oranlanmin % B dzerinde adinmishir.

Kakit Gdenen Vergiler:
Etkin vergi oranl O (sifir) kabu! edimigtir,
Topiam i’u.jaat Alant ve Satiga Esae Alanlarn
Yapi ruhsatlanna gore loptam Ihgaat alam 277.069,27 m® dir, Ruhsat alannin ve satisa/kiralamaya

esas alanfann etap ve fonkslyen bazinda dadim: agagida table halinde surulmugtur

. SatisafKiralamaya
Ingaat Alant (m?2) Esas Alani (m2)

1. Ftap 117.513 | 111,977
Devremilk R 57.409

Otel - 24.253 . 4233

AV 0.870 5900

sPA 10915 ! 10,515
Aquapark 3,500 : 3,500

2. Etap 84,628 7 59,666
Devremiil 75.628 59.566

stinat Duvar!_ soocm | 0

3.Eiap 32,015 24.768
Davrantlihk 30.739 1. 24.768

Sasyal Tesis ! 1.276 4

A.Etap P 42,013 34,299
Cevremiilk i 42,813 24.29%
| TOPLAM ~277.069 230,711

L OTUS &
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Projenin tim Flapiavinin fonlkshon bazinda dngbirdien Ingaat malivetleri agagida tablo halinde
sunutrmustur, Birim ingaat malivetlerinin tespllinde projenin {Devremiblider, 5 yddizk Obel, AWM, Wellness
Park, Aquapark) yiksek standartiarda ve liks yap matzemelerlyle ve tim dekorasyanian e birliltte Insa
edilecedi, alt yapr ve gevre dizenlemes! mallyetlarinin de yiksek alacadi dikkate alinmistir, 1, Etap yapl
rubsatl 5C olup Cevre v Sehircilik Bakanlig)l tarafindan yaymlanan 2621 yill 5C grubu birim maliyet deder!
4.000,-TL/m’ dir, 2, Etap biinyesindek! deviemiikc bisklannin yap ruhsatian kat adetlerine gére 44 ve 4C
olup 2021 yili birm makivet deferleri srasyla 1,920,-TLAmY ve 2.480,-TL/m? dir. 3. Ve 4. Ctaplar
biinyesindell devremill bloklarnmn yap: ruhsatian ise 34 ve 4B olup 2028 wili bliitn mabyet dejerlart
sirastyla 1.920,-TL/m? ve 2,300, -TLim? dir

Projenin etap baanda ingaatizrnnm 3w slirecedl, Etap bazinda Ingaat Imalatlarein 1. ¥l % 30,
2. ¥k %% 40, 3. Yl % 30 cranlaryla gergeklesecedi kabul edlimigtir. Hallhazwda 1. Etap Ingaatt devam
etmekis olup, 2. Eiabin 2022, 3. Etabin 2024 ve 4, Etabin 2025 yilinda baglayacad) kabul ediimisti.

Ingaat mallyatierinin ber wil bir ancekl wikn tahiminf enflasyany araninda artacag) Sngfirlilmiistir,

FIELIS Py [ET AdITISS
o o 2021 1022 Wy | oo | s T Wz
Il Ak | Gicln ddariypadf 2021 %l Toalam
(ma2 FrLmz Mathyet {1L} 113 LLE (A1 L0H 1,08 1416

1 Flap 117.55208)  namm TEL226.750 | 238,967,725 | PAIATI099 | 206691637 _
Deyramlic 58,975 6.a00 msaseann o [ ]
otel | 34z 7w 265060750 | I ;
Py R B ™ A, B0
T, 1915 5| E0.097.500 —1-
amuaprk AW BOLOT 25, THIDICD )
. Flag Wemaamal  foar 504.562.000 172.74E 20 | T55.467.481 ) 2i03507 B
Deviendtk | 35h8]  6S0E AL SIZE U
Fskrnat Cuwam shig] oo Eg k0 [
1_ftap MG 7 ZRA05.130 D2763.027 | 131570759 [ 1BAV9H U
1. Etap o ram 00,6 110.280.50% | 183,368,304 | 153737002
FRFLAM 21063 1H 1,793 303,640 {22B, 367, 728 [ 014,328,337 | 042,105,119 | 303 628,655 | 267 652,903 | 402567008 153,42 A0

Sahy Pazarlama Giderleri:
Projenin satg, pazarlama, reklam, hasglar vs. gidessi igin her wil devremniilk satis gelivier! e obel

Bk gellrl boplami Gzerinden % 5 maseafl yapilacad kabut edilnistlr,
Devramiilk Yarsaynmlan
Katis Hedeleri ve Sgiis Siresi

Plyasa bilgiler] hilimimde belirtildi§i Gzete etap bazinda takdir clunan m? satis bedeileri asadida

tablo hatinde sunllmustu.

1 TAKDIR OLUNAN m2 BIRIM DEGERI (TL/m2)
ETAPADI | 2021 2022 2023 2024 2025
LETAP | 38000 | L
I ETAP | 48.000 ]
Hl, ETAP | 100.000
| IV ETAP - _ 30,000 |

Satis bedellerfnin her yil bir Snoeld yiin tahminl enffasyonu orarmnda artacadn kabul ediimigtir,

L OTUS A 4
ﬁé, a |
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Sabtislarm 1. Ve 2. elaplar lgin 5%er vl slreced| ve 3. Etap igin 2021 yilindan bastamalk {izere %30, %430, %
20, % 10 ve % 10 ; 2. Etap igin ise 2022 yimdan baglamak lzere %20, 925, % 25, % 20 ve 9% 10
seklinde gercekieseced varsayilmigtir, 3. Ve 4. Etaplann J'er yilda sabilacad: ve 3. Etap Ign 2024 vilindan
baglamak izere % 60, % 20 ve %% 20 ; 4. Elap iy 1se 2025 wlindan baglamaic {izere % 60, % 20 ve %
20 gekiincde gerceblesecell varsaydmist,
Satiza Esas Alaniar

Yukanda belirtildidi Uzere 1. Etabin satiga esas topiam devremiilk alan| 57,409 mé, 2. Etabin salisa
esas toplam devremillc alans 59.666 m?, 3. Etabin satisa esas toplam devremniifk alani 24.768,30 m* ve
4, Etabw satiza esas toplam devremiilk atant ise 34.299,36 midlr,

Okel Varsayunlan

Qtel Oda Savisy

Oted 205 odali ofacalEr.

Otel Gellr Badiimi;

Gelitterin oda, vivecsk-igecek, kira ve difjer kalemlere giire yilzdasel dadiliminin 1A talfosunda
belirtildigl seliide garcekleseced) varsayilmistir, Bu varsayimiar faal ofarak galigan benzer islatmeler in
hazivadidimiz raporiardakl verllerden harsketle belldenmistir,

Otel Gider Oraplar):

Oda, yiyecek-dcecek, kira ve diier kalemlerin her birt Igin gercekiesecek yizdese! giderlere ait
varsayimlar IMA tablosunda meweut ofup bu varsaymiar faal olarak ¢alisan benzer istetmeler icln
hazirladifuimiz raporlardaki verilerden hareketle bellrlenmistir, Otelln 2023 yibndz Faalivete gegecedl
varsaydmag ve 2024 yilindan |Hbaren her yit topfam clronun %30 oraminda gene! bakimfonatim gideri
dngbrilimdistir,

Oiel Daparkman Giderleri / Toplam Gelir:

Dapartman {genel yénetm, pazadama-sabis ve teknllc) gidedeinin toplam gellre oratimn % 18%
mertebesingds olacad! varsayibmuskr, Bu varsayimlar faat alarak ¢alisan benzer Istetmeler icin hazirladidimiz
raporlardaki verfierden hareketfe belliflenmistir. Otelin zinck bBlr otel sletmest blnyesinde faaliyet
gistereceli dngorillmils olup Franchise gideri, departman giderferl Igersinde kabut edilmistir,

Gitel Ortalama Deluluk Grarlar:
Otelin tevmal turizm potansiyell de dikkate alinarak tidm wil agik olacall kabul ediimis olup ortalama
doluluk crantan faslivete gececefi itk wil % 50, 2, ¥4 96 60, 3. il % 70, takip eden yillarda ise % 75

olarak ahnmistr,

Oiel artatama afa fiyatlar:

Otelin Titm yil hizmete agk ofacaty kabul edilris olup benzer konumda ve nitefibte olan 4 ve 5
yiidizl otellers iligkin pivasa arastemalan bdlimiinde verllen biigiterden hareketle orfalarmna oda fivatren
2021 w1 igin ortalama 950,<TL/gece olacafh varsayiimistir, Oda gelilerinin her wil bir dncekl yhin tahrming
enflasyory cranmda artacadr kabul ediimistir,

LOTUS f Al g
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AYM Yarsaymlan

Proje blinyssindakl AYMnln toplam Klralabllr alam 5.900 m? dir. Ticarl dnitelerin 2023 yilinda
{aallyete gececedl ve ik v % 50, 2. Y 95 70, 3. Yil % S0 ve lakip eden vilarda ise % 100 dobulul oram
ile faatiyet glisterecelfi varsaydmistir. Tlcarl {initeferin ortalama aylik m? kira bedeli emsal blighlerinden ve
emsal analizinden hareketle 220 TL/m?* olarak befirlenmistiy. ¥ira gelirlerinin her yil bir Snceki vilm tahmind
enflasyony oraninda artacadl varsaylimistir,
Wellnass Park - 8P& Vavsaynnlan

Proje bttyesindeki Wellnass Parl — SPA Unktesinin tim wil agilk ofacad ve 2023 yimdan llibaran
faallyets gegecedi kabul edimistie. Devremiik satgtanna ve olel doluluk oranlarna badll alarak 2023
yilmdan itibaren INA tablosunda beliiten adetlerde giinfuk batm yapilacad ve bakim deretlednin 2021
yill lgln 350 TL mertebesinde olacag vo balum Gcretlerinin her il bir Snoski yilm tahminl enflasyano
oraninda artacadr varsayintsbir. Gider oraminin {(genel gideler, persanel giderler, malzeme giderferi vs.)
lge % &0 merebesinde olacal)l kabul edilmistir.
houapark Varsayunlar

Proje binvesindeli aquapark nitesinin sezonda {7 ay — 210 giin) ack olacat) ve 2023 yilindan
itlbaren Taalivete gececed| kabut edlimigtie, Dewrerndllle satistarna ve obel dohuluk oranlarina badll ofarak
2023 wibindan Jubaren glndlik 200 ldsinin gitls yapacad ve girls {lcretl lle iceride vapilacak harcarnalara
{yeme-igrne) Istinaden ortatama Idsl bag flcretin 2021 yih igin 200 TL olacad ve bu bedelin ber vil Bir
sneekl wlin tahminl enflasyonu oramnda atacad) varsaydnusby. Gider orammin {genst gldeler, personel
gfderler], bakim glidetler vs.} se 9% 50 merlebesinde olacad) kabul edilmlsti,
Girlsiinc Kar:

INA madelinden arsa degderine ulastabilmest igin, projeksiyondan elde edien net buglnk( deferden
%25 merbeliesinde givisimei kan didgtiimistdr.
{zet olarak

Yukandaki varsayimfar altinda, bugfinden sonraki nakll oltis gikistar e sayfa 97 ila 995 yer alan
indirgenmis naklt aketan tahlosundan da gérliecedii Jzere projenin tamammnin haithazer durem defier
yaklagk 5.530,000.000,-T1. ; profe arsasinm deder] 152 4.250,000.008,-TL {(~ 23,922 FL/m") olarak

bulunmustuer,

LCITL S ,/ %
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17.2. Projaniit Bitmig Durum Degeri

yukaridaki varsayimlar altinda, devre milk satislan ve difer tlm faaliyetler buglinden
baslamak (zere naklt glris ve gikislanna istinaden sayfa 100 ila 102'de sunulan Indirgenmis
Makit Alumlar tabliosundan da géritlecedi Uzere projenin hlimis durwin dedei] yaldasilc

7.300,000.000,~TL olarak belirlenmigtir,

18, ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

18,5, Farkh DRegereme  Metoffarinin  ve  Analiz  Sonuglarmim
Uyumlastimliwas ve Bu Amagla Izlenen Ydstemin ve Nedenlevinin

Agiklamas)

Taginmazin deder tespiti, Gelir Indlrgeme Yaklagimina gore helirlenmigtir. Dlder cesith
vaklasirm ve yontemlerin do kullamimast giz dnlinde bulundurulmus ancak Gelir indirgeme
Yakizsimi givenllie bir karat verlimesi igin yetetll bulgu ve gdzlemlenebillr verlyl sadladie
lgisy by yaklagima bagvurulmustur. Gelir indirgeme vaklasiri altinda yaplan hesaplamada
kutlamian m? birim devremiiik/ticar] birim/otel oda satis bedelleri emsal karsiastirma
wantemiyle belirlenrmigtir,

Buna gire projenin  halihazir  durum  degeri  5.530.000.000,-TL olarak

bellrtenmistir,

18.2. Klra Defer Analizi ve Kullamttan Veriler

Proje binyesinde yalmzca AVM icin kiralama yapilmasi s8z konu olup ticari Onltelerin
ortalama m? kira defieri 220 TL/m? olarak belirlenmigtir.

18.3. Gayrimenku! ve Buna Bagh Halkdann Hukuki Duvpmunen Analizi

Herhangi blr hukukl sorung bstunmamaktadir,

18.4. Gayrimenlal Uzerindeki Taloyidat ve ipotekler lle Hgit Girly
Taginmazlar lzerinde gayrimenkul degerin dofqrudan ve dnandl dlglide stklleyecek
nitelllcte herhangi bir takyldat bulunmamaktadir,

i8.5, Dejetleme Kounusu Sayrimenkuliin, Urzerinde Ipotelt veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Fikileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmase Durunilar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinrlamaya Tabi Qlup Glmadig Haklunda Bilgi

Rapora lonu tagirmaziann deviedlimesinde sermaye piyasasl mevzuali gergevesinde
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz,

Z/ SIRTERE i03
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12.6. Bos Arazi Ve Gefistiiilmis Proje Dederi Analizi Ve Kullamlan Yeri ve

Yarsayimlar e Ulagilan Sonuglar
Bos arazl ve gelistirimis proje dederi hesaplamatarnda gellr indirgeme yaklagimi

altinda Indlrgenmis Malkit Akimlar yéntemtl lubllaniimisiir. Projenin halihazir durumuyia
dederi 5.530.000.000 TL, arsa deger 4.150.000.000,-TL, tamamianmast duremundaki

tlederi Ise 7.900.000.000 TL olarak belidenmigtir.
18.7. Miigterek Veya Bolinmils Kisimlann Begarleme Analizi
Tasinmazlarin milsterak veaya béllnmils Kisimban yoktur,

188, Hasilat Payiagim VYeva Kat Harsthi Yéntemi Yie Yapacak
Projelerde, Emsal Pay Oranilan

Hastbat paylasimi veya kat karsiligr yéntam| séz konuse deglidiy,
18.9. Asgari Biloilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer aAlmadikdanmn

Gerekgeler
Asgar| bligiferden verllmeyen harhangi bir bllgl bulunmamaicadir,

128.10. Yasal Gerelderin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ye Mevzpat Uyarinca
Almimas Gerelten izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Dlavak Mevout

Qlup Dlmaditis Hakkngda Gbriig
Defarieme konusu Kizilblk Projesinin vap ruhsatlan alinmstr. Bugiinkll agama
[tibariyle ahinmas gerekil izln ve belge butunmamaktadir.
18.11.Dederieme Konusu Arsa veya Avazi ise, Alimundan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesina Yinelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunep Bulumuimadigma Dair Bilai
Rapora konu Krzifbitk Projesinin gergeklestivlldigi 1598 ve 2518 parseller 15.04.2021
tarlhinde IGzitbik Gayrimenkul Yabirim Qrtakhdr A.S. milklyetine gegmis olup 2518 parsel

{izerinde Kiz!\biik Projesi 1. Etabimn ingaat! devam etmekledir. Projenin dider etaptar igin

ge yapi runsatlarlt alinmisbr,

L OTUS / e "
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18.12.Defierlemesi Vapilan Gayrimenkuiiin Tapudaki Niteli§inin, Fiili
Mullamm Seldinin Ve Portfiye Dahil Edilme Nitelidinin Birbiriyie
Uyumiu Olup Olvadiic Maklonds Gorvils ile Gayrimenkul Yauim
Ovinlchikiar  Portfdyiine Alnmasimda Sermaye Piyasas Mevzuab
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmade Halkiands Goriig
Gayrimenkul Yatmm Orkaklikiar’na Iliskin esaslar Tebiidlmin 22, Maddest 1. Firka
{c) ve (d) bentleri:
¢) Porliylering ancak tizerinde Ipotek bulunmayan veya gayrimenkuln dederinl dogrudan ve dnemli
flgiide etilleyacek nitelikte hethangi bir takyidal gerhi chmayan gayrimenkulter ile gayrimeankule dayall
haldar dahil edilebile. Bu hususta 30 uncu madde hikimiari saldidir,
d) Gergallestirecekler veya yablinm yapacaklar profeferin dgil mevzuat wannca gereklt Wm izinlerinin
altnrmig, srojesinin hazir ve onayianmig, insaata baglanmas igin yasal gereldiidi ofan tim belgaslerinin
tam ve degrd glarak meveul oldugu bususlannim bafimsiz gayrimeniut deferleme kuruluglan tarafindan
tespit ediimis almas gerekir,
Rapora konu parsellerln tapu sicilindekl nitellfi “&rsa” olup lizetinde yer alacak
otel+devremiili projesi igin yapr rohsatiar afinrmustir, GYQ portfiiylinde “Frojeler” bashi

albpda yer aimasing Sermaye Plyasas) Mevzuati ¢orcevesinde herhangl hir engsel

Bulunmamaktadir.

{EK]



19, SORUC

Rapor igetiginde Szellikiar belirtilen Kealbilk Projasinin yerinde ve llgllf mercller nexdinde
vaplan Incelemeleri sonucunda kohumuna, proje dzelliklerine ve gevrede vapitan plyasa

aragtirmalaring gore giindmlz ekonormlk kosullar ltibarlyle,

i. Halihazer durem dedervi Iging
5.530.000.000,-TL {Bagmilyvarbesydzoburmliyon Tirk Lirast):

(5.530.000.000,-TL + 10,3227 TL/Euro {*) = 535.713.000,-Euro}
(5,530,000.000,-TL + 8,4330 TL/USD {*) = 655.757.300,-LUSD)

2. Prajenia bitmis durum dederi icin ise ;

7.900.000.000,-TL (vedimllyardokuzydzmllyon Tirk Lirasi) laymet hesap ve takdir

edlimlstir.

{7.200.000.000,-TL + 10,3227 TL/Eura (*) = F&5.304.00H),-Eura)

{7.20C.000.000,-TL + B,4330 TLAISD (*) = 936.796.000,-U512)

{*¥) 27.05.2021 tarihli YCMB Ddviz Ahg Rure T,-More = §0,3227 TT; 1,- USiD = 84330 1V din

Déviz bazmdali degorler yalmizea bilgl temdir,

Mrojenla KDV dahll halihazr: durum degerf 6,525.400,000 FL dir,

Taginmazlarm GYGO portfiyiinde “Projeles” baghdr altinda yver almasinda, Sermaye
Fiyasas Mevzuatt gergavazinde herhargi bir engel hulunimamalctadar.

Izsbu rapor, Kwzibbhlk Gayrbnenkun! Yatinra Ortakhdr A.5.nin talebl dzerlne ve g (3D
arifinal clarak diizenlanmis olup kopyalann kullanimiar halinde ortaya ghkabllecel sonuglardan
girketimiz sorumiu dedildir.

Bilgflerinize sunufur. 27 Mayis 2021

{Dederleme tarihi; 27 Mayis 2021}

Saygilanmizia,
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