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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

ICINDEKILER

1. RAPOR OZETi 4
2. RAPOR BILGILERI 5
3. SIRKET BiLGILERI 6
4, MUSTERI BiLGILERi 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGiN 1. MADDESINiN 2. FIKRASI KAPSAMINDA

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA ACIKLAMA 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR 7
7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER 7
8. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI 8
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR 9
10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI 10
10.1. TAPU KAYITLARI 10
10.2. TAPU TAKYiDATI 10
10.3. TAKYIDAT ACIKLAMALARI 10
11. BELEDIYE INCELEMELERI 11
11.1. IMAR DURUMU 11
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI 11
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. KONULAR 12
11.4. YAPI DENETIM FIRMASI 12
11.5. SON UC YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM 12
12. TASINMAZIN GEVRE VE KONUMU 15
12.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI 15
12.2. BOLGE ANALizi 17
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS 19
12.4. TURKIYE’'NIN MAKROEKONOMIiK GORUNUMU 21
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALiZi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER 26
12.5.1.GENEL KONJONKTURUN OTEL PiYASASI VE GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKiSI 28
12.5.2.TURKIYE GAYRIMENKUL PIiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER 29
12.6. TURKIYE GENELI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI 30
12.7. TURiIZM SEKTORU SON DONEM ANALiziI VE OZET BILGILER 32
13. AGIKLAMALAR 34
14.  EN VERIMLI KULLANIM ANALizi 36
15. DEGERLENDiRME 36
16. DEGERLEME YAKLASIMLARI 37

MZ N
LOTUS —
7

7Y



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Icmeler Mahallesi, 2518 ve 1598 parseller
Marmaris/MUGLA

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

DEGERLEME TARIiHi

10 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARIHiI

14 Aralik 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

2 adet parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Icmeler Mahallesi, 1 Pafta,
1598 ve 2518 nolu parseller.(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1598 ve 2518
parsellerin ve 2518 parsel icin alinan yapi ruhsatina
gore proje degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

MARMARIS ILCESI, iCMELER MAHALLESI'NDE YER ALAN 1598 VE
2518 PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI

867.400.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

1ERKUL DEGRRLE
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Igmeler Mahallesi, 2518 ve 1598 parseller
Marmaris/MUGLA

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1132

DEGERLEME TARIiHi

10 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARIHI

14 Aralik 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1598 parselin
arsa degeri ve 2518 parselin proje degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan ilk kez
degerleme raporu hazirlanmaktadir.

BILGILER
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

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

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%25,43

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglarl ve
Kurulca belirlenecek didger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri cizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

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

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir malkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gerceklestirilmektedir.
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9.

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz ~ dederlemeyi  ahléki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden &6tird sorumluluk tasimaz.

Malkian takdir edilen dedgerde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (1/1 hisse)
ILI- ILCESI Mugla - Marmaris

MAHALLESI igmeler

PAFTA NO 1

NiTELIGI Arsa (Beheri)

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU CILT | SAHIFE | YEVMIYE TAPU TARIHi

NO NO (m?) NO NO NO
-- 2518 163.968,72 35 3412 6714 13.09.2012
-- 1598 9.509,00 17 1650 1313 06.02.2009

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki gorts,

02.12.2020 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midurligi TAKBIS sistemi lizerinden
alinan tapu kayit belgelerine gére konu tasinmazlar Uzerinde asadidaki notlar

bulunmaktadir;

Beyanlar Boliimii (1598 parsel ve 2518 parsel):

e Kiglkgcekmece Tapu Mudurligi’'ne 11/11/2019 tarih 14747 sayi ile yetki

verilmistir.

10.3. Takyidat Aciklamalan

02.12.2020 tarihi itibariyle alinan tapu kayit belgelerine gére tasinmazlarin
Uzerinde herhangi bir kisitlayici serh bulunmamaktadir. Tasinmazlarin GYO portféylinde
yer almasinda ya da devredilmesinde tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Marmaris Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan ve ekte yer alan imar durum
belgesine gére rapora konu parseller, 15.07.2005 onay tarihli 1/1000 élgekli Icmeler
(Marmaris) Ilave Revizyon Uygulama Imar Plani ve Cevre ve Sehircilik Bakanli§i Tabiat
Varliklarini Koruma Genel Midurligid’nin 06.07.2020 tarih E. 99873 sayili yazisina

istinaden asagidaki lejant ve yapilasma kosullarinda yer almaktadir.

0/1598 T””Ztl':nTes's 1,30 24,50 m. Yok/Yok 7

Turistik Tesis-
Oneri Konut-
Turistik
Tesis+Konut

0/2518 1,30 24,50 m. Yok/Yok 7

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Marmaris Belediyesi imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde asadidaki yapi

ruhsatlarinin bulundudu tespit edilmistir.

1598 parsel:

L ALAN TOPLAM KULLANIM YAPI RUHSAT BAGIMSIZ BOLUM
Al SAYI (m?) KAT SAYISI AMACI SINIFI | VERILIS AMACI ADEDI
26.11.2012 835-37 5.205,63 4 Apart Otel 4B Yeni Yapi 1
2518 Parsel:
. ALAN TOPLAM KULLANIM YAPI RUHSAT BAGIMSIZ BOLUM
LR Sl (m?) KAT SAYISI AMACI SINIFI | VERILIS AMACI ADEDI
28.07.2000 15-1 46.484 8 Turistik Tesis 3A Tadilat 1
12.11.2012 20/34 46.484 8 Turistik Tesis 3A Yenileme 1
24.05.2018 15-1 46.484 8 Turistik Tesis 3A Yenileme 1
26.11.2012 835-36 35.507,49 4 Tripleks Konut 4B Yeni Yapi 39

Yerinde yapilan incelemede 2518 parsel lzerinde natamam yapi bulundugu goértlmus
olup bu yapinin 46.484,00 m? kullanim alanli Turistik Tesis icin alinmis 12.11.2012 tarih
ve 20/34 sayili yapi ruhsati ve ruhsat eki mimari projeyle uyumlu oldugu tespit
edilmistir. Ekspertiz tarihi itibariyle yapinin bir kisminin yikildigi ve yikim galismalarinin

devam ettigi gértulmustir.

Y/ b
LOTUS q\ ]



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Marmaris Kizilblik Projesi 2 adet parsel (izerinde 3 etaptan olusmaktadir. Projede devre
mulkler, 205 odali otel, garsi, sosyal donati alanlari ve termal tesis bulunacaktir. Projenin
toplam insaat alani 192.535 m?dir. Sinpas GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére
proje icin yapi ruhsati basvurulari yapilmis olup ekspertiz tarihi itibariyle henlz
sonucglanmamistir. Dederlemede halihazirda gecerli olan 24.05.2018 tarih ve 15-1 nolu
yapi ruhsati dikkate alinmistir.

26.11.2012 tarih ve 835-36 nolu ruhsatin siiresi dolmus oldugundan herhangi bir
gecerliligi bulunmamaktadir.

1598 parsel icin alinmis 26.11.2012 tarih ve 835-37 nolu ruhsatin gegerlilik siresi

dolmus olup herhangi bir imalat yapilmadigindan dikkate alinmamistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Marmaris Belediyesi Imar Midirliglu arsivinde yapilan incelemede rapora konu

parsellerler ilgili olumsuz bir belge ya da plan iptaline rastlanmamistir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayil yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

2518 nolu parsel tUzerinde yer alan ve halihazirda bir kisminin yikim isleri devam eden
mevcut otel yapisinin insasina, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’un yururlige girmesinden o6nce baslanmistir. 24.05.2018 tarih 15-1 sayili yapi
ruhsatinda yapinin denetiminin fenni mesullerce Ustlenildigi anlasiimaktadir.

11.5. Son Uc Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Son g yil icerisinde gergeklesmis alim-satim bulunmamakta olup herhangi bir hukuki
degisim yasanmamistir.
11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Herhagi bir terk ya da kamulastirma islemi bulunmamaktadir.
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11.5.3. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat

Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Proje henliz baslangic asmasinda oldugundan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih

Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Ilgili belediyeye yeni ruhsat ve tadilat ruhsati basvurulari yapilmis olup basvurular

henlz sonuglanmamistir.
11.5.6. Proje Bilgileri

Marmaris Kizilbik Projesi 2 adet parsel Uzerinde 3 etaptan olusmaktadir. Proje
blinyesinde devre miulkler, 205 odali otel, carsi, sosyal donati alanlar ve termal tesis yer
alacaktir. Projenin toplam insaat alani 192.535 m? dir. Sinpas GYO A.S. yetkilileri, proje
icin ruhsat basvurularinin yapildigini ifade etmistir.

Sinpas GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére gerceklesecek projeye ait imalatlara

ait bilgiler asagida liste halinde verilmistir.

Devre Miilk imalatlar:
.. Toplam
I.Etap Adet Briit m? Brgt o
1. Tip 1+0 397 78,92 31.331 m2
2. Tip 1+1 88 128,08 11.271 m?
3. Tip 2+1 59 155,45 9.172 m?
4, Tip 3+1 11 238,04 2.618 m?
Toplam 555 54.392 m?
I+ 11l Etap | Adet Briit m? Toplam
Briit m?
1. Tip 1+0 312 62,09 19.372 m?
2. Tip 1+1 208 98,66 20.521 m?
3. Tip 2+1 92 152,05 13.989 m?
4, Tip 3+1 132 197,90 26.123 m?
Toplam 744 80.005 m?
Otel ve Ortak Alan Imalatlar
1. | Otel ( 205 Oda) 34.253
2. | Carsi + Cami +Ortak Alanlar 16.400
4. | Termal 7.485
Toplam 58.138 m?
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Mugla ili, Marmaris Ilcesi, Icmeler Mahallesi'nde
konumlu 2518 ve 1598 parsellerdir.

Icmeler Mevkii Marmaris Koyu’nun giiney batisinda yer almaktadir. Icmelerde genis bir
halk plaji, farkli segmentlerde cok sayida otel ve yazlik meskenler bulunmaktadir.  Rapora
konu tasinmazlar kiyr hattinda ve Igmeler Mahallesinin dogusunda yer almaktadir. Denize
sifir konumda olan 2518 parselin karsisinda Kecgi ve Cennet Adalari bulunmaktadir.

Tasinmazlarin gevresinde yapilasma bulunmamakta olup genellikle ormanlik ve egimli
araziler ile cevrilidir. Bdlgeye 6zel arac ve deniz yoluyla ulasiimaktadir. Tasinmazlar bélgenin
bakir yapisi, dogal glizelligi ve deniz kiyisindaki konumlan ile dikkat cekmektedir. Bélgede
altyapi imkanlari sinirhidir.

Tasinmazlar Icmeler Plaji'na 1,4 km., Marmaris’e kus ucusu 8 km., Dalaman

Havalimani'na ise yaklasik 105 km. mesafededir.

Proje Alani
icmeler

Marmaris
Cennet Adasi
Keci Adasi

Marmaris Yat Marina

e0ceoect

Adakay

Konum Krokisi / Google Earth Goriintiisu
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12.2. Bolge Analizi
Mugla ili:

Mugla, Turkiye'nin en kalabalik yirmi dérdiinct sehridir. 2019 yili TUIK verilerine gére
nufusu 983.142 dir. Ege Bodlgesi'nde, topraklarinin kigik bir kismi Akdeniz
Bolgesi icinegiren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datga ve Bodrum gi
bi tatil yéreleri ile Ginli bir yerlesim yeridir. Ilde 13 ilge bulunur.

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Sehrin iginde bulundugu Mentese
Yéresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda 'Asil
Akdeniz Iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag Iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik dederleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi
kosullara gore degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm.'den fazla yadis alan Mugla, orman
orani bakimindan Turkiye'nin en zengin olan yérelerinden biridir. Ne var ki yagislarin buyuk
cogunlugu kis mevsiminde dliser ve yaz kurakhdi belirgindir. Dadlarin denize paralel
uzanmasinin ve yukseltinin bu yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin
diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yontinde zorlasir ve nifus seyreklesir.

Kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dodusunda Antalya ile komsu
olup guneyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mudla, Turkiye'nin uzun sahil seridine
sahip ilidir. En buyuk ve il olmaya aday ilgesi Fethiye'dir. Ayrica Mugla ilinde 2 adet buyuk
g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlari dahiline yayilan Bafa
Golu ile Kéycediz ilgesindeki Kéycediz ~ Golu'dir. Onemli ¢  akarsuyu ise Cine
Cay! (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayl), Esen Cayi ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan
ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

ilin ®énemli limanlarn Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Gillik'tedir. Ayrica ilde iki

havaalani; Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.
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Marmaris Ilcesi:
Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula,

dogusunda Balan Dadi, Karadag ve Gunlik Tepeleri ile glneyinde ise Akdeniz ile gevrilidir.
Korfezin 6nliinde kiylya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun o6nlinde Sedir Adasi, Kegi
Adasli ve Glvercin Adasl bulunur. Kentin en eski kismi denize dodru uzanmis bir tepe
Gzerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyi boyunda
gelismistir. Hava ulasiminin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat
uzakhktadir. Rodos ise sadece 45 dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilcede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylar ise
nispeten ilik ve bol yadish gecer. Daglarin orografik konumu itibari ile Marmaris,
Turkiye'nin Rize'den sonra en bol yadis alan bolgelerindendir. Yillik yagis miktari 1200 mm
Gzerindedir. Kis aylarinda siddetli yadislar ylzinden ilcede zaman zaman su baskinlari ve
sel goérilebilir. Kisin cephe sistemlerinin gecisleri esnasinda oldukga sik oraj (simsek)
goralar. Mayis - Eylll arasi donem pek yadis gorilmez ve oldukca kurak gecer. Denizin
ihman etkisinden 6tlrt kis aylarinda gok nadiren don gorilir. Kar yadisi ise ylksek dag

yamaglarinda goérilmekle beraber, kiyi kesimlere ¢ok nadiren diser.

Q) vegus Baman
-~ )

Q
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Dodal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli (ic marina ve 1200 yat
kapasiteli 9 yat cekek yerine sahiptir. Mavi Yolculuk glizergahi Gizerinde bulunan yodrede yat
turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda bir Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararasi Marmaris

Yat Yariglari dizenlenmektedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiuresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egdilim izleyen blylume trendlerinin bdlgesel olarak bulylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gozlenmistir. Blylime hizindaki yavaslama, OECD tUlkelerinde 6zellikle Avrupa
bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blylmenin pek cok mali tesvik ile
desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
gucld bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Brexit
stireci ve Dlinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dilnya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolaylr édnemli distsler yasamis olup Basta
FED olmak UGzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine kismen
toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektdérdeki etkileri dnimuzdeki slrecte daha da
hissedilebilir sekilde ortaya c¢ikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon icerisine girmesi beklenmekte
olup yilin ilk ceyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe
almistir. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda

%1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yilin Aymi Dénemine Biiyiime Oranlar1 (2019-

2020)
Ulke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya 4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 215
ingiltere -9.6 -21.5
Tiirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Guney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle blyime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylme oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. GUnim{uz itibariyle GSYH buyukligine goére Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylik ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gerceklesmistir. 2020
yili Eylal Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yulk %11,75 dir. TUFE 2020 yih Eylil
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis géstermistir.

Issizlik oranlari ise son U¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili Ajustos
déneminde issiz sayisi gecen yilin ayni donemine gére 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194
bin kisi olmustur. Issizlik orani 0,8 puanhk azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim
disi issizlik orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2020 vyili
Adustos doneminde, bir 6énceki yilin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554
bin kisi, istihdam orani ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylll ayi itibariyle 12 aylik cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) e . . T 14.6
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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ol 2002 2003 2006 2006 2006 008 207 2010 2011 2012 2013 204 2015 2016 2007 2018 2018
By Bag GSYH Kig Bagp GSYH {Satn Alma Gucl Paritesi)

Temel Ekonomik Gostergeler
000 010 0 0 0 U U
YH ARTISE 2009 Fiyatianyla, % 649 6, 3,3 1.4 0,
M, Cari Fiyatiarla, Milyar TL 17 1168 235 2.627 31 3 a3
H, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 273 777 867 869 859 797 761
UFUS, Bin Ki5i, Yd Ortasi 64.269 73.142 78.218 79274 80313 81.207 82579
INA GSYM, Carl Fi $ u&j 11.08 10.964 10.6 9.79 9.21
(073, £.0.8.), Milyon $ 27.775 113 1 142.530 ﬁ 167.92 171.481
CAT(OTS)/GSYH, % 10, 14, 16, 16,4 18,3 21, 22,5
ITHALAT (OTS, C.LE), Milyon $ 54.503 185.544 207.234 198614 233.800 223.047 202.70
ITHALAT(OTS]/GSYH, % 20, 2.9 2.9 22, 27.2 25,0 26
BHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) 51 61,4 69,4 7, 67,1 s, 84,
evanar GEURLER], Milyar § 7 2.4 26,6 u,; 2.5 25, 29
RUDAN YABANCI YATIRIMUAR (GIRIS), Mifyar $ S, 19,3 13 11,1 13,
CAR| ISLEMLER DENGESI/GSYH, % 3, 5,7 -3,2 3, 4.7 2, 1,
(OCONE KATILMA ORANL % 46,5 51,3 szﬂ 52 n,i 53
LIK ORANI, % 11,3 10,3 10, x_oj "‘4 1
MDAM ORANL, % a3 45,0 46,3 47,1 .4 as,7
frieE, (On iki aylik ortatamalara gére defisim) (%) 3, 24 78 11,1 16,3 15,2
Kaynok: TUIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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:.f SOl Donemler itibaryla GSYH Bilyiime Oranlari (%)

150

A0 -

200 -

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020’nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,3 oraninda biilytime kaydedilmistir.

59
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\ ’ | I Ul 'a‘ ) " i w | " n v L " m N | " w w ' "

!

Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Balgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya |

2019 B 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7

IMF 2020 -4, -8,3 -4,3 5,8 -4,1 -10,3 1,9 -5,3|
2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8,2 2,3!

2019 2,7 1,3 2.3 1,1 1,4 4,2 6,1 0,7

OECD* 2020 | -6,0/-7,6] -9,1/-11,5 -7,3/-85 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0| -3,7/-7,3 -2,6/-3,7| -6,0/-7,3|
2021 5,2/2,8| 6,5/3,5 4,1/1,9 4,2/2,4 6/4,9 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5

-~ 2019 2,4J 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
B[;:T:z; 2020 -5,2 -9,1] -6,1 -8,0 -6,0| -3,2 1,0 -b,1]
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2020 y1l1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitce 29,7 milyar TL ag¢ik vermistir.

00000C0

40000000

200000C0

Dogrudan Yabanci Yatirnbmlar (Milyon USD)

§ Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Milyon ABD Dolan)

Kaynak: TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim (Eylil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olclide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdoriinde buylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye disindlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lGilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Urtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

N
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére

destek olan insaat sektoérlinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam (nite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol

acmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatinm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin

Yiizolgimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 vyilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi

itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde

de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgininin

Mart ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul

sektérd bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan

aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve

kampanyalar Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doéviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bilylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankas!I parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise vyol
agmistir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlk artisla
%10,25ten %15’e ylkseltilmistir. Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin
daha da azalacagi disunuldiginde gayrimenkul sektérini kisa vadede zorlu bir slirecin
bekledigi 6ngorulebilir. Gelistiriciler ve diger sektér paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu
donemde orta ve uzun vade igin yeni yatinm planlamalarina adirlik verecekleri
dusinilmektedir. Bitin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen
ve proje asamasinda olan buylk altyapi yatinmlarinin yani sira blyuksehirlerin sirekli artan
nifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dénemde yabanci yatirimcilarin tGlkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya
yapilan satislarda bu etki goériilmektedir. 2020 Eylul ayinda satilan toplam konut adedinin

%4,4'Un0 yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

12.5.1. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine etkisi

2000 li yillarin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ici Gelir icindeki payi
%3’Un Uzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 lik seviyenin altina inmistir. 2017 ve 6zellikle 2018 yili
turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu edilim devam etmistir. 2018 yilinda toplam
turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak gerceklesmistir.

2019 yihinda turizmde gergeklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya c¢ikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren Ulkeye giris gikislarda kisitlamalar yasanmaya baslanmisg, yurtici ve yurt disi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu sirecte otellerin blylk kismi gegici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegirilen
normallesme slireciyle az kapasiteyle de olsa acilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz
durum c¢ok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir. Kisa ve
orta vadede salginin etkilerinin devam edecedi varsayimiyla sektorlin igerisinden gegmekte
oldugu darbogazin sirketleri zorlamaya devam edecedi dusuntlmektedir.

2020 yihinda 9 ayhk doénemde toplam turizm geliri 8,15 milyar USD olarak

gerceklesmis olup Uglncl ¢eyrekte bir dnceki yila gére %71,2 oraninda azalmistir.

</
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12.5.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit slireci ve Diinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gorilen yavaslama,

Tlarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
Covid-19 salgininin kisa ve orta vadede turizm sektdérinu derinden etkilemeye

devam edecek olmasi

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi,

Ddviz kurunun yukselmesi ile yabanci turistler igin UGlkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

Az kapasite ile calisan bu dénemin yeni yatirnm ve iyilestirmelere firsat vermesi.

Y/ N,
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12.6. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

Ocak-Eyliil 2020

30,6 69,7

TESISE GELIS GECELEME

%51,6 %58.,8

Gegen Yduy Aymi Ddnemine Gare Gegen Ydm Ay DOnemine Gore

Yapilan Gecelemelerin Dagilinu

Yabanci Ziyaretciler % 38,4
Yerli Ziyaretciler % 61,6
Ortalama Kalis Suresi

Yabanci Ziyaretgiler 3,2 giin
Yerli Ziyaretgiler 1,9 giin
Tum Ziyaretgiler 2,3 giin

- TESISE GELEN SAYISI ORTALAMA KALIS SURESH D{;—";:L':J:

OCAK 3278095 1360577 4638672 5093862 3684637 9678499 1,83 271 200 36,2286
SUBAT 3025718 1171192 4196910 5269900 3205438 8475338 174 274 202 32454
MART 1916084 795636 2711720 3466530 2028512 5495042 181 255 203 19,2261
NiSAN 623627 95803 719430 1328049 293410 1621459 2,13 3,06 2,25 4,39
MAYIS 766066 64139 831105 1557228 183377 1740605 203 2,86 2,00 4,35
ViU 2100680 103197 2203877 3865451 258080 4123531 184 2,50 1,87 9,99
S 3746893 760826 4507719 7495566 2265461 9761027 2,00 2,08 217 2349
PYal3ie 8 4507014 2451225 6059139 9412401 8071697 17484008 2,00 3,20 251 42,00
EYLUL 2386270 1493596 3870866 4552255 6794600 11346855 1,91 4,55 292 2733
ST 22.352.247 8.296.191 30.648.438 42.941.242 26.785.212 69.726.454 1,92 3,23 228 21,50

Aylar Gore Tesise Gelis ve Gecelemeler

Kaynak: Kltir ve Turizm Bakanlgi

. /)
RGN
LOTUS q\/ *



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

ALMANYA
UKRAYNA 3,1 MILYON

3 7 MILYON INGILTERE

2,8 MILYON

RUSYA

A ~ POLONYA
6,8 MILYON -

521 BIN

En Cok Geceleme Yapan Ulkeler (Ocak-Eyliil 2020)

TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SORESE

YILLAR YERLI YABANCI m YERLI YABANCI TOPLAM YERLI YABANC | TOPLAM

16373138 | 12947417 25320555 28231253 52 784 088 81015 341 2,76
2003 16040127 | 11279781 27 319908 @ 28 8149059 50963 768 79778 677 1,80 4,52 2,92
2004 17359114 14032131 31431245 31230128 61932 275 93 162 403 1,79 4,41 2,96
2005 18358651 | 16092366 34451017 @ 31 865789 70851088 | 102 716877 1,74 4.40 2,98
2006 15559148 14097 764 33656912 34157426 56 681 621 90 839 D47 1,74 4,02 2,70
2007 24178439 19596923 43775362 41775470 74191840 115967 310 1,73 3,73 2,65
2008 22755200 |17 742938 40498 138 | 40326871 73546329 | 113873200 1,77 4,15 2,81
2009 25760739 19297033 45057772 44718277 79657725 124376002 1,74 4,13 2,76
2010 28003792 | 25246314 53250106 | 49047190 100133520 | 149180710 1,75 397 2,80
2011 20915 244 26109264 56024508 54683603 101 549 258 156 232 Bbl 1,83 3,89 2,79
2012 31951528 | 26 869 B35 | 58 821363 | 58 988 300 113330240 | 172318540 1,85 4,22 2,93
2013 32689293 26810805 55500098 59763570 105945539 169709 103 1,83 4,10 2,85
2014 35708163 | 30345177 | 66053 340 | 62654 349 118938892 | 181593 241 1,75 392 2,75
2015 40314135 27614421 67928556 68238993 105 255699 177 494 692 1,69 3,96 2,61
2016 41335993 | 1B 047 B9 | 59 3B3 B62 | 76 851564 77460364 | 154 3119528 1,86 4,29 2,60
2017 35024237 22927768 61952005 75746900 80062 668 155 BO9 568 1,94 349 2,52
2018 40 822 111 | 31 135545 | 715957 656 | 78 441 583 112245139 | 190686722 1,92 361 2,65
2019 42012958 388537064 8B0B66762 7B478855 132 BOB 208 211 287 063 1,87 342 2,61
2020* 22.352.247 B.296.191 30.648.438 42.941.242 26.785.212 69.726.454 1,92 3,23 2,28

Yillara Gore Konaklama Istatistikleri
(*) Ocak-Eyliil 2020

Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligi
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12.7. Turizm Sektoérii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler
T.C. Kiltar ve Turizm Bakanligi verilerine gére; 2020 yilinin Ocak-Eylil doneminde
Ulkemize gelen yabanci ziyaretgi sayisi bir énceki yilin ayni dénemine goére %71,3 oraninda
azalarak 11,9 milyon seviyesinde geceklesmistir. Bu sayinin %79’u yabanci ziyaretgi olup

%21’i yurtdisi ikametli vatandaslardan olusmaktadir.

Cikig Yapan Fiyaretci Sayis Ortalama Geceleme Sayisi
Number of Departing Visitors Average Number of Overnights
Vatandag Vatandag
(yurt diginda (yurt diginda
ikamet eden) ikamet eden)
Yilhk - Annual Yabanci Citizen (Resident Toplam Yabanci Citizen (Resident
¥il - Year Ceyrek - Quarter Toplam -Total Foreigner abroad) Total Foreigner abroad)
2017 Yillik - Annual 38 620 346 32 079 527 6 540 819 10,9 9,6 16,9
I 4 344 751 3772253 1072 468 131 12,2 18,2
Il 8 863 391 7675032 1188 359 57 89 14,5
I 16 663 265 13770 308 2892 857 59 88 15,1
v 8 243 929 6061 304 1387 035 127 106 229
2018 Yillik - Annual 45 628 673 38 951 902 6676 771 9,9 9,0 15,3
I 6122 182 4 903 831 1213 351 111 10,2 1486
1l 11 067 987 § 855 102 1212 885 26 2,0 13,3
i 18 786 TES 15904 734 2382031 o4 85 14,3
v 9 651 740 8283 235 1368 505 11,8 10,5 19,9
2019 Yillik - Annual 51 860 042 44 712 970 7147072 9,9 B89 15,9
I 6 644 301 5 480 380 1184 011 10,4 o7 136
1l 12 762 3458 11 495 211 1263135 9.3 29 12,2
I 21611 954 18 438 139 3173 825 5.0 22 13,9
v 10 241 340 9315240 1525 100 11,9 5.8 248
2020 Yillik - Annual

I 5639 413 4 535 845 1003 568 10,3 57 13,5
1l - - - - - -
i 5 604 155 4 430 053 1174102 118 ] 21,1

Kaynak: TUIK Gikis Yapan Zivaretgiler Anketi

Cikis Yapan Ziyaretgi Sayisi ve Ortalama Geceleme Sayisi, 2017 - 2020

2020 yii Ocak - Eylil déneminde Ulkemize en c¢ok ziyaretci gdnderen (lke
siralamasinda Rusya Fed. %30,1 (1.421.428) ile birinci, Almanya %19,8 (912.749) ile
ikinci, Ukrayna %16,8 (772.851) ile Ggunclu siradadir. Ukrayna uUlkesini Bulgaristan ve
Ingiltere izlemektedir.

Ulkemize gelen yabanci ziyaretcilerin en cok giris yaptiklari sinir kapilarinin bagl

oldudu iller siralamasinda ilk 5 il asadidaki sekilde gerceklesti:

o Istanbul %38,28 (3.620.616)
e Antalya %25,56 (2.417.448)
e Edirne %13,16 (1.244.521)

e Mugla %6,22 (588.662)

e Artvin %4,19 (396.297)
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Yabanac Ziyaret¢i Degisim Oram Va::l::idalilzlwkaa:‘::iiler Degisim Oram Toplam Ziyaretci Dedgisim Oram
(A) (%) (B) (%) (A+B) (%)
2002* 13 256 028 14,09 = 13 256 028 =
2003 14 029 558 5,84 2 434 065 16 463 623 -
2004 17516908 24,86 3 236 826 32,98 20753734 26,06
2005 21124 886 20,60 3920 256 21,11 25045 142 20,68
2006 19 819 833 -6,18 4104 190 4,69 23924 023 -4,48
2007 23 340 911 17,77 3898719 -5,01 27 239 630 13,86
2008 26 336677 12,83 4 801 097 23,15 31137774 14,31
2009 (27077114 2,81 4682 702 -2,47 31759 816 2,00
2010 28 632204 574 4 365 104 -6,78 32997 308 3,90
2011 31456076 9,86 5312963 21,71 36 769 039 11,43
2012 31782832 1,04 5932393 11,66 37715 225 2,57
2013 34 910 098 9,84 4950 673 -16,55 39860771 5,69
2014 36837900 5,52 4789 346 -3,26 41 627 246 4,43
2015 36 244 632 -1,61 4 869 437 1,67 41 114 069 -1,23
2016 25352213 -30,05 5 554 467 14,07 30 906 680 -24,83
2017 32410034 27,84 5559790 0,10 37 969 824 22,85
2018 39488 401 21,84 6 624 191 19,14 46112 592 21,45
2019 45 058 286 14,11 6 688 913 0,98 51747199 12,22
2020** 9 458 589 -74,03 2451 749 -52,27 11 910 338 -71,34

Yillara Gore Ulkemize Gelen Ziyaretgiler

Yabanci Yurtdisi ikametli Toplam Turist Yabanaci ;(::1‘::: Toplam ;i;:::::i
Turist Vatandas Turist (A) Giiniibirlikgi G::tl'.iab?:?:gi (B) (A+B)
2006 18916436 4104189 23 020 625 903 397 1 903 398 23924 023
2007 22248328 | 3898719 26 147 047 1092 583 1092583 | 27 239630
2008 24994007 4798098 29792 105 1342670 2999 1345669 31137774
2009 25505784 @ 4680830 30 186 614 1571330 1872 | 1573202 31759816
2010 26999809 4364195 31 364 004 1632395 909 1633304 32997308
2011 29343196 5310680 34 653 876 2112 880 2283 | 2115163 | 36769039
2012 29769386 5928514 35 697 900 2013 446 3879 2017325 | 37715225
2013 32 846 560 | 4948 348 37 794 908 2063 538 2325 | 2065863 | 39860771
2014 35024592 4786650 39 811 242 1813 308 2694 1816002 41627244
2015 34612187 | 4 866 186 39478 373 1632 445 3250 | 1635695 41114068
2016 24736736 5552052 30 288 /88 615 477 2414 617891 30906679
2017 32043173 | 5558073 37 601 246 366 861 1717 368578 | 37969 824
2018 39146171 6621543 45767714 342 230 2648 344878 46112592
2019 44519568 6672314 51191 882 538718 16 599 555317 | 51747199
2020* 9407173 | 2441698 11 848 871 51416 10051 | 61467 11910 338

Yillara Gére Ulkemize Gelen Ziyaretgiler
(Turist + Giiniibirlik = Ziyaretgi)
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin ylizélgimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PARSEL NO YUZOLGCUMU (m?)
2518 163.968,72
1598 9.509,00

e Rapora konu tasinmazlardan 2518 parsel sahil seridinde birinci parsel olarak yer

almaktadir. 1598 parsel ise 2518 parselin yaninda i¢ kesimde (2. sirada) konumudur.

2518 parsel:

e Amorf bir geometrik sekildedir.

e Kiyl hattindan itibaren glineye ve batiya dogru ic kesimlerde edimli bir topografik

yaplya sahiptir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

2518 nolu parselin goriiniimi

Lotus. 4
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e Marmaris Kizilblk Projesi 2 adet parsel lizerinde 3 etaptan olusmaktadir. Projede 1+0,
1+1, 2+1, 3+1 daire tiplerinde 1.299 adet devre miilk, 205 odali otel, garsi, cami,
sosyal donati alanlar ve termal tesis bulunacaktir. Projenin toplam ingaat alani
192.535 m? dir. Sinpas GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére proje igin ruhsat
basvurulari yapilmistir.

1598 parsel:

e  Amorf bir geometrik sekildedir.

e Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Denize 2. Parsel konumunda olup manzarasi mevcuttur.

1598 parsel

|

1598 nolu parselin goériniimi
e 1598 parsel icin alinmis 26.11.2012 tarih ve 835-37 nolu ruhsatin gecerlilik siresi

dolmus olup herhangi bir imalat yapilmadigindan dikkate alinmamistir.

Y/ b
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzI

“Bir mualkln fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin miamkdn oldugunun
dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli, deniz
kiyisinda olmasi, manzaralarinin bulunmasi, turistik potansiyeli, imar durumu ve yizolgimd
blyuklagu dikkate alindiginda “Turistik Tesis” projesi gelistirilmesinin en uygun strateji

oldugu dustnilmektedir.
15. DEGERLENDiIiRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Zayif Yonler

2518 sayili parsel lizerinde yer alan eski
ve natamam yapi
Gayrimenkul piyasasinda
olan durgunluk

Giglii Yonler

- Mevcut imar durumu -
- Ayricalikhh konum

- Turistik noktalara yakinhgi -
- Manzaralarinin bulunmasi

- Denize sifir konum

- Yapi ruhsatinin bulunmasi (2518 parsel)

- Proje alaninin yiizélgiimii biiyiiklugii

- Ozel sahilinin bulunmasi (2518 parsel)

- Tasinmazlarin bulundugu bodlgenin dogal

yasanmakta

guzelligi
- Bolgenin turizm potansiyeli
Firsatlar Tehditler
- Proje alaninin Marmaris Korfezinde Artan insaat maliyetleri,
nadir bulunan bir yiizélcimii Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
buyiikliginde olmasi ve karma olusabilecek giivenlik endiselerinin turizm

LOTUS

kullanimlara imkan veren yapisi
Arazideki egimin yiiksek noktalarda
manzara goriisiinii artirabilecek olmasi
imar planinin  turizm ve konut
fonksiyonlarina yer veriyor olmasi

sektorii lizerinde zaman zaman yaratigi
baski

Covid-19 salginindan kaynaklh
turizm sektériine yasanan daralma
Salgindan kaynaklanan zorluklarin ne
kadar daha devam edecegine iliskin
belirsizlik

olarak

/L
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz
konusu dedildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken gulvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6ézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

</
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirhk verilmesi gerekli gértlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar vyaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirhklandirilip adirlikliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna o6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar guncel
olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin  kullaniimadigi  durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriulmektedir (6rnegin,

etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgltleri).

Y “\Q" 3
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farklh c¢arpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirhklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(@) katilmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varhidin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske go6re yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok 6nemli
bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazlarin deger tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Arsalarin degeri

2. 2518 parseldeki ruhsath projenin halihazir durum degeri

3. 2518 parseldeki ruhsath projenin bitmis durum degeri

4. 2518 ve 1598 Parsellerde Planlanan Projenin tamamlanmis olmasi durumundaki
degeri (bilgi igin)

17.1. Arsalarn degeri

Arsalarin dederinin tespitinde asadida belirtilen yontemler kullaniimistir.
1. Emesal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri
ile yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ve mal sahipleri ile goéristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri

1-Emsal: Gocek Rentals Emlak - SATILIK - 532 361 38 05

Marmaris Adakoy’de, tasinmazin karsisinda yer alan, denize sifir, Turizm Imarli (E:0,05)
oldugu belirtilen toplam 31.068 m? yiizol¢timlui iki parsel toplam 75.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 2.414, TL/m?)

2-Emsal: Ayhan Insaat Emlak - SATILIK - 546 594 25 02

Marmaris Osmaniye’de, Kumlubiik’'te denize sifir konumda yer alan, Turizm Imarlt
oldugu belirtilen 7.666 m? yiizolgtimlii parsel 47.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(~ 6.230, TL/m?)
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3-Emsal: Mal Sahibi - SATILIK - 545 266 62 05

Marmaris Osmaniye’de, Kumlubtiik’te denize sifir konumda yer alan, Turizm Imarh
oldugu belirtilen 15.000 m? ytizolctimlii parsel 175.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(11.700, TL/m?)

4-Emsal: Ayhan Insaat Emlak - SATILIK - 546 594 25 02

Marmaris Osmaniye’de, Kumlubtiik’te denize sifir konumda yer alan, Turizm Imarl
oldugu belirtilen 19.648 m? ytizolctimli parsel 96.700.000,-TL bedelle satiliktir.

(4.922, TL/m?)

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 532 731 10 02

Marmaris Ciftlik koyunda, denize sifir konumda yer alan, Turizm Imarl oldugu belirtilen
1.697 m? ytizolctimlii parsel 12.000.000,-TL bedelle satiliktir. (7.071, TL/m?2)

6-Emsal: Dart Gayrimenkul - SATILIK - 532 653 50 16

Marmaris Icmeler’de, doga manzarali, Konut Imarl /E:0,40 oldugu belirtilen 355 m?
ylizolgtimlu parsel 1.550.000,-TL bedelle satiliktir.

(4.366, TL/m?)

7-Emsal: Azizoglu Emlak - SATILIK - 531 209 72 27

Marmaris Icmeler'de, denize 100 m. mesafede yer alan, Konut Imarl /E:0,40 oldugu
belirtilen 1.080 m? ytizol¢timlii parsel 4.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(4.166, TL/m?)

Villa ve Daire Emsalleri

1-Emsal: Property Turkey - SATILIK - 507 471 01 34

Marmaris Osmaniye’de denize sifir konumda, 20-25 yillik, 4+1, 320 m? kullanim alanh
miistakil villa 9.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 29.690, TL/m?2)

2-Emsal: Tempo Gayrimenkul - SATILIK - 543 288 39 57

Marmaris Icmelerde, yeni, 4+1, doga manzarali, 250 m? kullanim alanli havuzlu miistakil
villa 4.250.000,-TL bedelle satiliktir. (17.000, TL/m?)

3-Emsal: Yakut Emlak - SATILIK - 252 412 10 30

Marmaris Icmelerde, yeni, 4+1, doga manzarali, 225 m?2 kullanim alanli havuzlu miistakil

villa 4.475.000,-TL bedelle satiliktir. (19.888, TL/m?)
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4-Emsal: Marmaris Gayrimenkul - SATILIK - 532 613 41 56

Marmaris Icmelerde, yeni, 5+1, doga manzarali, 300 m?2 kullanim alanli havuzlu miistakil
villa 3.300.000,-TL bedelle satiliktir. (11.000, TL/m?)

5-Emsal: Mal Sahibi - SATILIK - 501 913 14 41

Marmaris Turungta, yeni, 5+1, panoramik deniz ve doga manzarali, 300 m?2 kullanim
alanl ytiksek standartlar ve kalitede insa edilmis havuzlu miistakil villa 7.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (23.333, TL/m?)

6-Emsal: Finans Emlak - SATILIK - 542 417 04 46

Marmaris Turungta, yeni, 3+1, site igerisinde, panoramik deniz ve doga manzaral,
170 m?2 kullanim alanli havuzlu tripleks villa 1.850.000,-TL bedelle satiliktir.

(10.882, TL/m?)

7-Emsal: Concept Real Estate - SATILIK - 530 487 29 27

Marmaris Turuncta, denize sifir konumda, 16-20 yillik yeni, 3+1, 180 m? kullanim alanh

daire 1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (6.666, TL/m?2)

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):
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Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gore:
Pazarlikh
Birim Satis | Birim Alan Fonksiyon ve Yapilasma Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyat: Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Kaonu
iilk 173477,72 m2 Turizm Alam J E:1.30 Denize sdw 5.000
Diizettrme Diizettrme Diizelitme Diizettrme Diizeltrme
Oram Alam Oram Lejant Oram Drurumu Oram Oram
Emsal 1 2.414 -20% 31.068 -30% Turizm/Daha Kétl 100% Benzer 0% 50% 3.621
Emsal 2 6250 -20% 7.666 -50% Turizm/Daha Kétl 50% Benzer 0% -20% 45884
Emsal 3 11.700 -25% 15.000 -A0% Turizm/Daha Kétl 50% Benzer 0% -15% 0945
Emsal 4 4922 -20% 19648 -A0% Turizm/Daha Kétl 50% Benzer 0% -10%% 4.430
Emsal 5 7.071 -20% 1.697 -60% Turizm/Daha Kétl 50% Benzer 0% -30% 4450
Emsal & 4 366 -20% 555 -20% | Konut Alanm/Daha Kotl 50% |Daha Kot 25% -25% 5.275
Emsal 7 4166 -20% 1.080 -60% | Konut Alanm/Daha Koth 50% |Daha Kot 25% -5% 50958

Emsal Kroki Tablosu (Villa-Konut Emsalleri):
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Villa-Daire Emsallerine gore :

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan insai Kalite ve Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyah Diizeltmesi Serefiye Sosyal imkanlar Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Devremiik 14.650
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alam Drani Durumu Oram Durumu Orani Durumu Oram Durumu Orani Drani

Daha iyi

Emsal 1 29.690 -15% 320 0% (villa) -10% |Daha kotli| 20% | Dahaiyi | -20% Benzer 0% -25% 22.268
Daha iyi

Emsal 2 17.000 -15% 250 0% (villa) -10% |Daha kétli| 10% |Daha kétl| 10% Benzer 0% -5% 16.150
Daha iyi

Emsal 3 19 888 -15% 225 0% (villa) -10% |Deha kit | 10% |Daha kétd | 10% | Daha koti 10% 5% 20882
Daha iyi

Emsal 4 11.000 -15% 300 0% (villa) -10% |Daha kit | 10% |Daha kiti| 10% | Daha kétd | 10% 5% 11.550
Daha iyi

Emsal 5 23.333 -15% 300 | 0% (villa) -20% |Daha kétl| -10% | Benzer | 0% | Dahakati | 10% -35% 15.166
Daha iyi

Emsal 6 10.882 -15% 170 0% (villa) -10% Benzer 5% Benzer 0% Daha kéti 10% -10% 9.7594

Emsal 7 6.666 -15% 150 0% |Dahakotli| 15% |Dahakotl| 20% | Dahaiyi | -20% Benzer 0% 0% 6.666

Otel Piyasasi Arastirmasi :

MARTI RESORT HOTEL (ICMELER)

ODA ADEDI : 283

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.200 -1.400 TL arasi degismekte

Liks Suit olmak Uzere 283 adet oda bulunmaktadir.

Marti Resort Hotel’de 11'i Siit (51-81 m?),12'si Deliiks Villa (51-160 m?) ve 3’
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QUADAS HOTEL (ICMELER)

ODA ADEDI: 84

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.000 -1.800 TL arasi degismekte

Icmelerde yer alan Quadas Hotel Adults Only All Inclusive Hotelde 84 oda
bulunmaktadir. Tesiste 24-saat resepsiyon, ¢amasir yikama hizmeti, oda servisi
vardir.

ELEGANCE INTERNATIONAL (ICMELER)

ODA ADEDI: 193

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.700-3.000 TL arasi degismekte

500 kisilik kongre salonu; kultar, eglence, sportif gosteri hizmetleri verebilen gok
amagl salonlar, hotel blinyesinde faaliyet gostermektedir.
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SENTIDO ORKA LOTUS BEACH (ICMELER)

ODA ADEDI : 444

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.700-3.000 TL arasi degismekte

Marmaris koyu sahilinde Icmeler Pamucak c¢cam ormanlarinin icinde yer alan
Sentido Lotus Beach tesisinin 650 Metre uzunlugundaki kumsali bulunmaktadir.

ELITE WORLD MARMARIS HOTEL (CUMHURIYET)

ODA ADEDI: 93

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.500-2.300 TL arasi degismekte
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Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizinden hareketle rapora konu parsellerin lokasyonu, yuzélgimi
blyuklikleri ve imar durumlar dikkate alinarak takdir olunan arsa m? birim degerleri ve
toplam degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. 1598 parsel denize 2. Sirada konumlu
olmasina karsin yldzdélgiminun kiglik olmasi ve gelistirilen projenin her iki parsel Gzerinde ve

bltlnlik arz etmesi sebepleriyle birim dederde bir farklilastirma yapilmamistir.

2518 Parsel 1598 parsel
Yiuzolgimii 163.968,72 9.509,00
Takdir edilen m” birim deger
(TL/m?)(*) 5.000 5.000
Arsa Degeri (TL) 819.850.000 47.550.000
Toplam (TL) 867.400.000

Buna goére rapora konu tasinmazlarin toplam degeri 867.400.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
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17.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari

Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda lretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacadi esasina dayahdir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoriin ve projenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin bugtinki degeri
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Rapor konusu arsalardan 2518 parsel lzerindeki otel binasi igin yapi ruhsati alinmis
olup bu ruhsata ilave olarak tadilat ruhsatlari alinarak Marmaris Kizilblk Projesi 3 etap
halinde insa edilecektir. Parsellerin yapilasma haklarina ve Sinpas GYO yetkililerinden temin
edilen avan projeye gore yapilan kabullere istinaden asagidaki varsayimlarda bulunulmus ve
gelir indirgeme yaklasimi rapora konu parsellerin tamamini kapsar sekilde uygulanmistir.

Varsayimlar

Toplam Insaat Alan::

Avan Projeye gore toplam insaat alani 192.535 m?dir. Bu alanin 34.253 m?sini Otel, 54.392 m”'sini
birinci etapta yer alacak devremiilkler, 80.005 m?¥sini ikinci ve Ugiincii etapta yer alacak devremdilkler
olusturmaktadir. Ayrica otel kompleksinde yer alacak 16.400 m? carsi, cami ve ortak alan ile 7.485 m? lik
termal tesisi bulunmaktadir.

Otel oda sayisi
Planlanan projeye gore Otel 205 odali olacaktir.

Insaat Maliyeti:
Toplam insaat alani (izerinden projenin ortalama insaat maliyeti 5.150 TL/m? olarak belirlenmistir.

Bu bedel, otelin 5 yildizlh olacadi, devremiilklerin de liikks yapl malzemeleriyle insa edilecedi varsayimiyla
Cevre ve Sehircilik Bakanh§i tarafindan yayinlanan 2020 yili 5C grubu birim maliyet degeri (3.250,-TL/m?)
Uzerinden ve sahil seridinde olmasindan kaynaklanacak muhtemel maliyet artisi da (%10) dikkate alinarak
belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel
veriler dogrultusunda %?15-25 arali§indadir) insaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacagi varsayilmistir.
Projenin ylklenici kari olarak yine insaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 15-25 aralifinda
oldugu &grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam insaat maliyetinin %?20’si
mertebesinde olacadi varsayllmis olup toplam insaat ortalama m? maliyeti (3.250 TL x 1,10 x 1,20 x 1,20)

5.150 TL seklinde hesaplanmistir.
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Proje ingaatinin 3 yil siirecedi kabul edilmis olup toplam ingaat maliyetinin asagida yer alan tablodaki gibi
gerceklesecedi kabul edilmistir. Insaatin %30 luk bdlimiinin 2021 yilinda %40 lik bélimiiniin 2022
yilinda, geri kalan % 30luk kisminin ise 2023 yilinda tamamlanacadi varsayllmistir. 2022 ve 2023 vyillari

icin bir dnceki yilin tahmini enflasyonu oraninda maliyet artisi 6ngorilmstir.

Proje Toplam insaat Alani (m?) 192.535
m? Birim insai Maliyet 5.150 TL/m’
Toplam insat Maliyeti 991.555.250
2021 yili toplam ingai maliyeti 198.311.050
2022 yili toplam insai maliyeti 355.373.402
2023 yili toplam insai maliyeti 591.696.714

Ayrica otelin 2023 yilinda faaliyete gegecegi varsayllmis ve 2024 yilindan itibaren her yil toplam

cironun %3’l oraninda genel bakim/onarim gideri éngdrilmustir.

Insaat Siiresi:
Proje insaatinin 3 yil siirecedi, 2021 yilinda % 30’unun, 2022 yilinda % 40inin, 2023 yilinda ise geri

kalan % 30’unun yapilacadi varsayillmistir. Otelin 2023 yilinda hizmete girecegi kabul edilmistir.

Otel Gelir Dagilimu:

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gore yiizdesel dagiiminin INA tablosunda
belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayiimistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler igin

hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Gider Oranlar:

Oda, yiyecek-icecek, kira ve dider kalemlerin her biri igin gerceklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin

hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satig ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin % 16'si
mertebesinde olacadi varsayilmigtir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer isletmeler icin hazirladi§imiz
raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani faaliyete gegilen ilk yil igin % 50, 2. Yil igin % 70, 3. Yil igin % 80, takip

eden yillarda ise % 85 olarak alinmigtir.
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Otel ortalama oda fiyatlari:

Otelin sezonluk olarak hizmete acgik olacagi kabul edilmis olup 180 giin isletilecedi varsayilmistir.
Konu otele benzer konumda ve nitelikte olan 4 ve 5 yildizli otellere iliskin bilgiler ve ortalama sezonluk oda
fiyatlari sayfa 49'dan itibaren verilmistir. Fiyatlarin agirlikh olarak 1.000-2.500 TL araliginda oldugu
gorilmistir. Otelin sezonluk oda fiyatinin 2021 yili igin ortalama 1.100,-TL/gece olacagi varsayilmistir.

Oda gelirlerinin her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi kabul edilmistir.

Devremiilk satis varsayimlari

Proje biinyesinde 11.5.6. Proje bilgileri boliimiinde belirtilen adet ve toplam alanda devremiilk insa
edilmesi planlanmistir. Devremdilklerin birer haftalik devreler halinde ve toplam 48 hafta (izerinden satisi
planlanmaktadir. Bolgedeki konut fiyatlarindan hareketle rapor iceriginde yapilan emsal analizi ve GYO
yetkililerinden temin edilen devremiilk liste satis fiyatlari dikkate alinarak, projedeki tiim devremdilk insaat
alani {izerinden ortalama m? satis degeri 2021 yili igin 18.200 TL/m? olarak belirlenmistir. Satis fiyatlarinin
2022 yili ve takip eden yillarda bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayiimistir.
Devremdilklerin (birer haftalik devrelerin) 2021-2026 vyillari arasinda satilacadi varsayllmis olup satis
gergeklesmesinin 2021 yilinda toplam ingaat alani Gzerinden % 10, 2022 yilinda % 15, 2023 ila 2025
yillarinda % 20, 2026 yilinda ise % 15 olarak kabul edilmistir.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2020 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2021 ve sonrasi igin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 8 Gzerinde alinmigtir.
Girisimci Kari:

INA modelinden arsa degerine ulagilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii degerden

%?25 mertebesinde girisimci kari distlmustir.

Nakit 6denen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa 55 ve 56'da yer alan
indirgenmis nakit akimlar tablosundan da gorilecegi (izere arsalarin toplam dederi vyaklasik
936.380.000,-TL (~ 5.400 TL/m?) olarak bulunmustur.
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| MARMARIS PROJESI - ARSA DEGERI

(TL)
Otel Varsayimlari
Toplam Oda Sayisi 205
Sezonluk Oda Sayisi 36.900
Gelir Dagilimi (2023 ve sonrasi)

Oda 80%

Yiyecek — igecek 10%

Kira 5%

Diger 5%
Gider Oranlari (2023 ve sonrasi)

Oda 30,0%

Yiyecek — icecek 50,0%

Kira 0%

Diger 50%
Departman Giderleri/Toplam Gelir (2023 ve sonrasi) 16%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Yillik Ortalama Doluluk Orani 50% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Ortalama Oda Ucreti (TL) 1.100 1.232 1.355 1.491 1.610 1.739 1.826 1.917 2.013 2.113 2.219 2.330
Devremiilk Daireleri Varsayimlari
Devremiilk Toplam Satilabir Alan (m2) 134.397,00
Birim Satig degeri (TL) 18.200 20.020 22.022 24.224 26.162 28.255
Devremiilk Satig Gergeklegsme Orani (%) 10% 15% 20% 20% 20% 15%
Yihk Enflasyon Orani Tahmini | 12% I 10% 10% 8% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
iskonto Orani 20,0% 18,0% 18,0% 16,0% 16,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0%
1/ Iskonto Faktérii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39 2,70 3,05 3,45 3,90 4,40 4,98
| Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Otel Gelirleri 0 0 31.254.300 48.131.622 59.408.173 68.170.879 71.579.423 75.158.394 78.916.314 82.862.130 87.005.236 91.355.498
Oda Satisindan Gelen Gelir 0 0 25.003.440 38.505.298 47.526.539 54.536.703 57.263.538 60.126.715 63.133.051 66.289.704 69.604.189 73.084.398
Yiyecek Igecek Gelirleri 0 0 3.125.430 4.813.162 5.940.817 6.817.088 7.157.942 7.515.839 7.891.631 8.286.213 8.700.524  9.135.550
Kira Gelirleri 0 0 1.562.715 2.406.581 2.970.409 3.408.544 3.578.971 3.757.920 3.945.816 4.143.106 4.350.262 4.567.775
Diger Gelirler 0 0 1.562.715 2.406.581 2.970.409 3.408.544  3.578.971 3.757.920 3.945.816 4.143.106 4.350.262 4.567.775
Otel Giderleri 0 0 14.845.793 22.862.520 28.218.882 32.381.168 34.000.226 35.700.237 37.485.249 39.359.512 41.327.487 43.393.861
Oda Giderleri 0 0 7.501.032 11.551.589 14.257.962 16.361.011 17.179.062 18.038.015 18.939.915 19.886.911 20.881.257 21.925.319
Yiyecek Icecek Giderleri 0 0 1.562.715 2.406.581 2.970.409 3.408.544 3.578.971 3.757.920 3.945.816 4.143.106 4.350.262 4.567.775
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 0 0 781.358 1.203.291 1.485.204 1.704.272 1.789.486 1.878.960 1.972.908 2.071.553 2.175.131  2.283.887
Departman Giderleri 0 0 5.000.688 7.701.060 9.505.308  10.907.341 11.452.708 12.025.343 12.626.610 13.257.941 13.920.838 14.616.880
Otel Nakit Akimi 0 0 16.408.508 25.269.102 31.189.291 35.789.711 37.579.197 39.458.157 41.431.065 43.502.618 45.677.749 47.961.636
Devremiilk Satis Geliri 244.602.540 403.594.191 591.938.147 651.131.961 703.222.518 569.610.240
ingaat Maliyetleri 297.466.575 310.951.726 513.070.349
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 1.443.949 1.782.245 2.045.126  2.147.383 2.254.752 2.367.489 2.485.864 2.610.157 2.740.665
Serbest Nakit Akimi -52.864.035 92.642.465 95.276.306 674.957.114 732.629.564 603.354.825 35.431.814 37.203.405 39.063.575 41.016.754 43.067.592 45.220.971
Ug Deger 593.525.250
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -48.258.041  71.070.251 61.941.348 375.061.015 350.955.615 252.448.230 13.119.416 12.190.607 11.327.556 10.525.605 9.780.429  9.088.009
119.280.123

U¢ Degerin Bugiinkii Degeri

31/12/2020 Itiban ile Proje Halihazir Durum
Degeri (TL)

1.248.500.000

Girigsimci Kari (%25) Dusgiilmis Arsa
Degeri (TL)

936.380.000
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

17.2. 2518 Parseldeki Ruhsatli Projenin Halihazir Durum Degeri

2518 parsel lGzerinde natamam otel binasi bulunmaktadir. Bu yapiya iliskin yapi
ruhsati bulunmakta olup yapinin glincel ihtiyaglara cevap verecek niteliklere sahip olmasi
icin yapilmasi planlanan renovasyonlar g6z o©ninde bulundurularak parasal bir
dederlemeye tabi tutulmamis, projenin halihazir durumu dederi olarak arsa dederi

(819.850.000,-TL) dikkate alinmistir.

17.3. 2518 ve 1598 Parsellerde Planlanan Projenin halihazir ve
tamamlanmis olmasi durumundaki degerleri (bilgi icin)

Sayfa 53-54’de ve 56-57'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari tablolarindan da
gorilecegi lUzere 1598 ve 2518 parsellerde gerceklestiriimesi planlanan, ancak vyapi
ruhsatlan henlz alinmamis olan projenin, arsalarin gelir yontemiyle deder tespiti icin
kullanilan varsayimlar altinda buglnden sonraki nakit giris cikislart ile bilgi igin
hesaplanan halihazir proje dederi yaklasik 1.248.500.000,-TL ; tamamlanmis olmasi
halindeki bilgi icin degeri ise 2.128.600.000,-TL olarak belirlenmistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

| MARMARIS PROJESI - TAMAMLANMIS HALI

(TL)
Otel Varsayimlari
Toplam Oda Sayisi 205
Sezonluk Oda Sayisi 36.900
Gelir Dagilimi (2023 ve sonrasi)

Oda 80%

Yiyecek — icecek 10%

Kira 5%

Diger 5%
Gider Oranlari (2023 ve sonrasi)

Oda 30,0%

Yiyecek — icecek 50,0%

Kira 0%

Diger 50%
Departman Giderleri/Toplam Gelir (2023 ve sonrasi) 16%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Yillik Ortalama Doluluk Orani 50% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Ortalama Oda Ucreti (TL) 1.100 1.232 1.355 1.491 1.610 1.739 1.826 1.917 2.013 2.113 2.219 2.330
Devremiilk Daireleri Varsayimlari
Devremiilk Toplam Satilabir Alan (m2) 134.397,00
Birim Satig degeri (TL) 18.200 20.020 22.022 24.224 26.162 28.255
Devremiilk Satis Gerceklesme Orani (%) 10% 15% 20% 20% 20% 15%
Yihk Enﬂasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
iskonto Orani 20,0% 18,0% 18,0% 16,0% 16,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0%
1/ iskonto Faktorii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39 2,70 3,05 3,45 3,90 4,40 4,98
| Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Otel Gelirleri 25.368.750  39.778.200 50.006.880 58.445.541 63.121.184 68.170.879 71.579.423 75.158.394 78.916.314 82.862.130 87.005.236 91.355.498
Oda Satisindan Gelen Gelir 20.295.000 31.822.560 40.005.504 46.756.433 50.496.947 54.536.703 57.263.538 60.126.715 63.133.051 66.289.704 69.604.189 73.084.398
Yiyecek Igecek Gelirleri 2.536.875 3.977.820 5.000.688 5.844.554 6.312.118 6.817.088 7.157.942 7.515.839 7.891.631 8.286.213 8.700.524  9.135.550
Kira Gelirleri 1.268.438 1.988.910 2.500.344 2.922.277 3.156.059 3.408.544 3.578.971 3.757.920 3.945.816 4.143.106 4.350.262 4.567.775
Diger Gelirler 1.268.438 1.988.910 2.500.344 2.922.277 3.156.059 3.408.544  3.578.971 3.757.920 3.945.816 4.143.106 4.350.262 4.567.775
Otel Giderleri 12.050.156 18.894.645 23.753.268 27.761.632 29.982.563 32.381.168 34.000.226 35.700.237 37.485.249 39.359.512 41.327.487 43.393.861
Oda Giderleri 6.088.500 9.546.768 12.001.651 14.026.930 15.149.084 16.361.011 17.179.062 18.038.015 18.939.915 19.886.911 20.881.257 21.925.319
Yiyecek Icecek Giderleri 1.268.438 1.988.910 2.500.344 2.922.277 3.156.059 3.408.544 3.578.971 3.757.920 3.945.816 4.143.106 4.350.262 4.567.775
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 634.219 994.455 1.250.172 1.461.139 1.578.030 1.704.272 1.789.486 1.878.960 1.972.908 2.071.553 2.175.131  2.283.887
Departman Giderleri 4.059.000 6.364.512 8.001.101 9.351.287  10.099.389 10.907.341 11.452.708 12.025.343 12.626.610 13.257.941 13.920.838 14.616.880
Otel Nakit Akimi 13.318.594  20.883.555 26.253.612 30.683.909 33.138.622 35.789.711 37.579.197 39.458.157 41.431.065 43.502.618 45.677.749 47.961.636
Devremiilk Satis Geliri 244.602.540 403.594.191 591.938.147 651.131.961 703.222.518 569.610.240
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 1.193.346 1.500.206 1.753.366 1.893.636 2.045.126  2.147.383 2.254.752 2.367.489 2.485.864 2.610.157 2.740.665
Serbest Nakit Akimi 257.921.134 423.284.400 616.691.552 680.062.504 734.467.505 603.354.825 35.431.814 37.203.405 39.063.575 41.016.754 43.067.592 45.220.971
Ug Deger 593.525.250
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 235.448.705 324.720.729 400.925.558 377.897.984 351.836.054 252.448.230 13.119.416 12.190.607 11.327.556 10.525.605 9.780.429  9.088.009
119.280.123

U¢ Degerin Bugiinkii Degeri

31/12/2020 Itiban ile Projenin Bitmis
Durum Degeri (TL)

2.128.600.000
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

18. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Arsa Degeri:

Gorllecegi Gzere bos arsa dederi icin kullaniilmasi mimkuin olan iki yontemle bulunan

degerler birbirlerine yakindir.

MARMARIS ICMELERDE YER ALAN 3 ADET PARSELIN ARSA DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 867.400.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 936.380.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin buylk
oranda kabullere baglh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan
dederin alinmasi uygun goérilmis ve parsellerin toplam arsa dederi 867.400.000,-TL
olarak belirlenmistir. 2518 parsel Uzerindeki ruhsath projenin halihazir durumu degeri

olarak arsa dederi (819.850.000,-TL) dikkate alinmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin mevcut durumda gelir getirici niteligi bulunmamakta olup kira dederi
analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar
Bos arazi dederi icin emsal karsilastirma yodntemi ile hesaplanan toplam tutar

(867.400.000 TL) dikkate alinmistir.
18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin musterek veya bdlinmus kisimlar yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.10.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkullerden 2518 parsel (zerinde yapi ruhsati alinmis
natamam otel binasi bulunmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle yapinin bir kismi yikilmis
olup yikimi devam etmektedir. Sinpas GYO yetkililerinden alinan bilgiye gére yapinin bir
béliminin yikimi tamamlandiktan sonra tadilat ruhsatlan alinarak otel, devremiilk,
carsi, cami ve ortak alanlardan olusan bir turistik kompleks insa edilecektir. Projenin
devamu icin ilgili belediyesine ruhsat basvurulari yapilmistir.
18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil

Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu tasinmazlardan 1598 parsel 06.02.2009 tarihinde, 2518 parsel ise
13.09.2012 tarihinde edinilmistir. 2518 parsel (zerinde ruhsath yapi bulunmaktadir.
Parseller lzerinde gerceklestirilecek otel, devremilk, carsi, cami ve ortak alanlardan

olusan bir turistik kompleks icin ilgili belediyesine ruhsat basvurulari yapilmistir.

Y “\Q"- 50
LOTUS —



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklan Portfoyilne AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka

(c) ve (d) bentleri:

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingsaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan
tespit edilmis olmasi gerekir.

2518 parselin tapu sicilindeki niteligi “Arsa” olup lzerinde yer alan otel insaati igin
yap! ruhsati alinmistir. GYO portféylinde “Projeler” basligi altinda yer almasina Sermaye
Piyasasli Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

1598 parselin tapu sicilindeki niteligi “Arsa” olup mevcut durumda (izerine
yapilasma bulunmamaktadir. Daha o©ncesinde alinmis olan yapi ruhsatinin gegerliligi
bulunmamaktadir. GYO portfoyliinde “Arsalar” basligi altinda yer almasina Sermaye

Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 2 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, ylUzoélcimia buayUkliklerine, imar durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam arsa

degeri igin,
867.400.000,-TL (Sekizyluzaltmisyedimilyondortyizbin Tirk Lirasi)

(867.400.000,-TL + 9,6241 TL/Euro (*) = 90.128.000,-Euro)
(867.400.000,-TL + 7,9349 TL/USD (*) = 109.315.000,-USD)

(*) 14.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 9,6241 TL; 1,- USD = 7,9349 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Arsalarin KDV dahil degeri 1.023.532.000 TL dir.

Tasinmazlardan 2518 parselin GYO portfoyiinde “Projeler” bashg altinda 1598
parselin ise “Arsalar” bashgi altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.'nin talebi tizerine ve iki (2) orijinal
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 10 Aralik 2020

(Degerleme tarihi: 14 Aralik 2020)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

m
)

Uydu fotograflari

Fotograflar

Imar durum belgesi

Yap1 Ruhsat1

Tapu suretleri

Tapu kaydi

Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIz
Sorumiu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
: 400114) (Lisans No: 404030)
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