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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v' Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olugsmaktadir.

v Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tirli belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik iginde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazil, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

v Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v’ Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.

v Degerleme konusu tasinmazlar 13.10.2026 tarihinde Degerleme Uzmani Yagmur MAKASCI ve Yaren BARLAS

tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Dederleme Uzmani Didem ELDEM
kontroliinde, Dederleme Uzmani Yagmur MAKASCI ve Degerleme Uzmani Yaren BARLAS tarafindan

hazirlanmigtir.
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YONETICI OZETI
Misteri Adi DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Raporu Hazirlayan Kurum Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sézlesme Tarihi / Numarasi 24.09.2026
Degerleme Tarihi 14.10.2026
Degerleme Bitis Tarihi 20.10.2026
Rapor Tanzim Tarihi 23.10.2026
Rapor No 26_400_446

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel numarali
ana tasinmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz béliim,

Rapor Konusu 929 ada, 3 parsel numarali ana tasinmazda yer alan A, B Blok, 1 nolu
bagimsiz bolim olmak Uzere toplam 2 adet bagimsiz bolim ve 929 ada 2
parsel numaral anataginmaz

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Posta Adresi Giimbet Mah. 1717 Sokak No:4, 1708 Sokak No:3 Bodrum/Mugla

il / flce Mugla/Bodrum

Mahalle / Ky Adi / Mevkii Eskigesme / - / Késebiik

Ada / Parsel 928/2 929/3 929/2
Arsa Y{iz06lgliml, m2 15.147,67 8.578,92 41,78

9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2

Katli, 3 Adet 4 Kath, 2 2 Adet 3 Kath, 3 Adet 2

Ana Tasinmaz Nitelik Adet 6 Katli Betonarme Katll Betonarme Otel Ve Arsa
Arsasi
Otel Ve Arsasi
Malik- Hisse Pay/ Payda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi — 1/1
Tarih / Yevmiye 01.09.2020 / 21254 10.09.2020 / 22476 11.08.2017 / 16260
Gayrimenkul Nitelik THE NORM LE CHIC BODRUM OTEL

iMAR DURUMU

Dederleme konusu taginmazlarin yer aldigi; 928 ada 2 ve 929 ada 3 parsel; 21.12.2003 tarih 2971 sayili Mugla
Kultur ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu Karari ile uygun gérilerek onaylanan 1/1000 6lgekli Bodrum Koruma
Amagli Revizyon ve ilave Imar Plani kapsaminda, Turizm Yerlesim Alani kullaniminda, KAKS: 0.40, TAKS: 0.20
yapilasma kosullarina sahiptir. 929 ada 2 parsel ise ayni plan kapsaminda Spor Tesisi Alaninda kalmaktadir.

TAKDIiR EDILEN DEGER
Kullanilan Yaklasim Gelir Yaklasimi, Maliyet Yaklagimi

Tasinmaz Degeri

Toplam Pazar Degeri, TL (K.D.V. Harig) Toplam Pazar Degeri, TL (%20 K.D.V. Dahil)
968.700.000 1.162.440.000

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Dederleme Uzmani Yagmur Makasci / Spk Lisans No: 929591
Raporu Hazirlayan Konut Degerleme Uzmani Yaren Barlas / Spk Lisans No: 939397

Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Degerleme Uzmani Didem Eldem / Spk Lisans No: 402394
Kurum Yetkilisi Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETi
RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARiHI
DEGERLEME TARiHi
DEGERLEME BiTiS TARIHi
RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARI(C)

26_400_446

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayli Resmi Gazete'de
yayinlanarak vyurirliije giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; Mudla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928
ada, 2 parsel numarall ana taginmazda yer alan, OTEL nitelikli 13-
14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz béliim, 929 ada, 3 parsel
numarall ana taginmazda yer alan OTEL nitelikli A,B Blok, 1 nolu
bagimsiz bolim olmak tizere toplam 2 adet bagimsiz béliim ve 929
ada 2 parsel numarali anataginmaz igin giincel pazar degerinin
takdiri amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Dederleme konusu taginmazlar ile ilgili sirketimizce daha 6nceki
tarihlerde hazirlanmis dederleme raporlari ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

-30.12.2024 tarih 24_400_334 sayil dederleme raporunda K.D.V.
harig toplam deder 594.630.000.-TL takdir edilmistir.

-30.12.2025 tarih 25_400_401 sayili degerleme raporunda K.D.V.
harig toplam deder 821.500.000.-TL takdir edilmistir.

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

Yagmur Makasci

Sehir Plancis

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 929591

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biyiikdere Cad. No:141 K:22 34394, Esentepe-Sisli / Istanbul

Msterinin talebi; konu gayrimenkullerin glincel pazar degerinin
takdir edilmesi olup dederlemede herhangi bir kisitlama
getiriimemistir.

26_400_446
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14.10.2026
20.10.2026

23.10.2026

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel
numaral ana tasinmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1
nolu bagimsiz boliim, 929 ada, 3 parsel numarall ana tasinmazda
yer alan A,B Blok, 1 nolu bagimsiz bolim olmak (izere toplam 2
adet bagimsiz boliim ve 929 ada 2 parsel numarali anataginmaz

968.700.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler
GayrimenkullerinTapu Kayitlari, Imar Durumu ve Son Ug Yila Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel numarali
ana tasinmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz bolim, 929 ada, 3 parsel numarall ana
tasinmazda yer alan A,B Blok, 1 nolu bagimsiz boliim olmak Uizere toplam 2 adet bagimsiz bélim ve 929 ada 2
parsel numarall anatasinmazdIr. Dederleme konusu gayrimenkullere iligkin ayrintii bilgiler alt basliklarda

tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Ada/Parsel 928/2 929/3 929/2
ili MUGLA MUGLA MUGLA
ilgesi BODRUM BODRUM BODRUM
Bucagi - - -
Mahallesi ESKICESME ESKICESME ESKICESME
Koyii - - -
Mevkii KOSEBUKU ASARLIK ASARLIK
Pafta N18-C-23-B-3-D N18-C-23-B-3-D N18-C-23-B-3-D
Yuzoélgiimii, m? 15.147,67 8.578,92 41,78
Ana Gayrimenkul Niteligi %i?iitti }:(aattlll;, 72':?1eett% T(zttlll; 9 Adet 3 Katli, 3 Adet 2 Katl Arsa
Betonarme Otel Ve Arsasi Betonarme Otel Ve Arsasi

Malik DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI*
Pay/Payda 11 11 11
Tapu Tarihi / Yevmiye No 01.09.2020 / 21254 10.09.2020 / 22476 11.08.2017 / 16260
*Degerlemeye konusu parsellerin hisse/malik bilgisi ayridir.
Bagimsiz Boliim Tapu Bilgileri

No |Ada | Parsel Blok BB No Kat Niteligi | p. 3;2‘; ga | Cilt | Sahife Ta§'|'[‘)’"az

1 928 2 13-14-15-16-17-18 1 BODRUM+ZEMIN +1. KAT OTEL 1066/2500 | 78 | 7652 | 109873459

2 929 3 AB 1 BODRUM+ZEMIN OTEL 160/1100 78 | 7687 | 110007984

4.1.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 23.09.2026 tarih ve saat 17:29 itibari ile Deniz Gayrimenkul Yatinm
Ortaklidi A.S. tarafindan alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit Belgeleri'ne gore taginmazlar (zerinde

asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

Her Iki Bagimsiz Boliim icin Miisterek;
-Dider (Konusu: 06/11/2018 diizenleme tarihli, US3ARTLS belge nolu, 2919741 basvuru numarali yapi kayit

belgesi aktif hale getirilmistir.) (25.03.2021 tarih, 10873 yevmiye)

-Yonetim Plani Degisikligi: Eskigesme mahallesi 928 ada 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3 parseller toplu yapi ydnetim
planina gegmistir. (14.01.2021 tarih, 1296 yevmiye)

-2565 Sayill Kanunun 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan Icerisinde Kalmaktadir (15.05.2018 tarih, 10781
yevmiye)

-BAKANLAR KURULU KARARI UYARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI ICERISINDE
BULUNMAKTADIR 04/09/1995 TA. YEV: 5450

26_400_446
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-Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SICiL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239 SAYILI YAZISINA
ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.) Tarih: 18/11/2013
Sayi: 158239 (26.11.2013 tarih, 20801 yevmiye)

928 ada 2 parsel 13-14-15-16-17-18.Blok 1 Numarah Bagimsiz Béliim Uzerinde:
-Dider (Konusu: “Turizm amaglh kullanim diginda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri (izerinde devre

milk,kat irtifaki veya katmdlkiyeti kurulamayacadina,yararlanma,kullanma ve yonetimi iliskin anlasmalarin tapu
siciline serh edilemeyecedine"yonelik ) Tarih: - Sayi: - (08.07.2026 tarih, 22927 yevmiye)

-Dider (Konusu: 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geredi alinan T94MCKBJ, US3ARTLS, PTCNPSHH, NU411KK1
belge numarall yapi kayit belgeleri iptal edilmistir.) (24.05.2019 tarih, 11795 yevmiye)

-Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI) Tarih: 03/02/2011 Say:: 258-
957 (04.02.2011 tarih, 2059 yevmiye)

-3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (16.03.2023 tarih, 8913 yevmiye)
-3194 Sayill Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (24.01.2023 tarih, 2713 yevmiye)
-3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (24.01.2023 tarih, 2705 yevmiye)
-3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (24.01.2023 tarih, 2696 yevmiye)

-KM ne Cevrilmigtir. (16.11.2021 tarih, 38608 yevmiye)

-Yonetim Plani: 28/08/2020 (01.09.2020 tarih, 21254 yevmiye)

-I$ BU GAYRIMENKUL TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISLERINDEN OLUP AYRICA
TESCIL ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILMEYECEKTIR.28/02/1989 YEV:773 (28.02.1989 tarih, 773
yevmiye)

929 ada 3 parsel A, B Blok 1 Numarah Bagimsiz Boliim Uzerinde;

-Diger (Konusu: YABANCI SERMAYELI SIRKETIN VALILIK izNi ) Tarih: - Sayi: - (22.05.2026 tarih, 17454
yevmiye)

-3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir. (11.01.2023 tarih, 1174 yevmiye)

-KM ne Cevrilmistir. (16.11.2021 tarih, 38599 yevmiye)

-Yonetim Plani: 27/08/2020 (10.09.2020 tarih, 22476 yevmiye)

-TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI 03/02/2011 Sayi:258-957 (04.11.2011 tarih,
2059 yevmiye)

-TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048 (21.07.1998
tarih, 4048 yevmiye)

929 Ada 2 Parsel iizerinde

-Beyan: Spor Alani (10.07.2017 tarih, 13750 yevmiye)

-Diger (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI ) Tarih: 03/02/2011 Say:: 258-
957 (04.02.2011 tarih, 2059 yevmiye)

-TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048 (21.07.1998
tarih, 4048 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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4.1.3 imar Plani Bilgileri

Musteri tarafindan iletilen yazili imar durumlarinin, 13-14.11.2025 tarihli olarak diizenlendigi gériilmis tarafimizca
konu yazili imar durumlari Bodrum Belediyesi imar Miidiirliigii'nden sifahi olarak tekrar sorulmustur. S6z konusu
imar durumu yazilarina gore; dederleme konusu tasinmazlardan 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsel;
21.12.2003 tarih 2971 sayili Mugla Kiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu Karari ile uygun goriilerek onaylanan
1/1000 6lgekli Bodrum Koruma Amagl Revizyon ve Ilave imar Plani kapsaminda, 2.Derece Etkileme Gecis Alani
icerisinde, Turizm Yerlesim Alani kullanminda, KAKS: 0.40, TAKS: 0.20 yapilasma kosullarina sahiptir. ifraz
edilmesi halinde minimum parsel biy(kligi 4.000 m2, yol cephesi 40 metredir. Yazili imar durumu rapor

eklerinde sunulmustur.

Degderleme konusu taginmazlardan 929 ada 2 parsel; 21.12.2003 tarih 2971 sayili Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklari
Koruma Kurulu Karari ile uygun gériilerek onaylanan 1/1000 6lgekli Bodrum Koruma Amagl Revizyon ve ilave
Imar Plani kapsaminda, Spor Tesisi Alani kullaniminda, KAKS: 0.10 yapilasma kosullarina sahiptir._S6z konusu

parsele iliskin imar durumu bilgisi s6zIi olarak alinmistir.

Plan Adi 1/1000 &lcekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve Ilave Imar Plani
Olgek 1/1.000

Tasdik Tarihi 21.12.2003

Lejant Turizm Yerlesim Alani

B WG R BEiENSR L ON A

*928 Ada 2 Parsel (Eski 20 ada 19 parsel) Eski 20 Ada, 5, 11 ve 14 parsellerin tevhidi ile olusmustur. 06.07.2017 tarih 13633
yevmiye numarasi fle Bedelsiz Kamuya Terk isleminden tapu tescili yapilmistir.

** 10.07.2017 tarih 13750 yevmiye numarasi ile 929 ada 2 ve 3 parseller 929 ada 1 parsel ifrazinda olarak tapu tescilleri

yapilmistir.
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4.1.4 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
I_Deéerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Igin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Bodrum Belediyesi Imar Midiirliigi nezdinde yapilan giincel incelemelerde, dederleme konusu tasinmaza ait
imar arsivi dosyasinda dnceki incelemelerden bu yana herhangi bir yeni belge veya islem kaydinin bulunmadigi
sifahen beyan edilmistir. Bu dogrultuda, tarafimizca daha 6nce hazirlanan degerleme raporlari kapsaminda temin
edilen resmi belgeler esas alinmis olup, s6z konusu belgelere iliskin bilgiler asagidaki tablolarda 6zetlenmistir.
928 ada 2 parsel igin 10.08.2020 tarih 2020/353 sayili ve 20.08.2020 tarih 2020/363 sayili Tadilat Yapi Ruhsatlari;
31.12.2020 tarih ve 2020/402 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir. 929 ada 3 parsel icin 10.08.2020
tarih ve 2020/352 sayili Tadilat Yapi Ruhsati; 31.12.2020 tarih ve 2020/400 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri
bulunmaktadir. 929 ada 2 parsel bos arsa vasifli olup dosyasi bulunmamaktadir.

Belediyede bulunan arsiv dosyasinda; 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parselde bulunan dederleme konusu
bagimsiz bélimlere ait muhtelif sayida Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri gériilmiis olup incelenen

evraklarin listesi asagida verilmistir.

incelenen Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

‘ Tarihi ‘ Numarasi Adal/Parsel Blok VCIE L EC] Fonksiyon EL
| Aciklama &
Yapi Ruhsati 10.8.2020 | 2020/353 928/2 13 Tadilat Otel 3.133,90
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 13 Tadilat Otel 3.133,90
Yapi Ruhsati 10.8.2020 | 2020/353 928/2 14 Tadilat Otel 4.309,60
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 14 Tadilat Otel 4.309,60
Yapi Ruhsati 10.8.2020 | 2020/353 928/2 15 Tadilat Otel 484,40
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 15 Tadilat Otel 484,40
Yapi Ruhsati 20.8.2020 | 2020/363 928/2 16 Tadilat Otel 2.385,50
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 16 Tadilat Otel 2.385,50
Yapi Ruhsati 20.8.2020 | 2020/363 928/2 17 Tadilat Otel 415,30
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 17 Tadilat Otel 415,30
Yapi Ruhsati 20.8.2020 | 2020/363 928/2 18 Tadilat Otel 413,90
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/402 928/2 18 Tadilat Otel 413,90
Yapi Ruhsati 10.8.2020 | 2020/352 929/3 A Tadilat Otel 1.351,50
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/400 929/3 A Tadilat Otel 1.351,50
Yapi Ruhsati 10.8.2020 | 2020/352 929/3 B Tadilat Otel 469,00
Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2020 | 2020/400 929/3 B Tadilat Otel 469,00

Belediyede yapilan arastirmada, dedgerleme konusu tasinmazlar (zerinde Yapi Tatil Tutanadi ve kesinlesmis

Enctimen Kararlari bulunmakta oldugu goériimis olup ilgili tutanak ve kararlar asagida 6zetlenmistir.

Yapi Tatil Tutanaklarn ve Enciimen Kararlan

" Adal Parsel -
No Belge ‘ Tarih Sayi ‘ Blok/BB No. Aciklama
Parsel lzerinde bulunan 13. blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
1 Yapi Tatil 30.12.2022 3952 projesinde bodrum kati 6ninde bulunan boardex kaplama duvarin
Tutanagi T kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Encliimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
% Karari 9.2.2023 2023/67 928/2 - maddesi b bendi 8.941,90.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
13.Blok Yatiim Ortakhdi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanag ile uygun hale
getiriimedigi anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
3 Encimen 25.5.2023 2023/3031 geregince yap! ruhsatl_v_e eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yap_||an
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykimadidi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoninde karar verilmistir.
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. Adal Parsel -
No Belge Tarih Sayi Blok/BB No. Aciklama
Parsel Uzerinde bulunan 13 ve 18. bloklar altinda bulunan otopark
Yapi Tatil icerisinde yapi tatil zapti eki otopark kati alanlarinda belirtilen sekil ve
4 p N 30.12.2022 3954 ebatlardaki alanlarin  fonksiyonunun  degistirilerek  teknik odaya
Tutanagi o e s . L . .
dénusturuldigu tespit edilmis ve yapi tatil zapti dizenlenerek
muhurlenmistir.
928/2 - 13 Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
5 Enciimen 0.2.2023 2023/597 18 B; Jve aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
Karari - it gg;_n maddesi b bendi 368.282,30.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
altindaki Yatirm Ortaklidi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
otopark
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi
6 Enciimen 13.6.2023 2023/3589 geregince yap! ruhsatl'v? eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yagﬂan
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykilmadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi ydnlnde karar verilmistir.
Yaoi Tatil Parsel Uzerinde bulunan 13 ve 18. bloklar arasindaki alanin mimari
7 p o 30.12.2022 3951 projesine aykiri olarak kapatilarak teknik oda yapildidi tespit edilmis ve yapi
Tutanagi - 2 - L
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muihurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
8 Enciimen 0.2.2023 2023/603 928/2 - 13 ve aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
Karari - 18. Bloklar maddesi b bendi 77.319,42.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
arasindaki | yatinm Ortakligi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
kapatilan
teknik alan | Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getiriimedigi anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
9 Enciimen 13.6.2023 2023/3590 geregince yapl ruhsatl_v_e eki onayli mimari projesine aykiri olaurak yap_|lan
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykimadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yonunde karar verilmistir.
Yapi Tatil Parsel Uzerinde bulunan 14 ve 15. bloklarda yapilan proje hilafi
10 pi it 23.12.2022 2333 uygulamalar ile ilgili olarak tespitler yapimis ve yapi tatil zapti
Tutanagi - P~ L
dizenlenerek mihurlenmistir.
Muihurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enciimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
" Karari 19.1.2023 2023/331 maddesi b bendi 5.167.861,85.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
gigsz;oLTa\;e Yatirim Ortakhidi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
12 Encimen 30.5.2023 2023/3161 geregince yap! ruhsatl_v_e eki onayli mimari projesine aykiri olalrak yap_|lan
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikilmasina, ykimadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoniinde karar verilmistir.
Parsel lzerinde bulunan 16. blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
Yapi Tatil projesinde bodrum kati 6ninde bulunan boardex kaplama duvarin
i Tutanagi B.12.2022 3760 kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muihurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Encimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
14 Karari SBA RERi613 928é|2 ;(16' maddesi b bendi 6.203,68.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
0 Yatirim Ortaklidi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanag ile uygun hale
getiriimedigi anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
15 Encimen 25.5.2023 2023/3032 geregince yap! ruhsatl_vg eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yap_||an
Karari imalatlarin yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykimadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoninde karar verilmistir.
Parsel lzerinde bulunan 16. blok altinda bulunan otopark igerisinde yapi
16 Yapi Tatil 30.12.2022 3956 928/2 - 16. | tatil zapti eki otopark kati alanlarinda belirtilen sekil ve ebatlardaki alanlarin
Tutanagi o Blok fonksiyonunun degistirilerek teknik odaya dénistirildigi tespit edilmis
Fonksiyon | ve yapi tatil zapti diizenlenerek muhurlenmistir.
degisikligi Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
17 Enclimen 0.2.2023 2023/596 g/taopnaarnk aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
Karari - P maddesi b bendi 3.047.000,00.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.

26_400_446



ngARMONi

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11

. Adal Parsel -
No Belge Tarih Sayi Blok/BB No. Aciklama
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi
Enciimen geregince yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak yapilan
18 Karari 13.6.2023 2023/3586 imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykimadidi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi ydninde karar verilmistir.
Parsel lzerinde bulunan 17. blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
Yapi Tatil projesinde bodrum kati 6ninde bulunan boardex kaplama duvarin
19 Tutanagi 30.12.2022 3761 kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enciimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
20 Karari 9.2.2023 2023/604 928/2-17. | maddesi b bendi 5.447,84.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Blok Yatirim Ortakligi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi
21 Enciimen 25.5.0023 2023/3033 geregince yapl ruhsatl_vg eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yap||an
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, yikimadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yonunde karar verilmistir.
Parsel lzerinde bulunan 18. blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
Yapi Tatil projesinde bodrum kati 6niinde bulunan boardex kaplama duvarin
22 Tutanagi 80.12.2022 3953 kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enciimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
23 Karari 9.2.2023 20203/605 928/2 - 18. | maddesi b bendi 5.128,40-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Blok Yatirim Ortaklidi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
24 Enciimen 25.5.2023 2023/3034 geregince yapl ruhsatl_vg eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yap_|lan
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykilmadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi ydnunde karar verilmistir.
Parsel lzerinde bulunan 18. blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
Yapi Tatil projesinde bodrum kati 6ninde bulunan boardex kaplama duvarin
25 Tutanagi 80.12.2022 3953 kaldiriimasi bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enciimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
26 Karari 9.2.2023 20203/605 maddesi b bendi 5.128,40-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
928/2 - 18. ~ S
Blok Yatirim Ortakligi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanag ile uygun hale
getiriimedigi anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
geregince yapi ruhsati ve eki onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan
Encliimen imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, yikimadigi taktirde
! Karari HDRATY 2023/3034 Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoniinde karar verilmistir.
929 ada 3 parselde yerinde yapilan incelemelerde, kamuya ait alanda
Yapi Tatil kagak ve ruhsatsiz olarak imalatlat yapildigi tespit edilmis ve yapi tatil zapti
28 pi at 30.11.2022 3731 dizenlenerek mihurlenmistir.
Tutanagi
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
929 Ada 2 ve | aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
29 Encimen 3.1.2023 2023/3 3 Parseller | Mmaddesi b berldl 596.300,00.-TL idari para cezasinin Dler_uz Gayrimenkul
Karari Bati Yatirim Ortakhi@i A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Cephesindeki
Kagak
Uygulamalar | Yapilan imalatlarin 07.12.2022 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getiriimedigi anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
Encimen geregince yapi ruhsati ve eki onayll mimari projesine aykiri olarak yapilan
30 O 3.1.2023 2023/53 imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, yikimadig taktirde

Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoninde karar verilmistir.
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. Adal Parsel -
No Belge Tarih Sayi Blok/BB No. Aciklama
Yapi Tatil 928 Ada 2 ve 5 Paseller ile 929 ada 3 Parselin Deniz Cephesindeki Kagak
31 M 30.11.2022 3730 P - . - Y
Tutanagi Uygulamalar tespit edilmis ve yapi tatil zapti diizenlenerek mihirlenmistir.
928 Ada 2 ve | Miihiirleme konusuna iligkin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
3p | Encimen 312023 202311 5 Pasellerile | aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
Karari o 929ada 3 | maddesi b bendi 270.959,77.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Parsel Deniz | Yatinm Ortakligi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Cephesindeki
Kagak . - . -
Uygulamalar Yapilan |ma_|at|ar|n 07.12.2022 tarihli teknik rapordan anlasildigi lzere;
Enciimen 3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi geregince ruhsatsiz ve kagak
33 Karari 3.1.2023 2023/54 olarakyapilan imalatlarin yapi sahibi tarafindan yikimasina, yikilmadig
taktirde Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den
tahsil edilmesi yoniinde karar verilmistir.
Yapi Tatil 928 Ada 2 Parsel ve 939 Ada 3 Parsel arasinda kalan imar yolunda
34 T pi 14.12.2022 3843 Betonarme Kapali Yol yapiimis oldugu tespit edilmis ve yapi tatil zapti
utanagi - - N
dizenlenerek mihurlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
35 Enciimen 722023 2023/541 928 Ada 2 aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
Karari - Parsel ve 939 | maddesi b bendi 81.056,57.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Ada 3 Parsel | Yatinm Ortakhigi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Betonarme
Kapali Yol Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanag ile uygun hale
getiriimedigi anlagildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
36 Enciimen 13.6.2023 2023/3558 geregince yapl ruhsatl.vc.a eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yap||an
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykimadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoniinde karar verilmistir.
Parsel Uzerinde bulunan A blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
Yapi Tatil projesinde bodrum kati 6ntinde bulunan boardex kaplama duvarin
87 Tutanagi 16.12.2022 3850 kaldirilarak bodrum katin kullanilir vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi
tatil zapti diizenlenerek mihurlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enciimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
38 Karari 19.1.2023 2023/324 929/3 - A maddesi b bendi 6.748,48.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Blok Yatirim Ortakligi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
39 Encimen 13.6.2023 2023/3559 geregince yapl ruhsatl_vg eki onayli mimari projesine aykiri olavrak yapﬂan
Karari imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, yikimadig taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi ydnunde karar verilmistir.
Parsel lzerinde bulunan B blokta yerinde yapilan kontrollerde mimari
Yaoi Tatil projesinde bodrum kati 6ninde bulunan boardex kaplama duvarin
40 p M 16.12.2022 3751 kaldirilarak ve perde duvarlara midahele edilerek bodrum katin kullanilir
Tutanagi . S . - . A
vaziyete getirildigi tespit edilmis ve yapi tatil zapti dizenlenerek
muharlenmistir.
Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enciimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
41 Karari aZiZe RRRsL617 929/3 - B maddesi b bendi 24.840,00.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul
Blok Yatirim Ortakligi A.S. adina uygulanmasina karar verilmistir.
Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanagi ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi
42 Encliimen 13.6.2023 2023/3560 geregince yapi ruhsatl'v.e eki onayll mimari projesine aykiri ola“rak yap|lan
Karar imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykimadidi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi yoninde karar verilmistir.
Parsel Uzerinde bulunan havuzda yerinde yapilan kontrollerde ruhsat eki
onayl mimari projesinde bulunan kameriyenin kaydirilarak malkiyet disina
Yapi Tatil Bodrum Belediyesine ait 928 ada 1 parsel igerisine yapildigi, kapali alanin
= Tutanagi 23.12.2022 2334 kismen 928 ada 2 parselde kismen 928 ada 1 parsel igerisine yapildigi,
929/2 - yapilan deck kaplamanin kadastral bosgluk ve 928 ada 1 parsel igerisine
Havuz yani | yapildidi tespit edilmis ve yapi tatil zapti diizenlenerek mihirlenmistir.
kamelyasi Muhurleme konusuna iliskin yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesine
Enclimen aykiri olarak yapilan imalatlar ile ilgili 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42'nci
44 Karar 19.01.2023 2023/332 maddesi b bendi 502.445,90.-TL idari para cezasinin Deniz Gayrimenkul

Yatirim Ortakhdi A.$. adina uygulanmasina karar verilmistir.

26_400_446



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4 13
QEHARMONI

Adal Parsel -
Tarih Sayi Blok/BB No.

E o o .
Karari

Tarafimizca, Bodrum Belediyesi, Yapi Kontrol Miduirliigu binyesindeki Yikim Biirosu'nda yapilan sifahi sorguda,

Aciklama

Yapilan imalatlarin 14/02/2023 tarihli Yapi Tespit Tutanag ile uygun hale
getirilmedigi anlasildigindan; 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi
geregince yapl ruhsati ve eki onayli mimari projesine aykiri olarak yapilan
imalatlarin  yapi sahibi tarafindan yikimasina, ykilmadigi taktirde
Belediyemizce yiktirilarak masrafinin Deniz Gayr. Yat. Ort. AS.'den tahsil
edilmesi ydnlnde karar verilmistir.

s6z konusu enclimen kararlarin uygulanmasi icin herhangi bir tarih verilmedigi, siirecle alakali herhangi bir

gelismenin gerceklesmedigi bilgisi alinmistir.

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

929 ada 3 parsel ve 928 ada 2 parsel igin EGEM Prizma Yapi Denetim Ltd. Sti. olarak belirlenmistir. Rapor tarihi

itibariyle konu parsel icin Yapi Kullanim izin Belgeri tanzim edilmis durumdadir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Dederleme konusu gayrimenkuliin son 3 yil iginde hukuki durumunda meydana gelen degisiklikler aragtiriimistir.
Son (g yillik siireg icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi goriilmistdr.

4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Portfdyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergcevesinde Analizi

Tapu Kadastro Bilgi Siteminden 23.09.2026 tarihi itibariyle temin edilen tapu kayitlarina gére tasinmaz uzerinde
bulunan takyidatlar ilgili bélimde detaylandiriimistir.

-Beyanlar hanesinde “Yonetim Plani Dedisikligi: Eskicesme mahallesi 928 ada 2 ve 5 parseller ile 929 ada 3
parseller toplu yapi yonetim planina gegmistir. (14.01.2021 tarih, 1296 yevmiye)”, "KM ne Cevrilmistir.
(16.11.2021 tarih, 38608 yevmiye)” “Yonetim Plani: 28/08/2020 (01.09.2020 tarih, 21254 yevmiye) “KM ne
Cevrilmistir. (16.11.2021 tarih, 38599 yevmiye)” ve “Yonetim Plani: 27/08/2020 (10.09.2020 tarih, 22476

yevmiye)” beyanlari bulunmaktadir. S6z konusu takyidat kayitlari mevzuat geredi bulunmasi gereken matbu

bevanlar olup kisithlik durumu yaratmamaktadir.

-Beyanlar hanesinde "BAKANLAR KURULU KARARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
ICERISINDE BULUNMAKTADIR. 04/09/1995 TAR. YEV: 5450” beyani bulunmaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde bulunan "Askeri yasak bdlgede kalmaktadir" beyaninin bdlge genelinde
oldugu, T.C. uyruklu olmayan yabanci kisilere satisi yapilamamakla birlikte T.C. uyruklu kisiler arasinda satisa
engel teskil etmediginden GYO portféyiine alinmasini kisitlayici nitelikte olmadii diisiiniilmektedir.

-Taginmazin tapu kayitlari lizerinde bulunan 2565 Sayili Kanun'un 28. Maddesi Geredi Belirtilen Alan Icerisinde
Kalmaktadir." beyaninin bdlge genelinde oldudu, T.C. uyruklu olmayan yabanci kisilere satisi yapilamamakla
birlikte T.C. uyruklu kisiler arasinda satisa engel teskil etmediginden GYO portféyiine alinmasini kisitlayici nitelikte

olmadidi dustiniilmektedir.

-Beyanlar hanesinde "IS BU GAYRIMENKUL TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM
TESISLERINDEN OLUP AYRICA TESCIL ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILMEYECEKTIR. 28/02/1989

YEV:773. Konu beyan, parsellerin turizm alani olmasi sebebiyle konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna engel
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teskil etmemektedir. -Dider (Konusu: TOPLUMUN YARALANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI) Tarih:
03/02/2011 Sayi: 258-957 BODRUM BELEDIYESI 04.02.2011 — 2059”, "TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN
YAPI VE TURIZM TESISI 21/07/1998 TARIH YEV: 4048” beyanlar bulunmaktadir. 928 ada 2 parsel ve 929 ada

3 parselin turizm alani olmasi sebebiyle konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna engel teskil etmemektedir.

-Beyanlar hanesinde "Beyan. Spor Alani (10.07.2017 tarih, 13750 yevmiye)”. Konu beyan, 929 ada 2 parselin
spor alani olmasi sebebiyle konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna engel teskil etmemektedir.

-Beyanlar hanesinde “Dider (Konusu: ISTANBUL TICARET SICIL MUDURLUGU NUN 18/11/2013 TARIH 158239
SAYILI YAZISINA ISTINADEN MALIK SIRKETIN UNVAN DEGISIKLIGI YAZISI TASINMAZ DOSYASINDADIR.)
Tarih: 18/11/2013 Sayi: 158239 ISTANBUL TICARET SICIL MUDURLUGU 26.11.2013 — 20801” beyani
bulunmaktadir. Eski milk sahibi sirkette tinvan dedisikligi yapildid bilgisi edinilmistir.

-Beyanlar hanesinde; 928 ada 2 parsel Gzerinde; "Beyan Diger (Konusu: 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geregi
alinan T94MCKBJ, US3ARTLS, PTCNPSHH, NU411KK1 belge numarall yapi kayit belgeleri iptal edilmistir.)
(24.05.2019 — 11795)”beyani bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlarda, 929 ada 2 parselde; 3194 Sayili: Yasanin 16.maddesi geregi alinan (imar
Barisi kapsaminda); konu parseller igin tanzim edilmis olan Yapi Kayit Belgelerinin iptal edilmis oldugu ile ilgili
oldugu bilgisi edinilmistir. Alinan sifahi bilgilere gore sahilde yer alan iskeleler ile ilgili oldugu ifade edilmistir.
Tasinmazlarin GYO portféyline alinmasini kisitlayici nitelikte olmadidi kanaatine variimistir.

-Beyanlar hanesinde; "Diger (Konusu: 06/11/2018 diizenleme tarihlj, US3ARTLS belge nolu, 2919741 basvuru
numarall yapi kayit belgesi aktif hale getirilmistir.) Tarih: - Sayi: - (25.03.2021 tarif, 10873 yevmiye)” beyani
bulunmaktadir. Iptal edilen yapi kayit belgesinin, tekrar aktif hale getirilmis olmasi ile ilgilidir. Alinan sifahi bilgilere

gore sahilde yer alan iskele ile ilgili oldugu ifade edilmistir. Tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasini kisitlayici

nitelikte olmadidi kanaatine variimistir.

-Beyanlar hanesinde; "3194 Sayii Kanunun 32. Maddesi Geredince Imar Mevzuatina Aykindir (11.01.2023 tarif,
1174 yevmiye); (27.02.2023 tarih, 6506 yevmiye); (27.02.2023 tarih, 6500 yevmiye), (07.03.2023 tarih, 7591
yevmiye); (16.03.2023 tarih, 8913 yevmiye)” beyani bulunmaktadir. Konu taginmazlar hakkinda ilgili
belediyesinde yapilan arastirmada, dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde Yapi Tatil Tutanagi ve kesinlesmis
Enclimen Kararlar bulunmaktadir. S6z konusu tutanaklar incelendiginde yapilan aykiriliklarin, tasinmazlarin
bulundugu ana yapilarin bodrum kat, otopark alanari ve blok aralarinda bulundugu tespit edilmistir. Yapilan

avkiriliklarin _geridonistirilebilir nitelikte olmasi _sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecedi

ongorilmistir. Tasinmazlarin GYO portfoyiine alinmasini kisitlayici nitelikte olmadidi kanaatine varilmistir.

-Beyanlar hanesinde, "Turizm amaglh kullanim disinda kullanilamayacadina, konaklama birimleri (izerinde devre
mililk, kat irtifaki veya kat mlilkiveti kurulamayacadina ve yararlanma, kullanma ve ydnetime iliskin anlasmalarin
tapu siciline serh edilemeyecegdine iliskin beyan bulunmaktadir (08.07.2026 tarih, 22927 yevmiye).”S6z konusu
beyan, tasinmazin turizm amagl kullaniminin ve tesis biitlinliginin korunmasina yonelik olup igeridi itibariyla
tasinmazin bir bitlin olarak devrini yasaklayan bir hikim icermemektedir. Bu kapsamda, turizm amach
kullanimin sirdirilmesi ve konaklama birimlerinin ayri miilkiyete konu edilmemesi kosuluyla, anilan beyanin tek

basina tasinmazin GYO portfoyiine alinmasina engel teskil etmedidi dederlendiriimektedir.
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-Beyanlar hanesinde, “YABANCI SERMAYELI SIRKETIN VALILIK IZNi” beyani bulunmaktadir (22.05.2026 tarih,
17454 yevmiye).

S6z konusu beyana dayanak teskil eden valilik izin yazisi tarafimizca incelenememis olup belgenin icerigi ve varsa
Ozel kosullan teyit edilememistir. Bununla birlikte, tapu sicilinde yer alan beyanin yabanci sermayeli sirketin
tasinmaz edinimine iliskin izin stirecine yonelik oldugu anlasiimakta ve kayit metninde tasinmazin devrini agikga
kisitlayan bir hikim bulunmamaktadir. Bu nedenle, mevcut tapu kayit metniyle sinirli olarak yapilan
degerlendirmede, stz konusu beyanin tek basina tasinmazin GYO portféyiine alinmasini engelleyici nitelikte

olmadig kanaatine variimistir.

Sonug olarak; halihazirda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi mulkiyetinde olan dederlemeye

konu Insaat izinleri alinmis olan, insa edilmis ve yapi kullanim izin belgeleri alinarak kat miilkiyetine gecilmis olan

yasal prosediirii tamamlanmis oldudu kanaat edilen 928 ada 2 ve 929 ada 3 parsellerde yer alan OTEL nitelikli
2 adet bagimsiz bolimin ve 929 ada 2 parsel numarall arsa nitelikli anataginmazin Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhigi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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4.2 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parselde 13-14-15-
16-17-18.Bloklarda tescilli, 1 bagimsiz b6lim numarali OTEL nitelikli ve 929 Ada 3 Parselde A,B Bloklarda tescilli,
1 badimsiz b6lim numarali OTEL niteliki Bagimsiz Bolimlerdir. Dederlemeye konu tasinmazlar Gimbet Mah.
1717 Sokak No:4, 1708 Sokak No:3 Bodrum/Mugla Bodrum/Mugla posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlar;
“Le Chic Bodrum” projesi igerisinde bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlara ulagmak icin Bodrum merkezine yakin konumda olan Glimbet — Bitez yoniinde
ilerlerken sol kola ayrilan Adnan Menderes Caddesi lizerindeki taginmazlara ulasim saglanir. Tasinmazlar Asarlik
olarak anilan bodlgede yer almaktadir. Taginmazlara yakin konumda Otel/Hotel Turizm Tesisleri, Liiks Konut
Projeleri, Glintbirlik Tesisler yer almaktadir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

BITEZ MERKEZ

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

¥

pe- ' - %
Koordinat Bilgisi: 37.027391, 27.393754
Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
Bodrum Merkez 3,3
Bodrum Turgutreis Yolu 2,1
Bodrum Marina 2,6
Bodrum Havalimani 34,5

*Mesafeler Google Earth (izerinden Sl¢dimdistdir.
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Tasinmazlarin bulundugu bdlgede turizm fonksiyonlu alanlarda yaz sezonundaki doluluk orani ~%80
seviyelerinde seviyelerindedir. Tasinmazlarin merkeze yakin konumda olmasi nedeniyle 4 mevsim konut tercih
edilen bdlgede yer almaktadir. Tasinmazlarin gevresi 4 mevsimlik konut projeler, yazlik konut projeleri, mistakil
konut ve yazlik yapilasmalari ile turizm ve glindbirlik turizm fonksiyonlu olarak gelismistir. Orta-Ust diizey gelir
grubunun ikamet ettigi yerlesim alanindaki yapilagma orani yiiksek seviyesindedir. Taginmazlarin konumilu oldugu
bolgede yer alan konut fonksiyonlu yapilar sosyal tesis ve diger donanimlar yiiksek diizeyde olan site tarzi insa
edilmis alanlardir.

Bolgeye ulasim karayolu, havayolu ve denizyolu ile sadlanabilmektedir. Hava yolu ulasimi Bodrum Milas
Havalimanlari’ ndan saglanmaktadir. Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Datga ilceleri arasinda yapilan feribot

seferleri, bolgeye denizyolu ile ulagim imkani da saglamaktadir.

Tasinmazlara yakin konumlu Bodrum Dorai Evleri, Tuana Evleri, iskender Evleri, Bodrum Frame Suite Projesi,

Bodrum Caresse Biiylikhanl konut projeleri yer almaktadir.

Bolgede yapilan gevre arastirmasinda bu projelerinde Turizm Tesis Alaninda yer aldigi, Tatil Evleri olarak kat
irtfaki kurularak uzun dénem yazlik/konut amagli olarak tasarlandidi bilgisi edinilmistir. Sahile cepheli parsellerde

tatil evleri projesi igeriginde otel tesisi ile birlikte kat irtfakli olarak projelendirildigi bilgisi edinilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin Tanimi ) )
Gayrimenkullin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 Ada 2 Parselde 1 Adet
Bagimsiz Bolim, 929 Ada 3 Parselde 1 Adet Bagimsiz Bolliim'diir. Dederlemeye konu taginmazlar “Le Chic
Bodrum” projesi icerisinde bulunmaktadir. Proje; 928 ada 2 parsel, 928 ada 5 parsel ve 929 ada 3 parsel lizerinde
yer almaktadir. 928 ada 5 parsel lizerinde, 7 blok dahilinde toplam 19 adet bagimsiz bélim, 928 ada 5 parsel ,
12 blok dahilinde toplam 33 adet badimsiz bolim bulunmakta olup Proje; Residence ve Otel projesi olarak
kullanilmaktadir.

Unitelerin briit alanlari mimari projesine gére (balkon, teras dahil) 65 m2 ile 416 m2 arasinda degismektedir.
Tatil evi Unite gegitleri; 1+1 Flat Daire, 2+1 Flat Daire, 3+1 Bahge Dubleksi ve 3+1 Flat Daire, 4+1 Bahge
Dubleksi seklindedir. Bloklar bodrum, zemin ve normal katlidir. Bahge dubleksleri bodrum+zemin katta konumlu
olup bahge kullanimina sahip sekilde projelendirilmistir. Unitelerin briit alanlari mimari projesine gére (balkon,
teras dahil) 65 m?2 ile 416 m2 arasinda degismektedir. Taginmazlarin dekorasyonunda ultra liks malzeme
kullaniimigtir. Taginmazlar deniz manzaralidir.

Dederlemeye Konu Tasinmazlar proje icerisinde; Mudla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel
numarall ana tasinmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu badimsiz bolim, 929 ada, 3 parsel numarali
ana tasinmazda yer alan A,B Blok, 1 nolu bagimsiz bdlim olmak {izere toplam 2 adet bagimsiz bélimler olup
“THE NORM LE CHIC BODRUM OTEL" olarak kullanilmaktadir.

Tesis Nisan - Ekim tarihleri arasinda hizmet vermektedir. Tasinmaz yaz sezonunda yaklasik 180 giin hizmet

aciktir. Tesis oda+kahvalti ve tam pansiyon olarak hizmet vermektedir.
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928 ada, 2 parselde yer alan 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 numaral bagimsiz boliim “Otel” vasifli gayrimenkul
11.142,60 m2 yasal kullanim alanina sahip olup, mevcut durumda ise 11.385,60 m2 kapali kullanim alanina
sahiptir.

929 ada, 3 parselde yer alan A, B Blok, 1 numarali bagimsiz béliim “Otel” vasifli gayrimenkul toplam 1.820,50
m2 kapali kullanim alanina sahiptir. Mimari projesine gore tesis toplam 30 oda bulunmakta olup, mevcut durumda
toplam 65 oda bulunmaktadir.

Otel kisminda ana blok girisinde Resepsiyon, lobi, bar, restoran ve mutfak bulunmaktadir. Bodrum katinda SPA,
Mutfak, Depolar, Personel odalari, yemekhanesi, teknik hacimler, camasirhane yer almaktadir. Tesis blinyesinde
SPA (Spor salonu, Hamam, Sauna, Masaj Odalari), Diikkan (Market — Kuaf6r) hizmeti bulumaktadir.

Ana tasinmazlar denize sifir konumda yer almakta olup tesis yapilar parselin kuzey kisminda yer almaktadir.
Sahilde plaj - iskele kullanimi bulunmaktadir. Tesiste agik ylizme havuzu, SPA, Restaurant, Barlar, Market vb
imkanlar mevcuttur. Tesis blinyesinde mevcutta odalar deniz manzarali olup ultra liiks dekorasyon malzemesi

ve mobilyalar kullaniimistir.

Ayrica, 928 ada 5 parselde yer alan tasinmazlarin otel kompleksi biinyesinde bulunmakla birlikte, rezidans
(Residence) fonksiyonunda kullanildigi ve otel isletmesinden bagimsiz olarak isletildigi belirtilmis olup, s6z konusu
taginmazlar degerleme kapsamina dahil edilmemistir.

Dederleme konusu taginmazlarin biinyesinde bulundugu The Norm Le Chic Bodrum Otel adina diizenlenmis, CU-
ST-KA-01816 belge numarali, ilk belgelendirme tarihi 12.09.2024, diizenlenme tarihi 12.09.2025 ve gegerlilik
tarihi 11.09.2028 olan “Cevresel ve Kiiltirel Surdirilebilirlik” sertifikasi bulunmaktadir.

Turizm igletme belgesine gore butik otel olarak alinmis belge dogrultusunda 42 oda (2 yatak), 7 suit oda (2

yatak) olmak Uizere toplam 49 oda, 98 yatak kapasitesine sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.
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928 ada, 2 parselde yer alan 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz bélim mimari projesine gore toplam 6

blokta 11.142,60 m2 kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda; 14 ve 15 nolu bloklarin zemin kat ve 1. normal

katlarinda ve 13 ve 18 nolu bloklar arasinda ise zemin katta aralar kapatilarak kapali alan olusturulmustur.

Mevcut durumda 11.385,60 m2 kapali alana sahiptir.

929 ada, 3 parselde yer alan A,B Blok, 1 nolu bagimsiz bélim mimari projesine gére toplam 1.820,50 m2 kapali

alana sahiptir.

Yapi Kullanim Alan Tablosu

1. BODRUM

BLOK 4. BODRUM | 3. BODRUM | 2. BODRUM ZEMIN 1. NORMAL | TOPLAM, m?
13 466,50 921,30 783,00 510,80 226,20 226,10 3.133,90
14 902,60 972,90 950,10 943,70 270,80 269,50 4.309,60
15 - - - - 236,70 247,70 484,40
16 - 957,00 969,20 229,60 229,70 - 2.385,50
17 - - - 208,00 207,30 - 415,30
18 - - - 207,00 206,90 - 413,90
TOPLAM 1.369,10 2.851,20 2.702,30 2.099,10 1.377,60 743,30 11.142,60
BLOK 4. BODRUM | 3. BODRUM | 2. BODRUM | 1. BODRUM ZEMIN 1. NORMAL | TOPLAM, m?
A - - 887,20 251,50 212,80 - 1.351,50
B - - - 261,90 207,10 - 469,00
TOPLAM 887,20 513,40 419,90 1.820,50
Oda Sayisi Tablosu
YASAL DURUM ODA SAYILARI
BLOK 4. BODRUM | 3. BODRUM | 2. BODRUM | 1. BODRUM ZEMIN 1. NORMAL TOPLAM
13-18 - - - - 6 6 12
14 -15 - - - - 6 - 6
16 - 17 - - - - 6 - 6
TOPLAM 18 6 24
929/3 - A, B Blok 1 Nolu Bagimsiz Boliim
BLOK 4. BODRUM | 3. BODRUM | 2. BODRUM | 1. BODRUM ZEMIN 1. NORMAL TOPLAM
A-B - - - - 6 - 6
TOPLAM 6 6
MEVCUT DURUM ODA SAYILARI
BLOK 4. BODRUM | 3. BODRUM | 2. BODRUM | 1. BODRUM ZEMIN 1. NORMAL TOPLAM
13-18 - - - 4 6 6 16
14-15 - 7 7 7 6 - 27
16 - 17 - - 2 4 6 - 12
TOPLAM 0 7 9 15 18 6 55
929/3 - A, B Blok 1 Nolu Bagimsiz Boliim
A-B - - - 4 6 - 10
TOPLAM 4 6 10

Bloklarda mevcut durumda 6zellikle bodrum katlarinda kullanim fonksiyonlari degistirilerek fiili durumda oda

alanlar olusturulmustur. Mimari projesine gore her iki bagimsiz béliimde toplamda 8 blokta yasal oda sayisi 30

olup mevcut durumda toplam 65 oda bulunmaktadir.
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KONU TASINMAZ YASAL DURUM ODA SAYISI MEVCUT DURUM ODA SAYISI
928/2 - 13,14,15,16,17,18. Blok 1 Nolu Bagimsiz Béliim 24 55
929/3 - A, B Blok 1 Nolu Bagimsiz Béliim 6 10
GENEL TOPLAM 30 65

Tesis kullaniminda olan 928 Ada, 2 ve 5 parsel ile birlikte 929 ada, 3 parselin deniz cephesindeki miilkiyetlerin
oniine kiy1 kenar cizgisinin 6n ve arka kismina ruhsatsiz olarak restoran, iskele, WC/Dus, havuz ve havuz bar
alanlari inga edilmis oldugu, 928 Ada, 3 parselde bati cephesinde ruhsatsiz olarak personel yemekhanesi, agik
otopark ile birlikte acik otopark alani alt kotunda kapali kullanim alani insa edildigi tutanaklar ile tespit edilmis
oldugu gorilmiistir.

Dederlemeye konu 929 ada 2 parsel numarall taginmaz, arsa vasifli olup; alani, kenar uzunluklari ve formu
itibariyla artik parsel niteligindedir. Taginmazin kuzeyinde, kadastral numarasi bulunmayan ancak imar planinda
“Spor Tesisi” lejantli, izerinde tenis kortu ve basketbol sahasi bulunan bir alan yer almaktadir. S6z konusu

parselin, bu spor tesisi alani ile tevhit edilmesi amaciyla olusturuldug anlagiimaktadir.

Parsel, mevcut durumda 929 ada 3 parsel numarali taginmazin kuzeyinde konumlanmakta olup, parsel izerindeki
otel tesisinin peyzaj diizenlemesi igerisinde yer almaktadir. Konu 929 ada 2 parselin yapilasabilmesi icin bahsi
gegen spor tesisi alani ile tevhit edilmesi gerekmektedir.

26_400_446



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

22

ngARMONi

Mevcut fiziksel 6zellikleri, alan biiylikliigli, en-boy orani ve yapilasma kosullari dikkate alindidinda, parselin tek

basina gelir getirici bir 6zelligi bulunmadidi, ayrica konumu itibariyla ayni miilk sahibine ait tesisin peyzaj alani

icinde kalmasi nedeniyle, tasinmazin dederi tesis ile birlikte dederlendirilmis olup, tasinmaza ayrica bir deder

takdiri yapilmamistir.

4.3.1 Mimari Proje Incelemesi

Tapu Genel Mudiirligi Dijital Arsivinde, 928 ada 2 parselde bulunan tasinmazlara iliskin 10.08.2020 tarih
2020/353 sayili (20.08.2020 tarih 2020/363 sayili)) mimari proje; 929 ada 3 parselde bulunan taginmazlar igin
10.08.2020 tarih 2020/352 sayili mimari projesi incelenmistir.

Proje Bilgileri

ADA/PARSEL  PROJE TARIHi PROJE NO. NITELIK INSAAT ALANI, m?
928/2 10.08.2020 2020/353 Mimari Proje 27.724,12
929/3 10.08.2020 2020/352 Mimari Proje 9.332,83

928 ada, 2 parselde yer alan 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz bolim mimari projesine gore toplam 6
blokta 11.142,60 m2 kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda; 14 ve 15 nolu bloklarin zemin kat ve 1. normal
katlarinda ve 13 ve 18 nolu bloklar arasinda ise zemin katta aralar kapatilarak kapali alan olusturulmustur.
Mevcut durumda 11.385,60 m2 kapali alana sahiptir.

29 ada, 3 parselde yer alan A,B Blok, 1 nolu bagimsiz bliim mimari projesine gére toplam 1.820,50 m2 kapali
alana sahiptir.

Bloklarda mevcut durumda &zellikle bodrum katlarinda kullanim fonksiyonlari degdistirilerek fiili durumda oda
alanlari olusturulmustur. Mimari projesine gore her iki bagimsiz béliimde toplamda 8 blokta yasal oda sayisi 30
olup mevcut durumda toplam 65 oda bulunmaktadir. Yapilan blytimenin geri donistirilebilir nitelikte olmasi

sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecegi dngorilmistir.

Tesis kullaniminda olan 928 Ada, 2 ve 5 parsel ile birlikte 929 ada, 3 parselin deniz cephesindeki miilkiyetlerin
oniine kiyr kenar gizgisinin 6n ve arka kismina ruhsatsiz olarak restoran, iskele, WC/Dus, havuz ve havuz bar
alanlari insa edilmis oldugu, 928 Ada, 3 parselde bati cephesinde ruhsatsiz olarak personel yemekhanesi, acik
otopark ile birlikte agik otopark alani alt kotunda kapali kullanim alani inga edildigi tutanaklar ile tespit edilmig

oldugu goérilmustir. Mimari proje rapor eklerinde paylasiimistir.
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1 Demografik Veriler

11 Birlesmis Milletler (BM) tarafindan yayinlanan veriler baz alinarak yapilan tahminlere gore diinya niifusu,
2025 yilinda 8,2 milyari asti. Diinya niifusu 8,2 milyari asti. 1998'de 6 milyar, 2010'da 7 milyar, 2022'de 8 milyar
seviyesine ulasan diinya niifusu, BM verileri temel alinarak yapilan farkli tahminlere gére gliniimiiz itibariyla 8,2

ila 8,3 milyar arasinda bulunuyor.

Istatistik platformu Worldometer tarafindan resmi veriler temel alinarak hazrrlanan tahminlere gére diinya
nifusunun yaklasik ylizde 59'a Asya‘'da, ylizde 19'u Afrika’da, ylizde 9'u Avrupa’da, ylizde 8'i Latin Amerika ve
Karayipler'de ve yaklasik ylizde 5'i de Kuzey Amerika'da yasiyor. Diinya niifusunun 2037'de 9 milyar, 2060
senesinde ise 10 milyara ulasmasi bekleniyor.

Nifusu 100 milyonu agan 16 ilke bulunuyor. 2025 itibariyla diinya genelinde niifusu 100 milyon sinirini agan 16
Ulke bulunuyor. Niifus bakimindan kiiresel liderler olan Cin ve Hindistan, milyar sinirini asan iki tlke iken, bu iki

Ulke birlikte diinya niifusunun yaklasik {igte birini olusturuyor.

1,46 milyar niifuslu Hindistan ile 1,41 milyar nifuslu Cin'i, ntifusu 200 milyonun lizerinde olan bes Ulke izliyor.
Bunlar, 347 milyonu asan nifusuyla Gglinci sirada yer alan ABD, 285 milyon niifusla en kalabalik Misliman
Ulke Endonezya, 255 milyon niifuslu Pakistan, 237 milyon nifusla Afrika’nin en kalabalik (lkesi Nijerya ve 212

milyon nifusla Giiney Amerika'nin en blytuk lkesi Brezilya’dan olusuyor.

Nufusu 100 ila 200 milyon arasinda olan (lkeler arasinda ise Banglades, Rusya, Etiyopya, Meksika, Japonya,
Misir, Filipinler, Demokratik Kongo Cumhuriyeti ve Vietnam yer aliyor.
(Kaynak: Birlesmis Milletler, 2025 Diinya Niifus Beklentileri)

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi
itibariyla bir dnceki yila gére 427 bin 224 kisi artarak 86 milyon 92 bin 168 kisi oldu. Erkek niifus 43 milyon 59
bin 434 kisi olurken, kadin niifus 43 milyon 32 bin 734 kisi oldu. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini

erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde ikamet eden yabanci niifus bir énceki
yilla gére 38 bin 968 kisi artarak 1 milyon 519 bin 515 kisi oldu. Bu nifusun %49,3'Unl erkekler, %50,7'sini
kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2024 yilinda binde 3,4 iken, 2025 yilinda binde 5 oldu.

NUfus ve yillik nlfus artig huzx, 2007-2026
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Turkiye'de 2024 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2025 yilinda %93,6 oldu. Diger

yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %6,4'e disti.

Mekansal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile birlikte fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir" ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmistir. Bu siniflamaya
gore, Turkiye niifusunun %67,5'inin yogun kent, %15,8'inin orta yogun kent ve %16,8'inin ise kir olarak
siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi gorilda.

Ulkemizde 2024 yilinda bir dnceki yila gdre 40 ilin niifusunda azalma goriiliirken, 2025 yilinda 33 ilin niifusunun
azaldigr gorildi.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 52 bin 451 kisi artarak 15 milyon 754 bin 53 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun
%18,3'liniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 910 bin 320 kisi ile Ankara, 4 milyon 504 bin 185 kisi ile izmir, 3
milyon 263 bin 11 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 777 bin 677 kisi ile Antalya izledi. Bayburt, 82 bin 836 kisi ile en
az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 85 bin 83 kisi ile Tunceli, 90 bin 392 kisi ile Ardahan, 138 bin
807 kisi ile Gimushane ve 157 bin 363 kisi ile Kilis takip etti.

Nufus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen dedisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2025 yili niifus piramitleri karsilastirildidinda, dogurganlik ve 6limlalik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nifus piramidi, 2007, 2025

Yag grubu 2007 Yag grubu 2025
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8084 8084
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Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2025

5.2 Ekonomik Veriler

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Mayis ayinda ABD ile iran arasindaki miizakereler giindemin ana maddesi olmay: siirdiirdii.

ABD’de ilk ceyrede iliskin yilliklandinlmis bliyiime verisi %1,6'ya revize edilirken, yillik tiketici enflasyonu
Nisan'da %3,8 ile yaklasik son 3 yilin en yiiksek seviyesine ulasti.

Fedin son toplantisina ait tutanaklar Uyelerin enflasyon gorinimiine yonelik daha temkinli bir durug

benimsedigini gosterdi.
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Euro Alani'nda tiiketici enflasyonunun Eyliil 2023'ten beri en yiiksek diizeyine yiikseldigi Mayis ayinda agiklanan

veriler iktisadi faaliyete dair zayif bir gériiniim sundu.
Japonya ekonomisi 2026 yilinin ilk ceyreginde yilliklandiriimis bazda %?2,1 biyudu.

Hirmiiz Bogazi'ndan gegislerin kademeli olarak baslamasinin da etkisiyle Mayis ayinda Brent petroliin varil fiyat

bir dnceki aya gbre %19,3 geriledi. Fiyatlar Haziranin ilk glinlerinde dalgali seyrini stirdtird.

Yapay zeka temali hisselerde siiren olumlu performans ve baris anlasmasina yonelik beklentiler Mayis'ta kiiresel
risk istahini desteklerken, altin fiyatlari gerilemeye devam etti.

TURKIYE

Tirkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2026 yilinin ilk geyreginde yillik bazda %2,5 biyidd.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmig verilere gére geyreklik biiylime ivme kaybederek %0,1 oldu.
Nisan ayinda igsizlik orani %8,2 olurken, atil isglicli orani %30,1 ile yiksek seyrini siirdirdu.
ISO Tiirkiye imalat PMI Mayis'ta 49,8 ile Mart 2024'ten bu yana en yiiksek seviyesine gikti.

Mart ayinda cari agik 9,7 milyar USD oldu. Bdylece yilin ilk geyredinde 23,7 milyar USD diizeyinde gergeklesen

cari agik, 12 aylik kiimilatif verilere gére 39,7 milyar USD seviyesine yiikseldi.

Merkezi yonetim biitce acidi Nisan ayinda 338,7 milyar TL diizeyinde gergeklesirken, faiz disi denge de 81,1
milyar TL agik verdi. Ocak-Nisan déneminde bitgce acgigi yillik bazda %?14,3 azalarak 758,8 milyar TL diizeyinde
gergeklesti.

Mayis'ta TUFE aylik bazda %1,71 artarken, yillik TUFE enflasyonu %32,61 diizeyine yiikseldi. YI-UFE enflasyonu
aylik bazda %2,75, yillik bazda da %28,93 seviyesinde gergeklesti.

Yilin ikinci Enflasyon Raporu’nda tahmin aralid iletisimine ara veren TCMB 2026 ve 2027 yillari igin ara hedeflerini

%24 ve %15 seviyelerine yiikseltti.
Tiirkiye ekonomisi yilin ilk geyreginde yillik bazda %2,5 biiyiidii.

Zincirlenmis hacim endeksine goére Tiirkiye ekonomisi 2026'nin ilk ceyredinde yillk bazda %2,5 (takvim
etkisinden arindinlmis %?2,6) ile %2,7 olan piyasa beklentilerine yakin bir bliyiime kaydetti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig verilere gére Tilrkiye ekonomisi, yilin ilk ceyredinde ivme kaybederek %0,1 ile sinirli bir
bliyime kaydetti. 2025 yilinin son ¢eyreginde ceyreklik biiylime %0,4 olmustu. 2026’nin ilk ceyredi itibariyla
Tirkiye ekonomisinin yilliklandinimis biylkligi cari fiyatlarla 67,5 trilyon TL'ye, USD bazinda ise yaklasik 1,6
milyar USD’ye ulasti.

Sanayi disindaki sektorler biiyiimeye pozitif katki verdi.

Uretim yontemiyle GSYH verilerine gore, ilk ceyrekte sanayi sektdrii imalat sanayii (retiminde kaydedilen
%1,4'luk dususin etkisiyle yilik bazda %0,8 (bliyimeye katki: -0,2 puan) daralarak buyiimeyi sinirlandiran tek
kalem oldu. Bu dénemde hizmetler sektérii %3,5 oraninda biiyiidi. Ilk ceyrekte dnceki dénemlere gére ivme
kaybederek %3,2 biiyliyen ingaat sektoriiniin biiylimeye katkisi 0,2 puan ile 2023'in ilk geyredinden bu yana en
diistik seviyesinde gerceklesti. 2025 yilinda zirai don ve kuraklidin etkisiyle %8,8 daralan tarim sektorii de ilk
ceyrekte %4,6 bliylyerek 0,1 puan ile 2024'Uin son ¢eyredinden bu yana ilk kez bliyiimeye pozitif katki saglad.
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Konut satislar Nisan’da yillik bazda %2,6 yiikseldi.

Yilin ilk ceyredinde gecen yilin ayni dénemine kiyasla %0,3 azalarak nispeten yatay bir gériinim sunan konut
satislari ile %8,3 daralan isyeri satislari Nisan ayinda yillik bazda sirasiyla %2,6'lik ve %10,2'lik yiikseldi. Bu
dénemde ipotekli konut (%40,5) ve is yeri (%102,1) satislarinda kaydedilen hizl artiglarin yani sira ilk el konut
satiglarindaki yillik %9,6’lik yiikselis dikkat cekti. Nisan'da konut fiyat endeksi ise aylik bazda %1,77 ile bir dnceki
ayin (%1,91) ve TUFE enflasyonunun (%4,18) altinda bir artis sergiledi. Bdylece yillik bazda nominal olarak
%?26,6 oraninda yiikselen endeks, reel olarak %4,3 ile gerilemesini stirdlird(.

Mayis ayinda aylik TUFE enflasyonu %1,71 oldu. e Lo Yurtig UFE
(deisim% 005 2006 2005 2026
Mayista TUFE aylik bazda %1,71 ile piyasa beklentilerinin Ayl 153 171 248 2,75
(%1,63) Uzerinde artig kaydetti. Bu dénemde, yillik TUFE ~''sonunecore DI, 366k 292 AN
o Yillik B4 R61 B3 BB
enflasyonu da %32,61 seviyesine yikseldi. Mayis'ta YI-UFE'deki | P P 2017 svan

aylk artis %2,75 ile nispeten yiiksek seviyede gergeklesti.
Boylece, Yi-UFE'deki yillik enflasyon da %28,93 diizeyine ulasarak yiikselis trendini 5. aya tasidi.

2026 yilinin ilk geyredinde tiiketici enflasyonu, genel egilim itibariyla kademeli bir gerileme sergilemekle birlikte,
alt bilesenler ve maliyet unsurlari agisindan heterojen ve oldukga kirilgan bir gériinim ortaya koymustur. Mart
ayinda Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE), aylik bazda %1,94 artarak piyasa beklentilerinin ve Piyasa Katilimcilari
Anketi'ndeki %2,18'lik tahminin altinda gergeklesmis; yillik enflasyon ise Subat ayindaki %31,53 seviyesinden
%30,87'ye gerileyerek dezenflasyon siirecinin yeniden ivme kazandigina isaret etmistir. Ancak bu iyilesme, Subat
ayl sonunda patlak veren ABD-Israil ve iran arasindaki askeri harekatin gélgesinde kalmigtir. Ozellikle iran'in
Hirmiiz Bogazi'ni biiytik 6lglide kapatmasi kiiresel enerji arzinda ciddi bir soka neden olmus ve Brent tipi petrol
fiyatlarinin Mart ayi genelinde %63,3 gibi devasa bir oranda yiikselmesine yol agmistir. Bu durumun ulastirma
grubu Uzerindeki baskisi, akaryakit fiyat artiglarini sinirlayan Esel Mobil sistemi uygulamalariyla kismen
sonimlendiriimeye calisilsa da, ulastirma kalemi %4,52'lik aylik artis ve enflasyona sagladigi 0,75 puanlik katki

ile ana surikleyici olmaya devam etmistir.

Mart 2026 verilerine gore enflasyonun alt kirihmlar detayli incelendiginde, sepetin geneline yayilan fiyatlama
davraniglarindaki ayrisma dikkat gekicidir. Temel mal enflasyonu %16,06'ya gerileyerek dezenflasyon sirecine
en gliclii destedi verirken, hizmet enflasyonu %40,26 ile bu ivmeyi frenleyen ana unsur olmustur. Hizmetler
grubu igerisinde Ozellikle egitim (%10,48) ve lokanta-otel (%3,14) gruplarindaki aylk artiglar, gegmise
endeksleme davranisinin ve asgari licret sonrasi gecikmeli etkilerin devam ettigini gostermektedir. Konut grubu
ise bakim-onarim ve hizmet kalemleri 6nciiligiinde %2,58 artis kaydederek genel endekse 0,40 puanlik bir katki
sunmustur. Gida ve alkolsiiz igecekler grubu, taze sebze ve tahil Griinlerindeki arz kisitlarina bagh olarak aylik
%1,82 artigla enflasyon {izerindeki baskisini korurken; mevsimsel indirimlerin yasandidi giyim ve ayakkabi grubu

%0,42'lik diislisle endeksi asadi yonlii dengeleyen tek ana kalem olmustur.

Bu yapisal katiliklar kargisinda Merkez Bankasi'nin (TCMB) para politikasi durusunu siki tutmasi kritik 6nemini
korumaktadir. Nitekim TCMB, Mart ayi toplantisinda politika faizini %37 seviyesinde sabit birakirken, yayimlanan
yilin ilk Enflasyon Raporu'nda 2026 yil sonu tahmin bandini %13-19 araligindan %15-21 seviyesine yukari yonli
revize etmigstir. Bu revizyon ile birlikte Merkez Bankasinin Nisan ayi politika faizini pas gegmesi de jeopolitik riskler
ve maliyet yonli baskilar konusunda temkinli bir durus sergiledigini teyit etmistir. Maliyet yonlu riskler sadece
enerji fiyatlaryla sinirli kalmamis, Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Mart ayinda %2,30 artarak yillik bazda
%28,08 seviyesine yiikselmis ve dUretici fiyatlarinin tiiketici fiyatlan Gzerindeki baskisinin devam ettigini

gostermistir. Enerji ve gida harig C endeksinin (gekirdek enflasyon) yillik %29,68'e yiikselmesi, manset verideki
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disiise ragmen temel fiyat egilimlerinin heniz kalici bir iyilesme patikasina girmedidini kanitlamaktadir. Enerji
fiyatlarindaki kiiresel sokun YI-UFE kanaliyla tiiketici fiyatlarina gegiskenligi &niimiizdeki dénem icin en temel risk
faktori olarak 6ne cikmaktadir. Ozellikle Hiirmiiz Bogazi'ndaki tikanikigin siiresine bagdli olarak lojistik maliyetlerin
tim mal gruplarina yayillmasi, hizmet enflasyonundaki katili§i besleyebilecek ve TCMB'nin projeksiyonlari

Uzerinde yukar yonli baski olusturmaya devam edecektir.

Ote yandan, bagimsiz arastirma gruplari ile TUIK verileri arasindaki fark Mart ayinda da devam etmistir. Enflasyon
Arastirma Grubu (ENAG), aylik enflasyonu %4,10, yillik enflasyonu ise %54,62 olarak agiklamistir. Istanbul
Ticaret Odasi (ITO) verilerine gére de Mart'ta Istanbul'da aylik enflasyon %2,97, yillik enflasyon ise %37,68
olarak gergeklesmistir.

Genel Degerlendirme

ABD ile iran arasindaki miizakere siirecinin takip edildigi Mayis ayinda ateskese iliskin belirsizlikler glindemdeki
yerini korudu. Orta Dogu’daki gerilim, 14-15 Mayis tarihlerinde gergeklestirilen ve uzun siiredir beklenen Trump-
Xi gbriismesinde de ana giindem maddelerinden biri olurken, iki liderin Hiirmiiz Bogazi'nin agik kalmasi ve iran'in
niikleer silaha sahip olmamasi gerektigi konularinda mutabik kaldi§i izlendi. Mayis ayinda petrol fiyatlar dalgali
bir seyir izlerken, enerji ve emtia fiyatlarinin yiiksek seyrini siirdiirmesi 6nde gelen ekonomilerde (retim
maliyetlerinin ve tiketici fiyatlarinin son yillarin en hizli artiglarini kaydetmesine neden oldu. Nitekim son
toplantisina iligkin yayimlanan tutanaklarda Fed yetkililerinin enflasyon gdriiniimine yonelik daha temkinli bir
durus benimsedigi goriildi. Kiiresel merkez bankalarinin enflasyonist baskilar paralelinde nasil hareket
edecedinin yakindan takip edilecedi Haziran ayinda, Avrupa ve Japonya merkez bankalarinin faiz artirmina
gitmesi beklenirken, yemin ederek gérevine baslayan Kevin Warsh’un ilk kez baskanlk edecedi 16-17 Haziran
tarihli Fed toplantisinda faizlerde dedisiklik yapilmasi 6ngoérilmiyor. 2026 yilinin ilk geyredinde yillik bazda %2,5
biylyen Tiirkiye ekonomisi, mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gére geyreklik bazda 2024'Gn
ikinci ceyredinden bu yana en yavas blylimesini kaydetti. Bu donemde 6zel tiiketim harcamalarinin biiyimeye
katkisinin artarak devam etmesi siki parasal durusa ragmen ic talebin canl seyrettigine isaret ederken, sanayi
tiretimindeki daralma dikkat cekti. ikinci ceyrege iliskin dncii gbstergeler imalat sanayiinde toparlanma sinyalleri
vermekle birlikte s6z konusu toparlanmanin bir kisminin firmalarin belirsizliklere karsi énlem alma edilimiyle
taleplerini éne cekmelerinden kaynaklandigi degerlendiriliyor. Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik ve yurt ici
gelismelerin enflasyon lizerindeki etkileri ile TCMB’nin 11 Haziran'da gergeklestirecedi toplantisi yakindan takip
edilecek.

Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Haziran 2026, Tiirkiye Miteahitler
Birligi / Insaat sektdrii Analizi- Nisan 2026
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Ekonomik Gostergeler

BUYUME 2021 2022 2023 2024 2025 ¢3-25 Ca-25 C1-26
GSYH (cari fiyatlarla, milyar USD) 828 925 1.153 1.358 1.596 434 439 390
GSYH (cari fiyatlarla, milyar TL) 7.434 15.326 27.091 44,587 63.021 17.472 18.467 17.000
Buyume Orani (%) 11,8 54 5,0 33 36 3,8 34 25
ENFLASYON (%) Mar.26 Nis.26  May.26
TUFE (yillik) 36,08 64,27 64,77 44,38 30,89 30,87 32,37 32,61
Yurt igi OFE (yillik) 79,89 97,72 44,22 28,52 27,67 28,08 28,59 28,93
iSGUCU PiYASASI Sub.26  Mar.26 Nis.26
issizlik Orani (%) 11,0 10,4 8,9 86 7.8 84 81 8.2
isgiicine Katihim Orani (%) 52,6 54,0 541 54,1 53,0 52,8 53,0 52,4
DOVIZ KURLARI Mar.26 Nis.26  May.26

TUFE Bazh Reel Efektif Déviz Kuru 70,0 81,5 82,8 100,8 98,9 104,71 106,30
USD/TL 13,28 18,72 29,53 35,36 42,96 44,48 45,18 45,89
EUR/TL 15,10 19,98 32,62 36,62 50,46 51,25 53,00 53,55
Déviz Sepeti (0,5*EUR+0,5*USD) 14,19 19,35 31,08 35,99 46,71 47,86 49,08 49,72
DI§ TICARET™ (milyar USD) Sub.26  Mar.26  Nis.26
ihracat 225,2 254,2 255,6 261,8 2733 272,7 271,2 275,8
ithalat 2714 363,7 362,0 344,0 365,4 367,0 369,5 370,5
Dis Ticaret Dengesi -46,2 -109,5 -106,3 -82,2 -92,2 -94,3 -98,3 -94,7
Karsilama Orani {%) 83,0 69,9 70,6 76,1 74,8 74,3 73,4 74,4
(ODEMELER DENGESI™ (milyar USD) Oca.26 Sub.26  Mar.26
Cari islemler Dengesi 71 -46,7 -41,8 -13,0 -30,2 -32,9 -35,0 -39,7
Finans Hesabi 34 -18,8 -51,9 -23,7 -49,7 -56,7 -64,1 -73,2
Dogrudan Yatinmiar (net) -6,5 -9,8 -4,5 -5,1 -3,1 -2,6 -2,6 -21
Portfoy Yatinmlan (net) 7,6 179 -6,5 -13.9 -3,5 -9,4 -8,0 33
Diger Yatinmliar (net) 21,1 -39,2 -38,9 -5,4 -21,1 -28,3 -293 -21,9
Rezerv Varliklar (net) 233 123 -2,0 0,6 -22,0 -16,5 -24,2 -52,5
Net Hata ve Noksan 10,5 27,9 -9,9 -10,6 -19,4 23,7 -28,9 -333
Cari islemler Aqigi/GSYH (%) -0,9 -5,0 -3,6 -1,0 -1,9 - - -
BUTCE GERGEKLESMELERI ™™ (milyar TL) Sub.26  Mar.26  Nis.26
Harcamalar 1.603,5 2.942,7 6.588,0 10.780,6 14.634,6 29650 4.4254  5.950,3
Faiz Harcamalani 180,9 3109 674,6 1.270,5 2.054,4 640,1 8761 11337
Faiz Digt Harcamalar 1.422,7 2.631,8 5.913,4 9.510,2  12.580,2 23249 35494 48166
Gelirler 1.402,0 2.800,1 5.207,6 8.672,8 12.8355 27748 40054  5.191,5
Vergi Gelirleri 1.165,0 23534 4.501,1 7.3053  11.049,5 2.303,2 33604 43726
Biitge Dengesi -201,5 -142,7  -1.3804 -2107,8 -1.7991 -190,2 -420,0 -758,8
Faiz Disi Denge -20,7 168,2 -705,8 -837,3 255,3 449,9 456,0 374,9
Biitge Dengesi/GSYH (%) 2,7 -0,9 -5,1 -4,7 -2,9 - - -
MERKEZi YONETIM BORC STOKU (milyar TL) Sub.26  Mar.26 Nis.26
ig Borg Stoku 13212 1.905,3 3.209,3 4,959,9 8.152,8 8.663,9 8671,3 8.8459
Dis Borg Stoku 1.426,6 21301 3.527,4 4.297,5 5.509,3 57322 57847 59194
Toplam Borg Stoku 2.747,8 4.035,5 6.736,6 9.257,4 13.662,1 14.396,1 14.456,0 14.765,3

(1) 12 ayhk kimiilatif
(2) Yilbagindan itibaren kimulatif
(3) Veriler Merkezi Yanetim Bitcesi‘ne goredir.

Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Haziran 2026

5.3 Gayrimenkul Sektorii

2025 yili, Turkiye insaat sektorii agisindan %10,8'lik yilik katma deder artisiyla genel ekonomik biiylimenin
belirgin sekilde tizerine cikildigi bir yil olmustur. TUIK verilerine gére sektdr, 2025 yilinin son ceyreginde kaydettigi
%8,6'lik artisla birlikte, 2022 yilinin ikinci yarisindan itibaren yakaladi§i ivmeyi Ust lste 13. ¢eyrede tasimis ve
kesintisiz blylme serisini korumustur. Ancak, 2026 yilina girerken bu performansin; biyiik 6lglide deprem
sonrasl yeniden imar siireci ve biylik 6lcekli kamu yatinmlarinin etkisiyle sekillendigi gorilmistiir. Sektor,
2026'nin ilk ceyredi itibariyla yliksek finansman maliyetlerinin yatinm kararlarini dogrudan yonettigi ve yapisal
bir kabuk degisiminin zorunlu hale geldigi temkinli bir "esik donemi"ne girmistir.
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Insaat maliyet endeksindeki yiiksek seyir, enerii ve iscilik giderlerindeki artisla birleserek firmalarin karlliklarini
baskilamaya devam etmistir. Talep tarafinda ise 2025 yil sonunda 1,76 milyon adede ulasan konut satis hacmi
dikkat cekmekle birlikte, yiiksek borclanma maliyetleri nedeniyle satisin blyiik kisminin ikinci elde yogunlastigi,

yeni Uretim ile erisilebilir talep arasindaki dengenin saglanamadi§i gézlemlenmistir.

2026 yilinda sektorii bekleyen en kritik sinavin, biiylime kompozisyonundaki dengesizlik olacagi tahmin
edilmektedir. Mevcut bliylime ivmesinin biiyiik 6lglide kamu projelerine dayanmasi, bitge disiplini ve tasarruf
tedbirleri kapsaminda kamu yatirimlarinin énceliklendirilmesinin sektoriin bir daralma riskiyle yiizlesebilecegini
gostermistir. Blylmenin 13 ceyreklik mirasini gelecege tasimasi ve sirdirilebilir olmasi, finansal sikilasma
kiskacindaki &zel sektdr yatirimlarinin yeniden devreye girmesine baglanmigtir. Bu noktada, kamu
miiteahhitlerinin tasfiye hakki, vergi tevkifati, Kamu Ihale Kanunu'nun yenilenmesi ve fiyat farki talepleri sektor

agisindan kritik birer baslik olarak 6ne gikmaya devam etmistir.

Ote yandan, Tiirk miiteahhitlik hizmetleri, 2026 yili itibariyla yurt disi pazarlarda stratejik bir giic merkezi olma
ozelligini pekistirmistir. Kiiresel finansman kosullarindaki sikiliga ve jeopolitik belirsizliklere ragmen; havalimani,
metro ve enerji santralleri gibi teknik derinlidi yliksek projelere yonelen miiteahhitlerimiz, uluslararasi pazarda
rekabet gliclinii muhafaza etmistir. Yurt disindaki bu basari, i¢ pazarda yapi malzemeleri sanayiini de besleyerek
sektorl kiiresel dalgalanmalara karsi daha dayanikli bir yapiya kavusturmustur. 2025 yili sonu itibariyla 63 trilyon
TL'yi asan GSYH igerisinde ingaat faaliyetlerinin payi, sektdriin ekonomideki stiriikleyici rollinii teyit etmistir.

2026 yilinin ilk ceyredi itibariyla ingaat sektorti, Gretim kabiliyetini korumakla birlikte dniimiizdeki siirecte gergek
bir dayaniklilik testi ile karsi karstya kalmistir. Sektoriin istihdamdaki agirligi ekonomik stabiliteyi desteklese de
bliyimenin sirdirilebilirliginin; konuta erisilebilirligin artinimasina, yesil déniisim standartlarina uyma ve
kentsel ddniisiimiin 6zel sektdr yatinmlariyla dengelenmesine bagl oldugu anlasiimistir. Oniimiizdeki dénemde
basari 6lglitiintin artik sadece Uretim hacmiyle degil; karlilik yonetimi, dijital donlisiim hizi ve kamunun striikledigi

ivmeyi 6zel sektor yatirimlariyla destekleme kapasitesiyle 6lglilecedini gdstermistir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan aciklanan Insaat Maliyet Endeksi Subat ayinda aylik bazda %1,51, yillk bazda ise %25,72
oraninda artmistir. Insaat Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi Subat'ta aylik bazda %2,33 ve yillik
bazda %23,73 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,20, yillik bazda ise %29,12 yiikselmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, Subat'ta aylik bazda %1,25, yillik bazda %25,57 artmistir. Malzeme endeksi aylik
bazda %2,08 ve yillik bazda %23,89 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,04 azalmis, yillk bazda %28,74

oraninda yukselmistir.
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insaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Kaynak: TOIK

TUIK verilerine gére Insaat Giiven Endeksi, diger ana sektorlerin aksine 2026 yilinin ilk ceyreginde de diger
ceyreklerde oldugu gibi esik deder olan 100'lin altinda seyretmis; Ocak ayinda 85,7, Subat ayinda 83,9, Mart
ayinda ise 80,6 dederini almistir.

Kaynak: Tiirkiye Miiteahitler Birligi / Insaat sektdrii Analizi- Nisan 2026

5.3.1 Konut Piyasasi

Turkiye genelinde ilk el konut satiglari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,3 oraninda artarak 35 bin
725 olarak gerceklesmistir. Ikinci el konut satiglari ise ayni dénemde %3,6 oraninda azalarak 77 bin 642
seviyesine gerilemistir. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satislarinin pay1 %31,5, ikinci el konut satiglarinin

payi ise %68,5 olarak gergeklesmistir.

Ipotekli konut satiglari Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %35,9 oraninda artarak 25 bin 978 olarak
kaydedilmistir. Buna karsilik diger konut satiglari %9,6 oraninda azalarak 87 bin 389 olarak gerceklesmistir.
Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %22,9, dider satislarin payi ise %77,1 olmustur.

Takvim etkilerinden arindirilmis verilere goére ilk el konut satiglan yillik bazda %1,8, ikinci el konut satislari ise
%6,2 oraninda azalmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis aylik verilere bakildiginda ise ilk el konut

satislarinin %9,6, ikinci el konut satislarinin ise %5,5 oraninda azaldigi gorilmastiir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,0 oraninda azalarak bin 353
olarak gergeklesmistir. Toplam konut satiglar iginde yabancilara yapilan satislarin payr %1,2 seviyesinde

kalmistir.

2026 yil Ocak-Mart déneminde yabancilara yapilan konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %14,9
oraninda azalarak 4 bin 165 olarak kaydedilmistir. Mart ayinda tilke uyruklarina gére en fazla konut satigi sirasiyla

229 ile Rusya Federasyonu, 130 ile Iran ve 84 ile Almanya vatandaglarina yapilmistir.

Mart ayi verileri, konut piyasasinda sinirli bir hareketlenmeye isaret etmekle birlikte, bu toparlanmanin genis
tabanli ve siirdiiriilebilir bir talep dinamigine dayanmadidini gdstermistir. Ilk el satiglardaki sinirli artisa ragmen
toplam satislarin buyik 6lgiide ikinci el stok tizerinden gergeklesmesi, yeni konut Uretimi tarafindaki zayif talep
kosullarinin siirdiigiine isaret etmistir. Ipotekli satiglardaki artis kredi kanalinda kismi bir normallesmeye isaret
etse de, toplam satislar iginde kredi kullaniminin hald disik payda kalmasi finansman kosullarinin talep

tzerindeki baskisinin devam ettigini ortaya koymustur.
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Bununla birlikte, mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilerde hem ilk el hem de ikinci el satislarda
gobzlenen gerileme, piyasanin ana ediliminde zayiflamanin stirdiigiini teyit etmistir. Yabanci talebindeki belirgin
disis de piyasaya dis kaynakli destegin azaldigini gostermistir. Ticari gayrimenkul tarafinda ise hem ilk el hem
ikinci el satislardaki daralma, yatirim istahinin sinirli kaldigini ortaya koymustur. Bu cercevede, konut ve is yeri
piyasasinda gdzlenen hareketliligin daha ok dénemsel ve finansman kosullarina duyarli oldudu, talep tarafinda
kalici bir gliglenmenin heniiz tesis edilemedigi dederlendirilmistir.

Mart Ocak-Mart

Konut Satiglari (Adet) - - : |
2026 2025  Degisim (%) 2026 2025 |Degisim (%)

Satis durumuna gore toplam satiy | 113.367 | 115.788 -2,1 349.396 350.399 -0,3

ik el satig 35.725 35.281 13 107.579 105.759 1,7

ikinci el satig 77.642 80.507 -3,6 241.817 244.640 -1,2

Satig sekline gore toplam satis | 113.367 115.788 -2,1 349.396 350.399 -0,3

ipotekli satis 25.978 19.109 35,9 71.276 - 54.218 31,5

Diger satig 87.389 96.679 -9,6 278.120 296.181 -6,1

Yabancilara satiy 1.353 1.692 -20,0 4.165 4,892 -14,9

Kaynak: TUIK

TCMB tarafindan Tirkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirimig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2026 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %2,0 oraninda
artarak 219,7 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %26,4 oraninda artan
KFE, ayni dénemde reel olarak %3,4 oraninda azalmistir.

Konut Flyat Endeksi (illik % Degisim)
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Kaynak: TOMSE

2026 yih Mart ayinda sehirlere gore konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde aylik bazda
Istanbul'da %2,2, Ankara'da %2,5 ve izmir'de %2,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri ise yillik
bazda Istanbul'da %27,8, Ankara'da %30,4 ve Izmir'de %?24,3 oranlarinda yiikselmistir.
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TUIK tarafindan aciklanan Yapi izin Istatistikleri'ne gére 2025 yili son geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi
yilik bazda %5,5, daire sayisi %13,8 ve yiliz dlciimi %?2,6 artmis, yap! ruhsati verilen toplam yiiz6élgimiin,

%81,7'si belediyeler, %18,3'U ise diger yetkili idareler tarafindan verilmistir.

Yap! ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek ytiz 6lcim payina 46,8 milyon metrekare ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip olurken, bunu 5,7 milyon metrekare ile sanayi binalari ve depolar
izlemisgtir.

2025 yili son geyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %0,1 ve yiiz 6lglimi
%1,5 azalirken daire sayisi %3,1 artmistir. Yapi kullanma izin belgesi verilen toplam yuzdlgimin, %84,7'si
belediyeler, %15,3'l ise diger yetkili idareler tarafindan verilmistir. Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
toplam yilz 6lgimi 47,3 milyon metrekare iken; kullanma amacina gére en yiiksek ytizélglimii payina 32,6 milyon
metrekare ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip olmustur. Bunu 5,4 milyon metrekare ile sanayi
binalari ve depolar izlemistir.

Kaynak: Tiirkiye Miiteahitler Birligi / Insaat sektérii Analizi - Nisan 2026

5.4 GYF'ler - GYO'lar

5.5.1 GYF'ler

30 Haziran 2025 itibariyla yatirim almig 244 gayrimenkul yatirim fonu bulunmakta olup Gayrimenkul Yatirrm Fonu
Pazar BiyiklUgi bir dnceki geyrege gore yiizde 19,3 artarak 175,1 milyar tl seviyesine ulagti. GYF pazari toplam
bliytkligl, 2018 yili son ceyredinden itibaren her ceyrek pozitif yonde artmaya devam etmekte. 2025 yilinin
ikinci geyrek rakamlari, 2024 yilinin ayni geyrediyle kiyaslandiinda GYF pazar bly(kligi son bir yillik periyotta
yiizde 78,9 biiyiime gerceklestirerek 97,9 Milyar TL seviyesinden 175,1 Milyar TL'ye ulasti.

En cok gayrimenkul fonu yoneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo (23 adet), Albaraka (19 adet), Nurol (19
adet) ve 24 Gayrimenkul (17 adet) olarak siralaniyor

Gayrimenkul Yatrum Fonu Pazan Toplam BayOkiogo (Tu) =3

e
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5.5.2 GYO'lar

2024 yilinin Nisan sonu itibariyle 408 milyar TL olan GYO toplam biiylkligi %34,7'lik biylimeyle 2025 Nisan
sonu itibariyle 550 milyar TL'ye ulasmigtir. Bu artistaki en blylik pay 79 milyar TL'lik piyasa degeri artisiyla Ziraat
GYOQ'ya aittir. Yine Ziraat GYO'nun 2024 yili sonunda 20,72 olan F/K oraninin 2025 Nisan sonu itibariyle 37,12'ye
yukseldigini sdylemek miimkiindir. Bu oranin 2024 Nisan sonunda 5,97 oldugu dikkate alinirsa Ziraat GYO'nun
hisse basina kar beklentisinin yiiksek oldugunu sdylenebilir. F/K oraninda en ciddi artisin Kérfez GYO'da oldugunu
gdzlemlemekteyiz. 2024 Nisan'da 7,96 olan K&rfez GYO F/K orani Nisan 2025'te 74,14'e yiikselmistir. Ote yandan
F/K oranindaki en biiyilik diisiis 90,22'den 42,25’e geriledigini gordiigimiiz MHR GYO'da gdzlemlenmistir. 2025te
22 adet GYO'nun piyasa dederi artarken 25 adet GYO'nun piyasa dederi diismuistdr.

2024 yilinin sonunda 49 adet GYO'nun piyasa degeri yaklagik 532 milyar TL'ye (15,1 milyar USD) ulasirken halka
aciklik orani yiizde 43,10, fiili dolasim orani ise ylizde 31,08 oldu. Kurumsal yatirimci oraninin yiizde 51,67 ile bir
onceki yila gore yilizde 10 arttidi, 2024 yilinda yabanci yatirimci oraninin ise yiizde 11'lik oranla bir dnceki yilla

ayni kaldigi gézlemlenmistir.

Piyasa Degerleri (Milyon TL) Piyasa Degerleri (Milyon USD)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 015 2016 017 | 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

21465 | 25447 | 26.924 | 18384 | 27.777 | 54.163 | 54.952 | 245217 (343 242 | 532 839 7356 | 7.231 | 7138 | 3481 | 4676 | 7379 | 7317 | 13.116 | 11.676 | 15127

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A5, Tiimm veriler MKK'dan temin edilmigtir.
*USD daferinin hesaplamasnda igem gand TOMB Alig kuru kullanimaktadr,

Yatirimcilarin tlkelere gére dadiiminda 2024 yili sonunda ilk sirayi bir énceki yilda oldugu gibi ABD alirken Birlesik
Krallik ikinci sirada yer almistir. Hollanda, Bahreyn ve ingiliz Virjin Adalari 3, 4 ve 5. siralarda yer alirken BAE,
Irlanda, Avustralya, Fransa ve Man Adasinin da ilk onda yer alan diger tilkeler oldugu gériilmektedir.

TCMB yilin son ceyredinde iki kez faiz indirerek para politikasinda kademeli gevseme siirecine girdi. Konut
piyasasinda son geyrekteki hareketlilik ve artan satislar, ipotekli satiglarin yikselmesi ve talebin canli olmasi, bu
alanda yatinmlari 6n plana gikarmaktadir. 2025 yilinda GYO'larin basta konut ihtiyaci olmak uzere, lojistik depo,
ogrenci yurtlan gibi konularda yatinm yapmasi gerek sirdirilebilir yatinmlar gerekse ihtiyacin karsilanmasi

agisindan 6nem arz edecektir.

BIST GYO Endeks Performansi

BIST GYO Endoks Porformanss™ (1L) BIST QYO Endois Performanss® (USD)

90

w00

GYO endeksi TL bazinda 2025 yili Haziran sonunda 4.326 seviyesinde kapatmistir.
Kaynak: GYODER Gdésterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord Raporu 2025/1, Sayi: 39 ve 2025/2, Sayi: 340
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5.5 Turizm Sektorii

Toplam Yabanci Ziyaretgi

Kdltlr ve Turizm Bakanligindan elde edilen verilere gore 2025 yilinin birinci ve ikinci ceyreginde Tirkiye'ye gelen
toplam ziyaretci sayisi yaklasik 15,6 milyon iken, 2024 yilinin ayni doneminde sayinin 15,8 milyon olarak
kaydedildigi gdzlemlenmektedir. Gelen turist sayilari bir 6nceki yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen
turist sayisinda %?1’lik bir diistis gdzlemlenmistir. 2025 yilinin ilk yarisinda Turkiye'ye gelen 15,6 milyon yabanci
turistin %44,8'i Istanbul’a, %1,4'lU Ankara'ya, %2,8'i Izmir'e, %22,9'u Antalya'ya ve %4,2'si Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilan

Isletme belgeli ve yatirm belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 873.000 oda kapasitesiyle
21.196 isletme belgeli, 65.000 oda kapasitesiyle 629 yatirrm belgeli konaklama tesisi oldugu goériilmektedir.
Isletme belgeli tesislerin sehir kurulumlarina bakildiginda birinci sirayr 3.077 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle
Istanbul cekmekte, onun ardindan 2.854 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise
2.631 isletme belgeli tesise ve 288.000 oda arzina sahiptir. Yatinrm belgeli tesisler g6z ©nlinde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 629 tesis icinde en bliyik payi 85 tesis ve
16.000 oda kapasitesi ile Antalya almakta, onun ardindan 84 tesis ve yaklasik 9.000 oda kapasitesiyle Istanbul,
74 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.

Toplam Turist ve Harcama
2025 yilinin ilk ceyreginde, kisi basi harcama bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %4,8 artmis olup, toplam
yabanci turist sayisi ise %1,2'lik bir artis géstermistir.

Doluluk Oranlan
2025 yil ikinci ceyredi itibariyle Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %38'dir. 2024 yilina bakildidinda yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %68 ile Antalya, onun ardindan %59 ile Mugla ve %55 ile Istanbul gelmektedir.

Izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gore Gelis Sayilar

Milliyetlere gore gelis dagiimi incelendiginde, 2025 yilinin ikinci ceyredinde 1.740.000 girisle Almanya birinci,
1.722.000 girisle Rusya ikinci, 1.225.000 girigle Birlesik Krallik Uglincu sirada yer almaktadir. 2024 yilinin ayni
dénemine kiyasla Iran’dan gelen turist sayisi ayni kalmis (%0,98 artis), Rusya’dan gelen turist sayisinda %5,23
oraninda bir diisiis yasanmis, Almanya’dan gelen turist sayisi ise %6 azalmistir. iki yilin ayni dénemleri
kiyaslandiginda, en biiylik artis %41 ile italya, en biiyik azalis ise %14,54 ile Giircistan sergilemistir.
2024 yilina toplam olarak bakildidinda 6,7 milyon kisiyle Rusya’nin birinci, 6,6 milyon kisiyle Almanya'nin ikinci,

4,4 milyon kisiyle Birlesik Krallik'in Giglincii sirada yer aldi§i gézlemlenmektedir.

STR — Tiirkiye

2025 yilinin ikinci geyredinin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %1,9 artis géstermis olup,
Tirkiye genelinde %58,2 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlar ise yine 2024 yilinin ikinci ceyredine kiyasla %2,2
artis gostererek, 2025 yilinin ikinci ceyredinde Tirkiye genelinde ortalama 110,48 EUR olarak kaydedilmistir.
2025 yilinin ikinci ¢eyredinde Istanbul'daki otel doluluk orani, bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,6 artis
gostererek %64,6 seviyesine gikmistir.

Ddnemde ortalama oda fiyati %0,4 artisla 125,35 EUR olarak gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %5,5
artarak %60,6’ya yiikselirken, ortalama oda fiyati %2,1 artarak 93,60 EUR olmustur. izmir'de doluluk orani
%4,4 artisla %60,9'a gikarken, ortalama oda fiyati %3,7 artarak 113,8 EUR seviyesine ulagmistir. Bodrum‘da
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ise doluluk orani %12,7 oraninda diiserek %?21,3’e gerilemis, buna karsilik ortalama oda fiyati %28,3 artarak
258,58 EUR olmustur.

STR — Global

Paris’te 2025 yilinin ikinci geyreginde otel doluluk orani bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %3 artis gostererek
%79,2 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlarl ise %2,9 artarak 325,60 EUR seviyesine gikmistir.
Dubai’de ise 2025 yili ikinci geyreginde doluluk orani gegen yilin ayni donemine kiyasla %6,3 artisla %81,3 olarak
gergeklesmistir. Oda fiyatlari da ayni dénemde %1,2 artis gostererek 177,34 EUR seviyesine cikmistir.
2025 yilinin ikinci ceyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan Paris ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, Istanbul
ticlincli siradadir. Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Paris ikinci, Istanbul {iglincii sirada
yer almaktadir. 2024 yili verilerine gére Istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk oranlari agisindan Paris %7,7, Dubai
%11,4 daha vyilksek seviyededir. Oda fiyatlarinda Paris, Istanbul'un %155; Dubai %30 ({izerinde

konumlanmaktadir.
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Kaynak : (GYODER Gdsterge 40, Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2025 2. Ceyrek Raporu)
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5.5. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkullin
bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1 Mugla ili

Mudla ili, Ege Bolgesi'nde olup topraklarinin kigiik bir
kismi Akdeniz Bolgesi icine girmektedir. Tlrkiye'nin
glineybati ucunda vyer alan il; kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya

ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege

Denizi ile gevrilidir. Ortaca, Dalaman, Kdycediz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil ydreleri ile inlii bir yerlesim yeridir. Ilde 2026 TUIK verilerine gére
13 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplamda 569 mahalle bulunmaktadir.Mugla ilinin yiizélgimi 12.654 km?2
olup toplam uzunlugu 1.479 km olan deniz kiyilari ile, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. Tirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK), 2025 yil sonu adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére niifusu 1.099.547 kisidir ve ilde
km2'ye 85 kisi dismektedir.

Yillara Gore Mugla Niifusu

Yiu Mugla Nifusu Erkek NUfusu Kadin Nufusu
2025 1.098.547 558 628 540919
2024 1.081.867 549.074 532.793
2023 1.066.736 541.870 524 866
2022 1.048,185 533.368 514.817
2021 1.021.441 517.961 503.180
2020 1.000.773 508.504 492269
2019 983,142 500602 482.540
2018 967.487 493.140 474347
2017 938.751 478.950 450.801
2016 923.773 470404 453.369
2015 908.877 463.411 445466
2014 894.500 454 642 430.867
2013 866.665 441.531 425134
2012 851.145 434 539 416.606
201 838.324 428.114 410210
2010 817.503 416.029 401474
2008 802.381 410.088 392202
2008 791.424 405.079 386.345
2007 766.156 392 403 373.753

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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5.5.2 Bodrum ilgesi

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. Iice glinimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile anilmaktadir ki
bunda Bodrum'un kendine has bazi 6zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece Tirkiye'de dedil, diinyada da turizm
agisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde
Mentese ve Fethiye'yi gegerek en biiyiik ilge unvanina sahip
olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bati kdsesinde yer alir. ilce topraklarinin
bliylik cogunlugu kendi adini tagiyan bir yarimada igerisinde
bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve glineyden Ege Denizi ile

cevrelenmistir. Dodusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari

sinir yoktur.

Bodrum niifusu 2025 yilina gére 207.196 kisidir. Bu niifus, 106.238 erkek ve 100.958 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %51,27 erkek, %48,73 kadindir.
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi digindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

e Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicillar veya
saticilanin lizerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmet icin
o6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile
iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére olusturulur ve strdirdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik,
istek ve satin alma gtictddir.

Pazar katihmailari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
miilkiin sahipleri, bu milkiin yatinmcilarn, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gdérevlileri,
tasfiye memurlar veya kayyumlari ve normalin Gistlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin stiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
milke farkli degerler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS’de, UDS tanimhi deder esaslarinin yani sira, Ulkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sézlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS tanimli olmayan deder esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 Tebligi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya ylkiumlGligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimig veya
azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.
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“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimlGlGigin dederinin, 6nceden belirlenmis
bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;
“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu kosullari bagka
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

“Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin dilmesi miimki{in olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

“Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli satici,
fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.
“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli
ve Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun gekilde
pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimig olmasi
anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin
tlrline ve pazar kosullarina gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gereklilididir. Pazara cikartima zamani degerleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varlidin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el dedistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan

veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varli§in satisa sunuldugunun varsayildigi

pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en

ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
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baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.
Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynadinin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken deder esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretiimis veriler kullaniimak sartiyla,
farkl yaklagimlar ve ydntemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullaniimasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.
Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun dederleme
yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar dederi ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.
Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varigin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal &zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.
6.3 Degerleme Yaklasimlari
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
6.3.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi 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 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem

gbrmesi, ve/veya
e  Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirk
verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla

adirlklandirihp agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna onemli Olclide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gormesi

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,
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Glncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayal,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),
e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari iceren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayall dederleme olgUtleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varidin tipatip veya onemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme vyapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen gok 6nemli bir unsur olmasi,
e 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 yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirliklandirihp agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle dederi etkileyen birgok
faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin &nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinrma

iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak
da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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6.3.3 Maliyet Yaklasin

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, 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 yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varlidi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir
siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh

adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandirihp adgirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak varlidin yeniden
olugturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnegin, maliyet
yaklagiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan

maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate
alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkl ayrintili uygulama yoéntemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin
yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari béliimiinde ele
alinmigtir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger
bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.
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Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki ornekler verilebilir:

e Nakit akislari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varlida ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degerleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli degerleme tiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildi§i pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri
kaynaklari kullanilir.

7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ

7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik gelismelerin
gayrimenkul sektorii Gzerinde etkileri

Tasinmazlarin geligen bir bélge yer almasi

Deniz manzarasi ve mistakil sahili olmasi Proje hilafi yapilagma olmasi
Merkeze yakin konumda olmasi Olumsuz tutanak ve karar olmasi
Liks insa edilmis olmasi Turizm tesislerindeki doluluk oranlarinin diigmiis olmasi

7.2 En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina dénistiriilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullamnimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin goz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi

olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

e Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varidin alternatif kullanima donlistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (zerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.
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Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bélge, cevresel etkiler
incelenmistir. Dederleme konusu; Mudla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel numarall ana
tasinmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz bélim, 929 ada, 3 parsel numarall ana taginmazda
yer alan A, B Blok, 1 nolu bagimsiz bélim olmak tizere toplam 2 adet bagimsiz bdlim icin kat mulkiyeti tescil
edilmis olup tasinmazlar bagimsiz bdlim ve imar plani kogullarina uygun olarak “OTEL" fonksiyonlu olarak
kullaniimaktadir. Dederleme raporu konu tasinmazlarin yasal kullanim alani ve fonksiyonlari dikkate alinarak
hazirlanmis olup tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanim analizine yonelik tarafimizca ayrica bir analiz

yapilmamustir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degderlemeye konu tasinmazlarin; konumu, 6zellikleri ve nitelidi ile birlikte emsal dederleri dikkate alinarak, Emsal

Karsilastirma, Gelir indirgeme ve Maliyet Yaklasimi sonucu tasinmazin degeri beliflenmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile konu projeye iliskin veriler arastiriimis ve bos arsa degeri takdir edilmistir. Maliyet
Yaklasimi ile konu tasinmazlar {izerinde yer alan turizm tesisinin maliyetleri hesaplanmis emsal karsilagtirma
yontemi ile elde edilen Arsa Dederi ile Maliyet Analizi birlikte dederlendirilmistir. Ayrica turizm tesisinin Gelir
Indirgeme Yaklagimi ile de de§eri hesaplanmistir. Kullanilan ydnteme iligikin detaylar alt bagliklarda

tanimlanmustir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Konu tasinmazlara yakin konumda benzer nitelikte emsaller, pazarlik oranlan ve bdlgede yer alan emlak
ofislerinin gorigsleri dikkate alinmistir. Bolgenin oOzellikleri, ulasim ve altyapi olanaklari, ana gayrimenkuliin
ozellikleri, imar durumu, dederleme konusu tasinmazlarin konumu ve cephesi dederlemede dikkate alinmistir.
Diger yandan boélgede buluna emsal nitelikteki turistik tesislere iligkin arastirmalar yapilmis ve gecelik oda fiyatlari

arastinlmistir. Yapilan Pazar arastirmalari ve diizeltme tablolari asadida verilmistir.

7.3.1.1 Pazar Arastirmasi

Asadida pazardan elde edilen, s6z konusu tasinmaz ile benzerlik gésteren emsaller yer almaktadir. Taginmazlar
ile ayni bélgede, Bodrum lcesi ve cevre civarlarda yer alan denize yakin konumlu ve denize sifir konumda yer
alan turizm imarl arsalar incelenmistir.

Arsa Emsal Arastirmalari

Birim Deger
TL/m?

iletisim

Aciklama Alan, m? Deger, TL

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
Glmbet Mahallesinde konumlu, 901 ada 4 parsel

1 | numarali, 1.139,64 m? alanli, 845,55 m?, Kismen | 845 125.000.000 147.929 Sahibi
Kiyl, Kismen Turizm imarl arsa 125.000.000 TL
bedelle satiliktir.
Akyarlar Mahallesinde konumlu, 512 ada 1 parsel Emlak Ofisi

2 | numarall, 2.421,66 m? alanh Turizm imarl (keosta 2.422 99.000.000 40.881
imarsiz) arsa 99.000.000 TL bedelle satiliktir.
Turgutreis Mahallesinde konumlu, 409 ada 3 parsel
3 | numaral, 1.057,17 m? alanh Turizm imarl (keosta 1.057 62.000.000 58.647
imarsiz) arsa 62.000.000 TL bedelle satiliktir.
Karakaya Mahallesinde konumlu, 185 ada 10 parsel
4 | numarali, 1.000,18 m2 alanli, Turizm ve Konut imarl 1.000 95.000.000 94.983
arsa 95.000.000 TL bedelle satiliktir.

Yalikavak Mahallesinde konumlu, 702 ada 68 ve 71
parsel numarali, toplam 4.267,76 m? alanl, Turizm Emlak Ofisi
imarll (keosta imarsiz) arsa 475.000.000 TL bedelle | 268 | 475.000.000 111.300 | g (532) 745 67 45
satiliktir.

0 (542) 286 59 60

Emlak Ofisi
0(531) 744 00 71

Emlak Ofisi
0(533) 4125142
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ARSA EMSAL KROKISI

ME KONUSU

-
|

Tasinmazlar ile yakin ya da benzer bélgelerde yer alan benzer konumdaki pazari arastirmasi yapilmistir. Yapilan
emsal arastirmasinda tasinmazlarin bulundugu bdlgede arsa vasifli tasinmazin birim satis degerlerinin konum,
ulagim imkanlari, denize uzaklik ile imar plani fonksiyon ve yapilasma sartlarina bagli olarak degiskenlik gosterdigi

gordlmastur.

OTEL PAZARI
Taginmaza yakin konumda yer alan turizm konaklama tesislerinde gergeklesen gecelik oda fiyatlar aragtiriimistir.
Bodrum ilgesinde ve yakin gevrede yer alan benzer 6zellikte cok sayida konaklama tesisi bulunmaktadir. Bélgede

sahil kesimlerinde denize sifir, nitelikli ve liiks turizm tesislerinden bazilari asadida incelenmistir.

RADISSON COLLECTION HOTEL, BODRUM

Konum: Akyarlar, Aspat Koyu, Bodrum

Toplam Oda Sayisi: 80
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz- % % % % %

Radisson Collection Hotel, Bodrum, Akyarlar
Mahallesi’nde, Aspat Koyu’nda denize sifir
konumlanmig, Radisson Hotel Group bilinyesinde
faaliyet gosteren bir tesistir. 2021 yilinda hizmete
aciimistir. Toplam 80 oda ve slit kapasitesine sahip olan
otel; 6zel plaji, agik ve kapali yizme havuzlari, spa ve
fitness merkezi, restoranlari ve toplanti alanlariyla
hizmet vermektedir. Anthaven Marina’ya komsu olan
tesis, Akdeniz mimarisi ve deniz manzarali balkon veya
terash odalariyla éne c¢ikmaktadir. Bodrum merkeze
yaklasik 20 km, Milas-Bodrum Havalimani'na 58 km
. mesafededir.
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CARESSE, A LUXURY COLLECTION RESORT & SPA, BODRUM

Konum: Eskicesme, Bodrum
Toplam Oda Sayisi: 84
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz- % % % k%

Caresse, a Luxury Collection Resort & Spa Bodrum,
Eskicesme sahilinde konumlanmisg, Marriott
International grubuna bagl liks bir tesistir. 2015 yilinda
hizmete aciimistir. 84 oda ve sUit kapasitesine sahip
olan otel, 6zel plaj, acik ve kapall yuzme havuzlari, spa
& wellness merkezi, fine dining restoranlar ve marina
manzarall teras alanlariyla 6n plana ¢ikar. Bodrum
merkezine 3 km, Milas—-Bodrum Havalimanr’na 38 km
mesafededir.

MANDARIN ORIENTAL BODRUM

Konum: Turkbikd, Bodrum
Toplam Oda Sayisi: 129
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz- % % % % %

Mandarin Oriental Bodrum, Bodrum’un Turkbuki—
Cennet Koyu bdlgesinde 2014 yilinda hizmete girmistir.
129 oda, slit ve rezidans biriminden olusan tesis,
600.000 m?lik genis bir arazi Uzerinde konumlanmistir.
Otel; 6zel plajlari, diinya standartlarinda spa merkezi,
acik/kapall restoranlar, spor alanlar ve helikopter pisti
gibi ultra luks olanaklar sunar. Bodrum merkezine 25
dakika, Milas—=Bodrum Havaliman’'na 45 dakika
uzakliktadir.

Konum Turgutreis, Bodrum
Toplam Oda Sayisi: 66
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz- % % %k %%

Swissotel Resort Bodrum Beach, Turgutreis sahilinde
yer alan bes yildizli bir tesistir. 2015 yiinda hizmete
acilmis olup 66 oda kapasitesine sahiptir. Otel, 6zel plaj,
iki aclk ylzme havuzu, spa & wellness merkezi,
restoran, bar ve toplanti salonu gibi olanaklara sahiptir.
Modern tasarimi ve deniz manzarali konumu ile éne
¢gikar. Bodrum merkeze 20 km, Milas—-Bodrum
Havalimani’'na 55 km mesafededir.

SUSONA BODRUM
——

‘{9 & Konum: Torba, Bodrum
T ¥ | Toplam Oda Sayist: 76

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz- s s % %k

Susona Bodrum, Torba koyunda konumlanmis liiks bir
resort oteldir. Hilton’un LXR Hotels & Resorts markasina
bagl olan tesis, 2020 yilinda hizmete agilmigtir. 76 odall
otel; 6zel marina, agik/kapall havuz, spa merkezi, fine
dining restoranlar ve beach club alanlariyla segkin bir
konaklama deneyimi sunar. Bodrum merkeze 8 km,
Milas—-Bodrum Havalimani’na 35 km mesafededir.
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LA QUINTA BY WYNDHAM, BODRUM

' Konum: Eskicesme, Bardak¢l Koyu,
Bodrum
s Toplam Oda Sayisi: 171
Yildiz Sayisi: 4 Yildiz- % %k %

. La Quinta by Wyndham Bodrum, Eskigesme
. Mahallesi'nde, Bardakgl Koyu'nda denize sifir
konumlanmig, Wyndham Hotels & Resorts biinyesindeki
| La Quinta markasiyla hizmet veren bir tesistir. Toplam
. 171 oda kapasitesine sahip olan otel, ana bina ve club
" bloklarindan olugmaktadir. Tesis blnyesinde denize
erisim saglayan platform, agik ylizme havuzu, fitness
merkezi, restoranlar, barlar ve toplanti alanlari
- bulunmaktadir. Milas-Bodrum Havalimanr’na yaklagik
' 39 km mesafededir.

OTEL EMSALLERI ANALiZi

MANDARIN
ORIENTAL i
A
.
r{ SUSONA BODRUM
L v by | o

SWISSOTEL RESORT
BODRUM BEACH
RADISSON COLLECTION
HOTEL BODRUM

Yapilan pazar arastirmasi sonucunda elde edilen emsal otel 6zelliklerine gére gecelik konaklama fiyatlarinin

degisiklik gosterdigi goriilmustiir. Emsal otel 6zellikleri ve gecelik konaklama fiyatlari ile ilgili olarak elde edilen
veriler dodrultusunda oda fiyatlan irdelenmis ve gerekli dizenlemeler yapilarak konu tesis icin ortalama

konaklama fiyati asagidaki sekilde takdir edilmistir.
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Ortalama Diizeltilmis
Turizm Oda . . Oda .. .. Yildiz Musteri .. Ortalama
M2 Tesisleri e Sayisi el iz Fiyati, LI LTS Sayisi  Kitlesi A IFITE: Oda Fiyati,
TL/Gece
Radisson Superior 35.777 0% 5% 0% 5% 0% 39.355
Collection Premium 37.841 0% 5% 0% 5% 0% 41.625
1 Akyarlar 80 - -

Hotel, Junior Suit 40.235 0% 5% 0% 5% 0% 44.258
Bodrum Suit 74702 | 0% | 5% | 0% | 5% 0% 82.172
Caresse, Deluxe 41.656 0% -10% 0% -10% 0% 33.325

goh:’é:gn Premier | 44.805 | 0% | -10% | 0% | -10% | 0% 35.844
2 Resort & Eskicesme | 84
Spa, Suits 136.245 0% -25% 0% -10% 0% 88.559
Bodrum
Bahge
Manzarali 105.950 -20% -10% 0% -10% -10% 52.975
Oda
Bahge
Manzarali
Mandarin Apart
3 | Oriental | Tarkbukua | 129 Daire / 115.766 20% | -10% 0% -10% -10% 57.883
Bodrum Deniz
Manzaral
Oda
Suits 225.733 20% | -25% 0% -10% -10% 79.006
Advantage,
Bahge 15.233 10% 20% 0% 5% 5% 21.326
Swissotel Manzarali

Resort . Selegt,

4 | Bogrum | Turgutreis | 66 Deniz 17.581 10% | 20% | 0% 5% 5% 24.613

Beach Manzarali

Family Suit 17.080 10% 10% 0% 5% 5% 22.204

Susona Deluxe 25.630 -15% -10% 0% -10% 0% 16.660

Bodrum, Premium 30.738 -15% | -10% 0% -10% 0% 19.980
5 " LtXIR . Torba 76 | yunior Siiit | 42.970 | -15% | -10% | 0% | -10% | 0% 27.931
otels -

Resorts PreS’L.‘i';‘m 72168 | -15% | -10% | 0% | -10% | 0% 46.909
La Quinta Club 34.343 0% 10% 0% 5% 5% 41.212

by Deluxe 34.343 0% 10% 0% 5% 5% 41.212
6 Wyndham Bodrum 171
Bodrum Superior 34.343 0% 10% 0% 5% 5% 41.212

Yapilan pazar arastirmalari, rapor konusu tasinmazlarin biyik dlcekli ve gelir getiren yatinmlar olmasi nedeniyle

bolge genelinde gerceklestirilmis ve otel verileri (izerinden yapilan degerlendirmelerle nihai gecelik oda fiyat

belirlenmistir. Insasi devam eden otel projesine ait oda tipi dagilimi ve pazar verileri dikkate alinarak

adgirliklandinimis ortalama oda fiyati hesaplanmis olup, detaylar asagidaki tabloda sunulmustur.

.. Toplam Oda Ortalama Oda o Agirliklandirilmig Oda Fiyati,
Oda Tipi "sayts Fiyatr, TL/Gece | AQIikil Ortalama | ARG 208 PS8

SPRL 50 37.097 7% 28.536,34
SUIGRND 6 49.957 9% 4.611,41

SWIMUP 9 83.246 14% 11.526,35

Toplam Oda Sayisi 65 Ortalama Oda Fiyati, TL/Gece 44.674,10
Ortalama Oda Fiyati, USD/Gece 903,11
Yuvarlatilmis Oda Fiyati, USD/Gece 900,00

Dederlemesi yapilan turizm tesisin konumu, igletim 6zellikleri, niteligi ve diger &zellikleri dikkate alinarak oda

fiyatlari uyarlanmistir. Buna gore indirgenmis nakit akimlari analizinde kullaniimak {zere konaklama (creti,

ortalama oda fiyati 900.-USD /Gece olarak 6ngoérilmustir.
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Kiralik Turizm Tesisi Piyasa Arastirmasi
Bodrum Ilcesi'nde ve yakin cevrede yer alan benzer &zellikte turizm tesislerinin kira degerleri arastirilmistir.
Yapilan Pazar arastirmasinda benzer nitelikte kiralik otel verisinin kisith oldugu gorilmustiir. Emsal bdlgesi

genigletilerek yapilan Pazar arastirmasi sonucu elde edilen veriler asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Briit o Birim Deger
Sayisi Alan, m? DL U TL/Oda

iletisim

Aciklama

Golturkbiki  Koyu'nda, 1.000 m? arsa
icerisinde toplam 650 m? kapali alanl, 20 oda Sahibi
1 | ve 44 yatakli agik havuzu ve bahgesi oldugu 20 650,00 800.000 40.000 anibt
beyan edilen butik otel aylik 9.600.000 TL
bedelle kiraliktir.
Bitez'de, toplam 4.000 m? kapali alanh, 75
odali 230 yatakli agik havuzu, bari, deniz Sahibi
2 | manzarall teras alani ve bahgesi oldugu 75 4.000,00 | 3.125.000 41.667 a_' !
beyan edilen butik otel aylik 25.000.000 TL
bedelle kiraliktir.
Kumbahg¢de'de, 230 m? arsa igerisinde toplam
900 m? kapal alanli, 32 odali denize 50 metre Emlak Ofisi
3 uzaklikta oldugu beyan edilen butik otel aylik 32 900,00 1.166.667 36.458 0(532) 299 60 23
7.000.000 TL bedelle kiralktir.
Bodrum, Géltirkbliki'nde, ana cadde
Uzerinde, 1.000 m? kapali alan, 3.000 m? agik Emilak Ofisi
4 | alanh, 27 odali, 100 yatak kapasiteli, havuzlu 27 1.000,00 | 1.666.667 61.728 o (53%‘)351 45477
butik otel sezonluk 20.000.000 TL bedelle
kiraliktir.
Diizeltme Tablosu (Kiralik Turizm Tesisi)
Birim Deger Konum / s Diizeltilmis Birim
No TL/Oda Pazarlhk Ulagilabilirlik Oda Sayisi | Marka | Nitelik Deger, TLIOda
1 40.000 -5% 20% 10% 45% 70% 96.000
2 41.667 -5% 20% 5% 45% 75% 100.000
3 36.458 -5% 30% 20% 60% 80% 103.906
4 61.728 -10% 10% 5% 50% 10% 101.852
Ortalama Birim Deger, TL/m? 99.969
Yuvarlatilmis ortalama Birim Deger, TL/m? 100.000

Yapilan Pazar arastirmasinda kisitl emsal verisine rastlanmig olup 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsellerde yer
alan Turizm Tesisinin tiim ozellikleri géz 6éniinde bulundurularak kira dederi 100.000.-TL/Oda olarak takdir

edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar igin kira dederi Pazar Yaklasimi ile asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Kira Degeri Takdiri

Ada/Parsel Blok BB:E: $s";2 Topla::z Alan, S(:;;l Bg;mg:-::'a Kir?-Bderi’
TL/Oda
928 Ada 2 Parsel 13-14-15-16-17-18 1 11.142,60 24 100.000 2.400.000
929 Ada 3 Parsel A-B 1 1.820,50 6 100.000 600.000
TOPLAM 12.963,10 30 3.000.000

Pazar Yaklagimi ile 928 ada, 2 parsel, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz bolim igin aylik kira dederi
2.400.000.-TL/Ay ve 929 ada, 3 parsel A, B Blok, 1 nolu bagimsiz bélim igin aylk kira degeri 600.000.-
TL/Ay olmak Uizere tesisin toplam kira dederi 3.000.000.-TL/Ay olarak takdir edilmistir.
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7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonugclari
Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan satilik arsa pazarn arastirmasi yapilmistir. Yapilan emsal arastirmasinda
tasinmazin bulundudu bélgede arsa vasifli tasinmazin birim satis dederlerinin konum, ulasim imkanlari ile imar

plani fonksiyon ve yapilasma sartlarina bagli olarak degiskenlik gdsterdigi gortlmistir.

Yapilan arastirmada emsal veriler pazarlik, konum, alan, imar durumu kriterleri dogrultusunda diizeltilerek birim
arsa degerine ulasiimistir. Ulasilan emsal verilere ilgili kriterler dogrultusunda diizeltme yapilmistir. Diizeltmede
dederlemeye konu parseller lizerinde tesis olmasi serefiye etkisi olarak dikkate alinmistir.

Arsa Emsalleri Diizeltme Tablosu

- " Diizeltilmis Arsa
2
No ‘ Birim Deger TL/m Pazarlik Konum Birim Degeri, TL/m?

1 147.929 -25% -10% -30% 0% 51.775
2 40.881 -15% 20% -15% 20% 44.969
3 58.647 -20% 10% -20% 10% 46.918
4 94.983 -20% 10% -25% -15% 47.491
5 111.300 -25% -20% -10% 0% 50.085
Ortalama Birim Deger, TL/m? 48.248

Yuvarlatilmis ortalama Birim Deger, TL/m? 48.000

Yapilan diizeltmeler sonucunda (denize sifir turizm imarh) 928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsel igin arsa birim
dederi 48.000.-TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Arsa Payi Deger Hesabi

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Arsa Degerleri

928 Ada 2 Parsel 13-14-15-16-17-18.Bloklar 1 Nolu Bagimsiz Bolim Arsa Payi Alani 6.459 m?
929 Ada 3 Parsel A, B Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim Arsa Payi Alani 1.248 m?
Arsa Birim Degeri 48.000 TL/m?
928 Ada 2 Parsel 13-14-15-16-17-18.Bloklar 1 Nolu Bagimsiz B6lim Arsa Payi Degeri 310.030.391 TL
929 Ada 3 Parsel A, B Blok 1 Nolu Bagimsiz Bolim Arsa Pay1 Degeri 59.896.460 TL
Toplam Arsa Degeri 369.926.851 TL

Yuvarlatilmis Toplam Arsa Degeri 369.900.000 TL

Emsal karsilastirma yontemi ile dederleme konusu taginmazlarin toplam arsa pay! dederi 369.900.000.-TL

olarak hesaplanmistir.

929 ada 2 parsel, mevcut durumda 929 ada 3 parsel numarali taginmazin kuzeyinde konumlanmakta olup, parsel
Uzerindeki otel tesisinin peyzaj diizenlemesi igerisinde yer almaktadir. Konu 929 ada 2 parselin yapilagabilmesi

icin bahsi gegen spor tesisi alani ile tevhit edilmesi gerekmektedir.

Mevcut fiziksel 6zellikleri, alan biiyiikliigl, en-boy orani ve yapilasma kosullari dikkate alindidinda, parselin tek

basina gelir_getirici bir 6zelligi bulunmadidi, ayrica konumu itibariyla ayni miilk sahibine ait tesisin peyzaj alani

icinde kalmasi nedeniyle, tasinmazin dederi tesis ile birlikte dederlendirilmis olup, tasinmaza ayrica bir deder

takdiri yapilmamistir.
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7.3.2 Maliyet Yaklasimi

Dederleme calismasinda, parsel lizerinde yer alan projenin; maliyeti Maliyet Olusumlari Analizi yontemi ile
hesaplanmistir. Degerlemeye konu tasinmaz icin detaylandirilmis birim maliyet hesabi yapilmistir. Asagida maliyet
yaklasiminda dikkate alinan &zet tablo yer almaktadir.

Varsayim ve kabuller;

2026 yili Gevre ve Sehircilik Bakanhidinin agikladigi birim maliyet tablosundan alinan birim maliyetlere ek olarak;
Liiks Detay Eklentileri eklenmistir.

Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”, 2025 yil itibariyla yeniden diizenlenmistir. Tebligin 6nceki halinde, dederleme konusu tasinmazlarin
niteligine 6zgu tek bir yapi sinifi ve grubu bulunmaktayken, 2025 yili itibariyla bu nitelikteki tasinmazlar igin
kullanilacak birim maliyetler ic ayri kategoriye ayrilmistir. Eski tebligde 4. Sinif B Grubu yapilar kapsaminda

dederlendirilen s6z konusu taginmazlar, giincellenen tebligde 5. Sinif D Grubu yapilar kapsamina alinmistir.

Detaylandirilmis Yapi Maliyeti Birim Maliyet
Yapi Maliyeti 5/D 1.081,53 usbD
Piyasa Artig Diizeltmesi 10% 108,15 uUSD
Toplam Birim Yapi Maliyeti 1.189,68 uUsD
Toplam Arsa Payi Alani 7.706,81 m2
Toplama insaat Alani 12.963,10 m?
Toplama Yapi Alani 12.963,10 m?
. . Birim Yipranma
YAPI MALIYETI Alan Maliyet Payi Maliyet
Yapi Maliyeti 12.963 1.189,68 7% 14.342.429 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 14.342.429 USD
TOPLAM iN$AAT MALIYETI 709.476.945 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM iINSAAT MALIYETI 709.475.000 TL
BiRIM MALIYET 54.730 TL/m?

928 ada 2 parsel ve 929 ada 3 parsel lizerinde yer alan Turizm Tesisinin Toplam Maliyet Dederi ~709.475.000.-

TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yaklasimi ile Hesaplanan Tasinmaz Degerleri

928 ADA 2 PARSEL 13-14-15-16-17-18.BLOKLAR 1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM &
929 ADA 3 PARSEL A, B BLOK 1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

Toplam Maliyet 709.475.000
Toplam Arsa Degeri 369.900.000
Toplam Deger 1.079.375.000.- TL

Maliyet Yontemi ile 928 ada, 2 parsel, 13-14-15-16-17-18.Bloklarda yer alan 1 bagimsiz bolim numarali otel ile
929 ada, 3 parsel, A, B Blok, 1 bagimsiz bolim numarall otelin toplam dederi 1.079.375.000.-TL olarak

hesaplanmigstir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas dederleri igin Cevre ve Sehircilik Bakanhidi 2026 Yili Yapi Yaklasik Maliyetleri
kullanilmistir.
SiGORTA DEGERI HESABI

Bagimsiz Birim Deger, | Sigorta Degeri,
Ada/Parsel Blok Béli.igrln Adeti Toplam Alan, m? TLIng 9 TL 9
928 ADA 2 PARSEL 13-14-15-16-17-18 1 11.142,60 53.500 596.129.100
929 ADA 3 PARSEL A-B 1 1.820,50 53.500 97.396.750
TOPLAM 12.963,10 693.525.850

Tasinmazlarin 2025 yili itibariyle toplam sigorta degeri 693.525.850.-TL olarak hesaplanmigtir.
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7.3.3 Gelir Yaklasimi
Uygulamada Gelir Yaklasimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve Iindirgenmis

Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.
7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamistir.

7.3.3.2 Indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul lzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu
gayrimenkullerin net buglinkii dederleri hesaplanir. Dederleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi

kullanilmgtir.

Nakit Akiglari Analizi Yontemi kullanilarak tasinmaza deder takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullanilarak elde
edilen gecelik konaklama bedelleri esas alinmigtir. Yapilan arastirmalarda tasinmaza yakin konumda yer alan
emsal otellerde manzara 6zellikleri, oda buyikliikleri ve tesis Ozellikleri gibi kriterlere gére farkliik gdstermek
Uzere ortalama yaklasik 900.-USD/Oda/Gece konaklama bedeli uygun gérilmustir.

Nakit Akislari Analizi Yontemi ile konu tasinmazin deder takdirinde esas alinan Kabul ve varsayimlar asagida
belirtildigi gibidir;

2036
usb
RF (Risksiz Getiri Orani) 7,57 RF = 2036 Yili 3.aya ait Eurobond USD getiri orani dikkate alinmigtir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,10 RM-RF= S&P 500 100'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.
B (Sektdr Betasi) 1,28 B = Avrupa llkelerinde faaliyet gdsteren gayrimenkul gelistirme sirketlerinin ortalamasi alinmigtir.
[RE (indirgeme Orani) 14,10%|
|Kabul Edilen (indirgeme Orani) 14,00%|
[Degerleme Tarihi [ 14.10.2026|
Dolar Kuru 49,4670
Euro Kuru 55,3857
Piyasa Artig Orani 3,50%
Enflasyon Orani 3,50%

Kabul ve Varsayimlar:

e Projeksiyona 2027 yilinda baglanilmig 2036 yilinda sonlandiriimistir.

e Tesisin doluluk orani 6ngoériileri tabloda verilmistir.

o Dider gelirler oda gelirlerinin %20’si oraninda olacadi kabul edilmistir.

e  Personel giderlerinin gelirlerin %20’si,

e Genel tiiketim giderleri toplam gelirlerin %15/, personel giderlerinin toplam gelirlerin %20'si, enerji
giderlerinin toplam gelirlerin %8'i ve diger giderlerin toplam gelirlerinin %10’u oraninda olacadi kabul
edilmigtir.

e Sigorta ve Vergi giderleri, toplam gelirlerin %1,5'i oraninda olacag kabul edilmistir.

e  Gelistirmede daha stabil gériildigiinden para birimi USD alinmistir.

e T.C.M.B. 14.10.2026 tarihli doviz efektif satis kuru olarak 1 USD = 49,4670.-TL dikkate alinmistir.

e Enflasyon orani %3,5, piyasa artis orani %3, kabul edilmistir.

o Iskonto Orani Damadoran verileri dikkate alinarak hesaplanmis ve asadida detaylari verildigi lizere;
%1,00 olarak dikkate alinmistir.

26_400_446



ile imzalanmustir.

-imza

Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e

54

HARMONI

928 Ada 2 Parsel Nakit Akis Tablosu

000°0S6'vZL
99€°TS6'VLL

L¥0'999'ST

1962a mjunbng 1PN
11 “41969a mjunbng 19N
asn ‘uabaa mjunbng 3N

9EL'TLE'S 088'vbS £ST'009 €10°'T99 S0T'8TL T/6'T08 0E£E'€88 ¥v6'TL6 S02'000°'T S/9'T0T'T 49HI|99 39N Siwuablipuy
TL'E ST'E S8'C 0S°T 61'C €6'T 69'T 8v'T 0€'T vT'1T %00'VT 1uelQ 0juo)sy
088'SEQ'TE  TT6'TLL'T T00'CTL'T LOT'¥S9'T TLT°'86S'T LTT'VYS'T 0T6'T6'T 65V TVP'T 998'66C'T 016'SST'T T¥ITEIT13D 1IATTVVA 13N
T16'T0T'6C %S'9 aia
8E€6'EES'T TZ6'TLL'T T00'CTL'T LOT'¥S9'T TLT°86S'T LZT'VYS'T 0T6'T6'T 6SY'TVP'T 998'662C'T 0T6'SST'T TYITUIT13D LIAITIVYS
CIT'SE6'T £S8'SE]'T 6S6'6€L'T €0€'L19'T T8L°'LSS'T 98T TL'T 9TL'L8E'T 2/26'90€'C T9€'080'C 010'010'C YITHIAID WYI1dOL
665" 0¥ TIY'TET T09'veT 900°'L1C 899'607 845'20T LTL'S6T 80T'68T TES'0LT 994'¥9T LBH3PID BundjST weydoy
18€'G6 951°Z6 6€0'68 820'98 611°€8 80€°08 €65°LL 696'L 50929 81€'G9 % (994 2AIRUBDU) 1L 193WIB|S] USPULIDZ() 1|39 NG
8TC'SYT /0E°0bT 795'GET 8/6'0ET 605°9CT 692°CCT GET'8TT 0bT'HTT 8¢6'C0T [bb'66 %L (994 3seg) Ilid 103UNB|ST USpULISZ() 13D 319N
LI9|3pID aua|ST
£16'99T TLTTIT 6I8'SST 61S'0ST 8Sh'SPT 6ES'0VT L8L'SET S6T'IET 80€'STT LOE'VTT 13p3pI9 Nqes wejdoy
18£'S6 951°26 6£0°68 820'98 61T°€8 80€£08 €66°LL 696'L 50929 81€'69 %00'C [N ENEEN
9ES'TL [TT°69 6/4'99 T¢5'¥9 6€€°79 1€2°09 ¥61°85 922'95 €0£°0S 686'8Y %0S'T LI3113pIS 1619/ 3 eHobIS
49H3pID Aqes
luelQ ley yjnig
£6S°LTS'T T ThY'T 6ES'6SE'T LYL'6LT'T §59'70T'C 691'8CT'T 202'9S0'C 899'986'T 02S'T64'T 8€6'0EL'T 1913pI9 [puoAseladQ wejdoy
S06'9Lb 8/£'09% 961'Sbt T¥T'0Eh S65'STH T¥S'T0b €96'£8€ £8'PLE £20'8€E 765°92€ %0T J3143pib 19bIq
¥ZS'T8E 779'89€ [ST°95€ ETTPbE 9/b'TEE €ETTTE 0LE°0TE ¥/8'66C 8TH'04C v/TT9C %8 uspapIo 10eu3
0T8'€56 955°T¢6 76E°068 782098 061°'T€8 780°€08 ST6'SLL 989°6v/ S¥0'9/9 ¥8T'€59 %0C LISISPID [SU0SIRd
8GE'STL /9T'T69 ¥6/°£99 21759 €6€°€09 2T€°209 ¥b6°185 G92°795 $€0°Z0S 888°68Y %ST LISLISPID WRNN L [2USD
FETE LY ENCLEIEL )
YITHIAID
0S0'69L't 8LL°L09'V 096'ISP't 0TV TOE'Y 2S6'SST'V ZI¥'STO0'Y 929'6£8'€ TEV'8YL'E LTT08E'E 026'S9Z'€ 19H1]RD weydoy
W8'v6L €96'£9L £66'Tv. 206'9TL 659'769 GET'699 %09'9%9 8EL'¥C9 TLE°€95 0ZEvbS %0C [EESEE ]
60T VL6'E ST86ES'E 996°60L'€ 60S'¥8S'E €6C'EIV'E LLT'OVE'E TZO'EET'E T69'ECT'E 958'918'C 009°'12L'T WsIP9 epQ wejdor
(2T S8T'T SHI'T 90T'T 690°T €€0°T 866 ¥96 €6 006 (epo/asn) waugq esiy ‘3ei4 epo ewejexo
%SL %SL %SL %SL %SL %SL %SL %SL %0, %0L % 1URIQ 3NNjoQ Bwe|euo
FERTIRED)

9€0T SE0T YE0T €€0T €07 TE0T 0€£0T 6207 820¢ £20T
%0S’E luelQ uoAseyug
%0S’€E uelQ SiKy el epo IfIIA 1230

144 1siAes ep0

08T 1sikes ung nbnpjo anaAijeed

928 ada 2 parsel izerinde yer alan Turizm Tesisinin net bugilinkii degeri Gelir Yontemi kullanilarak degeri

~774.950.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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929 ada 3 parsel izerinde yer alan Turizm Tesisinin net buglinki degeri Gelir Yontemi kullanilarak degeri

~193.750.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Dederleme konusu tasinmazlar halizhazirda inga edilmis olup proje yatirimi bulunmaktadir.

7.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar (izerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje
gelistiriimemistir.

7.4 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde belirtiimis olup dederleme konusu 928 ada 2 parsel ve 929

ada 3 parsel numarali tasinmazlarin Gayrimenkul Portfériine “Binalar” bashidi altinda alinmasina herhangi bir

engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Degderleme konusu 929 ada 2 parsel, imar plani kapsaminda kamu yararina kullanimi 6ngériilen bir alanda yer
almakla birlikte, tapu kayitlarinda kamulastirmaya iliskin herhangi bir beyan veya serhe rastlanmamigtir. Bu
itibarla tasinmaz, halihazirda 6zel miilkiyet niteligini korumaktadir. Bu gergevede, tasinmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi (GYO) portfoyiine dahil edilmesinde hukuki bir sakinca bulunmadidi bununla birlikte, ilerleyen dénemde
imar plani veya miilkiyet durumunda bir degisiklik gergeklesmesi halinde, ilgili kismin portféyden cikariimasi
gerekecedi degerlendirilmektedir.

Sonug olarak, dederleme konusu 929 ada 2 parsel numarall tasinmazin, mevcut kosullar dikkate alindifinda, GYO

portféyline “Arsalar” bashdi altinda alinmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

7.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Emsal Karsilastirma Yontemi ile konu projeye iliskin veriler arastiriimis ve bos arsa degeri takdir edilmistir. Maliyet
Yaklasimi ile konu tasinmazlar Gzerinde yer alan turizm tesisinin maliyetleri hesaplanmis emsal karsilastirma
yontemi ile elde edilen Arsa Dederi ile Maliyet Analizi birlikte degerlendirilmistir. Ayrica gelir indirgeme yontemi
ile yasal durum oda sayisi (zerinden turizm tesisinin net buginkii dederi hesaplanmistir. Sonug olarak
tasinmazlarin gelir getiren Turizm Tesisi nitelikli olmasi géz éniinde bulundurulmus ve Gelir indirgeme Yéntemi
lehinde uyumlastirma yapilmigtir. Iki bagimsiz béliim icin maliyet analizi birlikte yapiimis, oda sayilarina gére
Nakit Akimlari Analizi ile bagimsiz bélim bazinda net bugiinkii degerler hesaplanmistir.

Dederleme konusu Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel numarali ana taginmazda
yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz bdlim, 929 ada, 3 parsel numarall ana tasinmazda yer alan
A,B Blok, 1 nolu bagimsiz bolim olmak (izere toplam 2 adet bagimsiz bolim igin bagimsiz bélim bazinda yapilan

deder takdir asagidaki tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel Blok Bagimsiz Boliim Adedi | Toplam Alan, m? Toplam Deger, TL
928 ADA 2 PARSEL 13-14-15-16-17-18 1 11.142,60 774.950.000
929 ADA 3 PARSEL A-B 1 1.820,50 193.750.000

TOPLAM 12.963,10 968.700.000
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8)- GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1 Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu gayrimenkuller birbirine bitisik iki farkl parsel izerinde toplam 8 blokta konumlanmig olup,
onayl mimari projesine gore 928 ada, 2 parselde 24 oda, 48 yatak, 929 ada, 3 parselde 6 oda 12 yatak olmak
tizere toplam 30 oda, 60 yatak kapasitesine sahiptir. Ancak tesis icin alinmis olan Turizm Isletme Belgesinde 49
oda, 98 yatak, mevcut durumda ise 65 oda 130 yatak kapasitesine sahiptir. Tasinmazlar icin onayli mimari
projesinde yer alan oda sayilari ile birlikte toplam kapali kullanim alanlari dikkate alinarak yasal durum degeleri

takdir edilmistir.

Degerleme calismasinda arsa payi degeri takdirinde Emsal Karsilastirma Yéntemi, toplam deder takdirinde Nakit
Akimlar Analizi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Dederleme konusu gayrimenkuller gelir getiren tasinmaz
olmasi, mevcut durumda otel olarak isletiliyor olmasi gibi etkenler g6z dniine alinarak nihai deder takdiri Gelir
Yaklagimi Yontemi kullanilarak gergeklestirilmistir.

928 Ada 2 Parsel ve 929 Ada 3 Parsellerde Konumlu Otel i¢cin Uyumlastirma Tablosu

Maliyet Yaklasimi ile Hesaplanan Toplam Deger, TL 1.079.375.000.-TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Toplam Deger, TL 968.700.000.-TL
Uyumlagtiriimis Toplam Deger, TL 968.700.000.-TL

Dederleme konusu 929 ada 2 parselin mevcut fiziksel ozellikleri, alan biyukligi, en-boy orani ve yapilasma

kosullari dikkate alindidinda, parselin tek basina gelir getirici bir 6zelligi bulunmadidi, ayrica konumu itibariyla

ayni_milk sahibine ait tesisin peyzaj alani icinde kalmasi nedeniyle, tasinmazin dederi tesis ile birlikte

degerlendirilmis olup, tasinmaza ayrica bir deder takdiri yapilmamistir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Konu taginmazlar icin; imar Mevzuati geredi insaat izinleri alinmig olan, inga edilmis ve yapi kullanim izin belgeleri
alinarak 928 ada 2 parselde 16.11.2021 tarih, 38608 yevmiye ile ana taginmaz KM ne Cevrilmis; Degerleme
konusu 929 ada 3 parselde 16.11.2021 tarih, 38599 yevmiye ile ana tasinmaz KM ne Cevrilmistir. Konu
taginmazlar icin Yapi Kullanma izin Belgeleri alinarak kat miilkiyeti tesis edilerek yasal prosediirlerinin

tamamlamis oldugu kanaatine varilmistir.
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8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Ingaat izinleri alinmig olan, inga edilmis ve yapi kullanim izin belgeleri alinarak kat miilkiyetine gegilmis olan yasal
prosedirid tamamlanmis oldugu kanaat edilmis ve dederleme konusu tasinmazlar lzerinde bulunan Yapi Tatil
Tutanadl ve kesinlesmis Enclimen Kararlar incelenmistir. Taginmazlara iligkin her ne kadar iskan belgesi

duzenlenmis olsa da Encimen Kararlar iskan tarihinden sonra dizenlenmistir. Yapilan aykiriliklarin _geri

donistirilebilir_nitelikte oldugu disiinulmekle birlikte dederlemeye konu tasinmazlar igin tapu takyidatlari

incelendiginde “3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geredince Imar Mevzuatina Aykiridir.” beyani tasinmazlarin

onayll mimari_projesine aykiri olarak insa edilmis olan yapi ve fonksiyon dedisikliklerine badli olarak yapilan

imalatlari kapsamaktadir.

Yapi Tatil Tutanadi ve kesinlesmis Enclimen Kararlari incelendidinde yapilan aykiriliklarin geri donistirilebilir

nitelikte olmasi sebebi ile tasinmazlarin satis kabiliyetini etkilemeyecedi 6ngorildiginden degerleme tarihi

itibariyle tasinmazlarin yasal gereklilikleri yerine getirilmis olup Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

gayrimenkullerin halihazirda yapi kullanma izin belgeleri bulunmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi

portféyiinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca gérilmemistir.

Degderleme konusu 929 ada 2 parsel, imar plani kapsaminda kamu yararina kullanimi 6ngériilen bir alanda yer
almakla birlikte, tapu kayitlarinda kamulastirmaya iliskin herhangi bir beyan veya serhe rastlanmamistir. Bu
itibarla tasinmaz, halihazirda 6zel miilkiyet niteligini korumaktadir. Bu gergevede, tasinmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi (GYO) portfdyiine dahil edilmesinde hukuki bir sakinca bulunmadigi bununla birlikte, ilerleyen dénemde
imar plani veya miilkiyet durumunda bir dedisiklik gergeklesmesi halinde, ilgili kismin portfdyden gikarilmasi

gerekecedi dederlendirilmektedir.

Sonug olarak, dederleme konusu 929 ada 2 parsel numarali tasinmazin, mevcut kosullar dikkate alindidinda, GYO

portféyline “Arsalar” bashdi altinda alinmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

26_400_446



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

59

Q§HARM0Ni

9)- NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel numarali ana
tagsinmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu bagimsiz boliim, 929 ada, 3 parsel numarall ana
tasinmazda yer alan A,B Blok, 1 nolu bagimsiz béliim olmak {izere toplam 2 adet bagimsiz béliimler ve 929 ada
2 parsel olup “THE NORM LE CHIC BODRUM OTEL” olarak kullaniimaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bodlgede vyetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dodrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Ilgili belediyesinde yapilan arastirmada, degerleme konusu tasinmazlar iizerinde Yapi Tatil Tutanag ve

kesinlesmis Enciimen Kararlari bulunmaktadir. S6z konusu tutanaklar tapu siciline *3194 Sayili Kanunun 32.

Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir.” olarak tesis edilmistir. Yapi Tatil Tutanadi ve kesinlesmis Enciimen

Kararlari incelendidinde yapilan aykiriliklarin geri donistiriilebilir nitelikte olmasi ve gayrimenkuliilerin halihazirda

yap! kullanma izin belgeleri bulunmasi nedeniyle tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portfdyiinde

“Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca goriilmemistir.

Degderleme konusu 929 ada 2 parsel, imar plani kapsaminda kamu yararina kullanimi 6ngériilen bir alanda yer
almakla birlikte, tapu kayitlarinda kamulastirmaya iliskin herhangi bir beyan veya serhe rastlanmamistir. Sonug
olarak, dederleme konusu 929 ada 2 parsel numarali tasinmazin, mevcut kosullar dikkate alindiinda, GYO

portféyline “Arsalar” bashidi altinda alinmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Nihai Deger Tablosu

PAZAR DEGERI, TL PAZAR DEGERI, TL | PAZAR DEGERI, USD

L NEZ (K.D.V. HARIC) (K.D.V. DAHIL) (K.D.V. HARIC)

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi,
928 ada, 2 parsel, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 774.950.000 929.940.000 15.666.000
Nolu Bagimsiz B6lim
Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi,

929 ada, 3 parsel, A, B Blok, 1 Nolu Bagimsiz 193.750.000 232.500.000 3.916.753
Bolim
TOPLAM 968.700.000 1.162.440.000 19.582.752

*Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Harig dederlerdir. Nihai Dederde KDV 20% olarak alinmistir.

*T.C.M.B. 14.10.2026 tarihi Déviz Kuru, 1 USD =49,4670.-TL olarak alnmstir.

Sonug olarak dederleme tarihi itibariyle; Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, 928 ada, 2 parsel numarali
ana taginmazda yer alan, 13-14-15-16-17-18. Blok, 1 nolu badimsiz boliim, 929 ada, 3 parsel numarall ana
tasinmazda yer alan A, B Blok, 1 nolu bagimsiz béliim olmak (zere toplam 2 adet bagimsiz bolim ve 929 ada 2
parsel numarali taginmazlarin toplam pazar dederi K.D.V. harig 968.700.000.-TL
(Dokuzyiizaltmigsekizmilyonyediyiizbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU HAZIRLAYAN
Yagmur MAKASCI Yaren BARLAS
Sehir Plancisi ~ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 929591 SPK LISANS NO: 939397
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI KONUT DEGERLEME UZMANI
RAPORU KONTROL EDEN KURUM YETKIiLisi
Didem ELDEM Aysel AKTAN
Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402394 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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