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

AVRUPAKENT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SWISS OTEL RESORT BODRUM BEACH
Bodrum / MUGLA

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2025/2876

BU belge *rerren
kimlik numarali

MUHAMMED MpsTArA vokse HALIL
MUSTAFA tarafindan elektroniiSERTAC
YUKSEL olarakimzalanmistirGUNDOGDU

Tarih: 15/01/2026 13:
35

BU belge *rmmron
kimlik numarali
HALIL SERTAC
GUNDOGDU
tarafindan elektronik
olarak imzalanmistir.

Tarih: 15/01/2026 13:
30



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

1. BOLUM
2. BOLUM
21

2.2

3. BOLUM
3.1

3.2

3.3

4. BOLOM
4.1

4.2

421
4.2.2

4.3
43.1
4.3.2

433
43.4
4.3.5

4.3.6

4.4
4.4.1
4.4.2

4.5
5.B0LUM
5.1

5.2

5.3

5.4

6. BOLUM
6.1

6.2

6.3

invest
2025/2876

iCiNDEKiLER
[27:Y-T0 2 3 o 7.4 2 1 [OOSR 3
SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER ....cveueteereeeeeeeerseeesseessesssseesssssssssssssssnsssssssssnsssssensenes 4
SIRKETi TANITICI BILGILER ...eeveiuiiieeeeeiiiieessesnisessesseessessessessssssessessessssssessessesssessessessssssessessans 4
MUSTERIYi TANITICI BILGILER......cceeueeurirereeseesninessesseissessessessssssessessesssessessessesssessessessesssessessesses 4
DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANL.....cccceeerererrrrrrererenesesssseessnsenes 5
DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ......cveueeerreererereesenesesssessesssessssesssssssssssensessnssnssssssnens 5
MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR..........ccervreeererernereenraens 7
UYGUNLUK BEYANI.....c.coveuereueeesesessseseessesesesesessssssesesesssesssssssessssesssssesessnsssssesssenesssssesessnsssnes 7
GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER................ 7
TAPU KAYDI ...cucurerieeueeeesesssssesesssssssssssessssssssssssesssssssssessnsssesssssesessnsssssssssessnssssssssssssnsesssssesssennns 7
TAKYIDAT INCELEMESI ......cceveeeeeereruentrsessseessssessssesssessssssessssessssssssssssssssensssesssssssssssensssensssensns 8
TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS .....eeeveririiieeiitiiieeessneieeessessssssessesssssssssessessssssessessessssssessesnns 9
GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLISKIN GORUS ......cceeeeeenrrrrreeesesesssseesesessssssesessssssssssesssssssenes 9
BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ......ccveeteveruerrenneresessessesessessessesssessessessessssssessesssssssessessenes 10
SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER.......cc0eceruervererrereereeneseesene 11
BELEDiYE.iMAR MUDURLUGU ARSiIVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI UZERINDE
YAPILAN INCELEMELER ....c.voveueuerereraeeeessssssesesssssssssesesessssssssssssenssssssssssssnsnsssssssessnsssssssssssnnns 11
YAP! DENETIME (LISKIN BILGILER ....ccceeveeueeuiieieeceesseisesseesessnissessesssssssssessesssssssssessessessssssesseses 12
ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGi......coveeeerueetreeereeieneresesseesssesesessssesssssasssssens 13
RUHSAT ALINMIS YAPILARDA iMAR KANUNU'NUN 21. MADDESivKAPSAMINDA YENIDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi ............... 13
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN i_;iN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS .....ccueveueereerrrreeeeentsssssesesesessssssssesssssssssssssesnes 13
SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER...........ccu.u..... 13
TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI .....vcueeeeeereeneeneneeseeaennns 13
HUKUKI DURUM INCELEMESI .....vcovrueeeereeeseeessesssssssesessssesssssssssssessssesssssssssssessssensssssssssssssssens 13
YAPILMIS SOZLESMELERE QLISKIN BILGILER ......coveeeererereereereresensesessessessessessssessessessssssessesssnens 13
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKi BILGILERI ...cceeoveveeeereeiiieeseesseisessessesseessessesseesseeessennes 14
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI .......cceeererrrreeeresesssseesessssssssesessssssssssesenens 14
GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR .......cccueruerrrreernessessnessessesssessessessessssssesseses 14
DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ................ 18
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI .....covrueteereetreeeresereeeesssesesesessssssssesessensssssssssassssaens 18
GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER ......ceceeerrrrerenenne 18
MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER ....ccoviueueeirtssrsseessstsssseseessssssssesesessssssssssssessssssssssssssssssssssessssssssssssssnnes 18
TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER .......cccocvuerurrerereeresessenernes 19
BOLGE ANALIZI ..c.vcviretrreireeentientnsesesseesesestssessssessssssessssessssesssssssssssessssssssssssssssessssssssssnssssnens 20
YT I N X R 20
1



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

6.3.2
6.4

6.5

7. BOLUM
7.1

8. BOLUM
8.1

8.2

8.2.1
8.2.2
8.2.3
8.2.4

8.3

8.3.1

8.4
8.4.1
8.4.2

8.4.3
8.44

8.4.5
8.4.6

9. BOLUM

10. BOLUM

invest
2025/2876

BODRUM ILCESH veuveveerreeressesessussessessessssessessesssssssessessessesessessessesssssssessessessssessessessesessessessesassansen 21
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER........ccoceeererueeerreeraeeenseeesseesssnensaens 22
EMSALLER VE PiYASA ARASTIRIMIASL .......ccveueueuenrreesssesesesesesesesesssssssssesssssssssssessnsssssssssssnssessns 22
GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECH ...cveveeeueerrueereeesesesereessssssssessssesssssessssssssssnssssssssaens 24
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER......cccevueerererernnrereesnssssnseennns 24
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI ...ucceeeerereeeereressrseeesesssssssesssssssssssessssssssssssennns 24
PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZI......c.cccevrurerreerenerereseeesseesesssesessnsnnns 24
MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERIi HESABI VE ANALIZi............... 25
PARSELLERIN DEGER ANALIZI.......ccceeeeeeeeerenerresssssseessssssssessssssessssssssessssssssssesssssnsssssssssssssssens 25
ULASILAN SONUG ....ecuceeereereneeesesesesesesesssssesesessesssssesesessssssesesessssssssssessssnsesssssesensssssssssssnsssssns 26
INSAI YATIRIMLARIN DEGERI ...ceueeveevesiieeseseessesiesessessessesessessessessesessessessessssessessessesessessessesssenses 26
ULASILAN SONUG ....ecueeeereeueueeetsesssssesssssssssssesssssssssssssssssssssessssssssssssessssssssssssssnsnssssssssssnsssssns 27
GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZ ....ucoueeeeeeeiiieeeececeeesesesese e sesenns 27
iNDviRG.ENMiS NAKIT AKIMLARI YONTEMI iLE HESAPLANAN PROJENIN BUGUNKU FINANSAL

DEGERI..veveueeeetreeseeeetstsseseesssssssssse s st sssssse et sessssssese et ssssesesesstssssesesessssssssssensnsnsssssssenesssssns 28
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILIVIES .......ceveueeeereeeraeseessseeessesssseessssessssessssessssssessssessnes 31

BOS ARAZi VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR. 31
ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ GEREKGELERI

................................................................................................................................................. 31
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ....cooveueeeeeeeeereeeeeeeeeeseeneanes 32
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARL.....ceveetertrreressestssessessesssssssessessessssssssssessessessssessessessssssssssessessssessessesssssssessenssnsssessesenes 32
KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER ....coeetertieereseesseseesessessessesessessessessesesessessessssenses 32
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARL.....coueetretererersesteseeeesesseseesessessessssssssssessessestssessensestssssssssesssssssessesessssesssssessssssessensenes 32
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YILDA HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORLARI ....cveveeeiretisenssesessssesssessssesssssssssssessssessesessssssessssessssesssssssssssessosenssssens 32
NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUG ......cciieuceiiisiesesessstsscesesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 33
2



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

1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ) .
Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sdézlesme Tarihi : 31 Aralik 2025

Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2025

Rapor Tarihi : 08 Ocak 2026

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 782- 2025/2876

Degerleme Konusu _ Turgutreis Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Bulvari,

No: 42/28, Swiss Otel Resort Bodrum Beach,
Bodrum / MUGLA

Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Turgutreis Mahallesi,
. 186 ada, 1 parsel nolu, “27 Blok Tamam 2 Katli Betonarme
Tapu Bilgileri Ozeti ' Tatil Ve Dinlenme Evi 1 Blok Natamam 3 Katli Betonarme
Otel Ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaz bilinyesinde yer alan
“Otel” nitelikli, 28 nolu blok, 1 Nolu BB

Iimar Durumu : Bkz. Imar Durumu

Gayrimenkuliin Adresi

Raporun Konusu . Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulln pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

DEGERLEMEYE KONU OTEL iCiN TAKDiR EDiLEN
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.200.000.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.440.000.000,-TL

DEGERLEMEYE KONU OTEL ICiN TAKDiR EDiLEN

YILLIK KiRA DEGERI (KDV HARIi(C) 52.900.000,-TL
YILLIK KiRA DEGERI (KDV DAHIL) 63.480.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzaldwr.
Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
gerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / iISTANBUL

TELEFON NO : 02125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/7 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212)5711355

ODENMIS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.675.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06.07.2010
HALKA ACIKLIK ORANI : %25
NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre miilkler,
araziler, mustakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Gzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligian, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya ydnelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “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 edilmesi
mUmkldn 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 ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen 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 iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigli bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yonelik

olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar

Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak gincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonucglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 TAPUKAYDI

SAHIBI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
iLi : Mugla

ILCESI : Bodrum

MAHALLESI :  Turgutreis

PAFTA NO : 018-B-01-A-4-C

ADA NO : 186

PARSEL NO : 1

ANA - .. 27 Blok 2 Katli Betonarme Tatil ve Dinlenme Evi, 1 Blok 4 Katli
GI—'\YRI-M'ENKULUN Betonarme Otel ve Arsasi ,
NITELIGI

YUZOLCUMU (m?) : 26.586,35 m?

ARSA PAYI : 33985/76534

ARSA PAYINA

DUSEN YUzZOLCUMU 11.805,69 m*

YEVMIYE NO : 2302

CILT NO : 124

SAYFA NO 1 12236

TAPU TARIHI : 18.01.2024

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midirligiu TAKBIS Sistemi’nden 05.01.2026 tarihinde temin
edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz lzerinde asadidaki notlarin
bulundudu goérilmistir. Tasinmaza ait tapu kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Boéliimii:
e BAKANLAR KURULU UYARINCA ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK
BOLGELERI ICERISINDE BULUNMAKTADIR. 21/03/2005 YEV: 2791 (Sablon:

Askeri guvenlik boélgesi belirtmesi)

e 3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina Aykiridir
(Sablon: 3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina
Aykirt Olduguna Dair Belirtme Tanimi) (15.08.2025 / 28853)

e KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.)
(08.01.2024 / 704)

e 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan icerisinde Kalmaktadir.
(Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geredi Beyan Tanimi) (15.05.2018
/ 10781)

e YOnetim Plani Degisikligi: 29.03.2014 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
(24.04.2014 / 8454)
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e Kat Milkiyetine Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.)
(22.08.2013 / 14823)

e YOnetim Plani: 14/04/2011 (Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi)
(15.04.2011 / 6856)

e Diger (Konusu: Turizm amach kullanim disinda kullanilmayacadina veya
konaklama birimleri lzerinde devre milk, kat irtifaki veya kat milkiyeti
kurulamayacadina, yararlanma, kullanma ve yoOnetimi iliskin anlagmalarin
tapu siciline serh edilemeyecedine yonelik yazi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
(01.08.2024 / 24940)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz lizerinde Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bolgeleri igerisinde yer aldigina
daire beyan, ydnetim plani beyanlari, kat mulkiyeti beyani ve Turizm amacgh kullanim
disinda kullanilamayacadi ve bu konu ile ilgili sartlar belirtir beyan ile imar mevzuatian
aykin yapilasma ile ilgili karar beyani mevcuttur.

Askeri Yasak Bolgeler ve Gulvenlik Boélgesi serhi llke sinirlarinda yabanci kisilerin
gayrimenkul edinmesine yoénelik kisitlamalar getirmekte olup konu tasinmazin tasarrufuna
etkisi yoktur.

Kat mulkiyeti, yonetim plani beyanlari Kat Milkiyeti Kanunu’na istinaden konulan
serhler olup herhangi bir kisitlama getirmemektedir.

“Turizm amagh kullanim disinda kullanilmayacadina veya konaklama birimleri
Uzerinde devre milk, kat irtifaki veya kat miulkiyeti kurulamayacadina, yararlanma,
kullanma ve yonetimi iliskin anlasmalarin tapu siciline serh edilemeyecedine yoénelik yazi
vardir.” Beyani tasinmazin tasarrufuna etkisi yoktur.

Imar mevzuatina aykin yapilasmaya iliskin karar beyani tasinmazin cati katinda
olusturulan alanlarla ilgili olup otelin ana unsurlarini etkileyecek bir karar olmadigi
kanaatine varilmistir. Firma yetkililerinden ilgili beyanin ve kararin iptaline ydnelik
calismalarinin devam ettigi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin tasarrufuna engel teskil

etmemektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS
Tasinmazin Uzerinde iktisabini kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirm
ortakliklari portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini
dogrudan ve onemli oOlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde

higgtmleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine goére: "Herhangi bir sekilde,
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devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yiuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendiriimez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gercgeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida,
bedelsiz veya dlstk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde
bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi
mumkundur. Ayrica kendi tlzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tGglncu Kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis ettiriiemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur."

Dederlemeye konu tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve mevcut
kullaniminin tapu kayitlarindaki niteligi ile uyumlu olmasinin yani sira ana fonksiyonuna
iliskin kisitlayicl takyidatlarin bulunmamasi sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve
tapu takyidatlar agisindan tasinmazin GYO portféyiinde “BINA” bash§ altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Bodrum Belediyesi Imar Miidirligl yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin
yer aldigi 186 ada 1 parselin 10.10.1995 tarih onayli Turgutreis Imar Plani icerisinde
'"Turizm Tesis Alani' lejantinda kalmakta, Ayrik Nizam, Taks:0,25 Kaks:0,75
Hmax:10,50 m olarak belirlenen yapilasma hakkina sahip oldugu ancak 05.05.2022
tarihinde Turgutreis 1/1000 &lcekli Uygulama Imar planinin, Bodrum Belediyesi tarafindan
revizyona alinmasi sebebiyle su anda sadece 1/5.000 dlcekli Nazim Imar Planinin gegerli
oldugu, 13.02.2020 tarih ve 44 Sayili Blyilksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan plana
gore de Turizm Tesis Alani imar lejanti igerisinde bulundudu bilgisi alinmistir.

Halihazirda 15.11.2023 tarih ve 151 Sayili Belediye Meclis Karari ile onanan planlarin
aski slirecinin tamamlandidi, itirazlarin dederlendirilerek planlarin Biytksehir’e sunuldudu,
bu plana gére de tasinmazin yer aldigi parselin “Otel Alani1” lejantina sahip oldugu ve

“Emsal: 0,75"” yapilasma hakkina sahip oldugu 6grenilmistir.

Not: Tasinmazin eski parsel numarasinin 6665 parsel oldugu, bélgede tamamlanan,
3402 sayili kadastro kanunun 22. maddesinin A bendi uygulamasi sonucu ada parsel

numarasinin 186 ada 1 parsel olarak degistigi bilgisi edinilmistir.
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V

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSiKLIKLER

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi parselinde icerisinde bulundugu, 1/1000
dlcekli Turgutreis Uygulama Imar planinin 05.05.2022 tarihinde, Bodrum Belediyesi
tarafindan revizyona alinmasi sebebiyle su anda sadece 1/5.000 &lgekli Nazim Imar
Planinin gecerli oldugu, 13.02.2020 tarih ve 44 Sayili Bliylksehir Belediyesi Meclis Karari
ile onanan plana gore de Turizm Tesis Alani imar lejanti icerisinde bulundudgu bilgisi
alinmistir.

Halihazirda 15.11.2023 tarih ve 151 Sayili Belediye Meclis Karari ile onanan planlarin
aski slirecinin tamamlandidi, itirazlarin dederlendirilerek planlarin Blyliksehir'e sunuldugu,
bu plana gére de tasinmazin yer aldigi parselin “Otel Alani1” lejantina sahip oldugu ve
“Emsal: 0,75"” yapilasma hakkina sahip oldugu 6grenilmistir.

Ancak konu tasinmaz iskanl oldugundan imar planlarindaki bu degisiklik kazanilmis

hakkindan dolay! herhangi bir hukuki sorun olusturmamaktadir.

4.3.2 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Bodrum Belediyesi imar Mudirligu Arsivilnde ve Web Tapu Sistemi’nde yapilan
incelemelerde tasinmaza ait asagidaki belgeler incelenmistir.
07.04.2011 tarih ve 34-28 nolu icin Yeni Yapi! Ruhsati,
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e 04.06.2015 tarih, 2015-146 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi,

e 07.04.2011 tarih kat irtifakina esas mimari proje,

Ruhsat ve iskan belgesi yol kotu alti 1, yol kotu Gzeri 3 olmak lzere toplam 4 katl,
6.796 m2 otel ve 8.529 m?2 ortak alan olmak Uzere 15.327 m2 insaat alanli, 4C yapi
sinifindaki 28 blok numarali otel binasi igin diizenlenmistir.

Yan! sira Bodrum Belediyesi Yapi Kontrol Midurliginde yapilan sorgulamada,
dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir cezai islem, zabit, enciimen karari olmadigi
sifahi olarak 6grenilmistir.

Tesise ait 30.07.2015 tarih ve 16237 sayili Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir.
Turizm isletme belgesi 54 oda + 6 suit olmak lGzere 60 odali-120 yatak, 150 kisilik 2. Sinif
lokanta, 100 kisilik agik yemek alani, lobi bar, teras bar, snack bar, vitamin bar, acik yizme
havuzu, kapali yizme havuzu, aletli jimnastik salonu, hamam, sauna, buhar odasi, jakuzi,
masaj odasi, bay-bayan kuafor, satis Gnitesi, 6 adet personel odasi-12 personel yatak, 20
araclk acik otoparktan olusan butik otel icin diizenlendigi belirtilmistir.

Yani sira tesis binyesinde yapilan bazi degisikliklerle ilgili olarak diizenlenmis Yapi
Kayit Belgeleri asadida belirtilmistir;

715,66 m2 alanli iskele icin 26.04.2019 tarihinde dizenlenmis H375C295 Belge

nolu, 3208743 basvuru nolu Yapi Kayit Belgesi,

e 1.426,70 m2 alanh iskele icin 26.04.2019 tarihinde diizenlenmis E95GGIVR
Belge nolu, 3400361 basvuru nolu Yapi Kayit Belgesi,

e 131,50 m2 alanh 20.04.2019 tarihinde dlizenlenmis 7EKVTVIN Belge nolu,

3402196 basvuru nolu Yapi Kayit Belgesi,
e 12,29 m2 alanh 20.04.2019 tarihinde dizenlenmis C6ZME4U6 Belge nolu,
3403537 basvuru nolu Yapi Kayit Belgesi.

Bu yap! kayit belgelerine goére tesis mevcut durumu itibariyle iskan sonrasi insaat
isleri dahil olmak lizere mevzuata uygundur.

Ancak Ilgili belediyeden alinan bilgiler dahilinde otelin cati katindaki bazi yardimci
alanlarla ilgili imar kanununun 32. Maddesi kapsaminda karar bulundugu ve kararin tapu
kutigune beyan seklinde serh edildigi anlasiimis olup karara iliskin alanlarin degeri
etkileyecek nitelikte olmamasi ve ana faaliyete engel teskil etmemesi ve faaliyete engel
olmadan kaldirilabilecek olmalari hususlari da g6zetilerek dedere ve tasinmazin portféyde

yer almasina iliskin engel teskil etmeyecedi kanaatine variimistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Emirbeyazit Mah. Kursunlu
Cad. Halk Bankasi Blok No: 1 i¢ Kapi No: 1 Mentese / MUGLA adresinde faaliyet gésteren

Yeni Prizma Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gergeklestirilmistir.
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4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmaza ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkul igin kat milkiyetine gecilmis ve bazi bélimleri igin
yap! kayit belgeleri dizenlenmis olup tesisin mevcut durumuna yonelik yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum yoktur.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféoyiinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmaz 18.01.2024 tarihinde Avrupakent Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. adina tescil edilmistir. Tasinmaz son tescil éncesi Cagdas Bodrum Insaat ve
Turizm Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina kayitli olup 01.03.2023 tarih ve 6677 yevmiye

numarali “Tlzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi kapsaminda islem yapilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsihgi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Turgutreis Mahallesi, Gazi

Mustafa Kemal Bulvari, No: 42/28 nolu Swiss Otel Resort Bodrum Beach'tir.

DANZOR's Cove,

3 arBodrum # N ey 2
Tasinmaza ulasim igin Turgutreis Gazi Muta Kemal | Caddesi Uzride D-Mari
Turgutreis Marinasi 6éniinden Akyarlar Mahallesi istikametine dogru ilerlerken yaklasik 2 km
kadar sonra sag kolda denize sifir konumlu olarak yer alan tasinmaza ulasiimis olunur.
Tasinmaz denize sifir konumludur. D-Marin Turgutreis Marina’ya yaklasik 2 km,
Turgutreis garsi merkezine ise 2.75 km mesafededir. Yakin ¢evresinde genel olarak konut

siteleri ile 2-3 yildizh otel, apart pansiyon gibi turistik tesisler bulunmaktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGiLi ACIKLAMALAR

e Dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i ana gayrimenkul Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Turgutreis Mahallesi, 26.596,35 m2 yiz6lglimIi 186 ada, 1 parselde konumlu “27 Blok
tamam 2 Kath betonarme tatil ve dinlenme evi, 1 blok hatamam 3 katli betonarme otel
ve arsas!” vasifli Swiss Otel & Recidense tesisidir.

e Tesis niteliinden de anlasilacadi gibi ayrik nizam betonarme karkas tarzda insaat
edilmis 27 adet rezidans blogu ile 1 adet otel blogundan olusmaktadir. Toplam blok

sayisi 28, bagimsiz bolim sayisi ise 73'dlr.

invest
2025/2876

14



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

e Dedgerleme konusu otel blogu parselin dogu cephesinin kuzeyden glineye dogru uzanan
28. Blok 1 nolu bagimsiz bolimddr.

e Projesine gore Otel Blogu ve Suit Blogu olarak iki ayri bolimden olusmaktadir.

e Mahallinde ise lobinin kuzeyi A Blok, Lobinin glineyi B Blok, B Blogun glineyi ise C Blok
olarak isimlendirilmigtir.

e Otel Blogu; bodrum kati brit 4.571,95 m?2 kapal alanli olup projesine gore SPA,
resepsiyon, aerobik salonu, kapali havuz, cocuk havuzu, masaj odalari, jimnastik
bélimi, kafe, hamam, sauna, buhar odasi, VIP masaj odasi, ofis, makine dairesi, teknik
oda, dinlenme terasi, WC-lavabo, dus alanlar ile soyunma odalari ve kapali garaj
birimlerinden olusmaktadir.

e Zemin kati brat 1.442,85 m=2 kapali, 231,55 m2 teras alanli olup projesine gdre lobi
resepsiyon, servis alani, 5 adet Liks, 13 adet Standart odadan olusmaktadir.

e Mahallindeki isimlendirmeye gore A Blokta 5 adet standart, 1 adet liks, B Blokta ise 8
adet standart, 4 adet liks oda bulunmaktadir. Lobi kismi ise iki blogun arasinda yer
almaktadir.

e 1.kat 1.447,90 m2 kapali, 195,95 m?2 teras alanli olup projesine gore 1 adet deliiks, 4
adet liks, 12 adet standart olmak Uzere toplam 17 adet otel odasi ile servis odasi,
sirklilasyon alani ve hol hacimlerinden olusmaktadir.

e Mahallindeki isimlendirmeye gbére A Blokta 4 adet standart, 1 adet dellks, B Blokta ise
8 adet standart, 4 adet liks oda bulunmaktadir.

e 2. Kat 1.454,95 m?2 kapali, 214,30 m?2 teras alanl olup 3 adet delliks, 4 adet liiks, 8
adet standart oda olmak Uzere toplam 15 adet otel odasi ile servis odasi, sirkiilasyon
alani ve hol hacimlerinden olusmaktadir.

e Mahallindeki isimlendirmeye gbére A Blokta 4 adet standart, 1 adet dellks, B Blokta ise
4 adet standart, 4 adet liiks ve 2 adet delliks oda bulunmaktadir.

e Mimari projesine goére otel bloku toplam 8.917,65 m2 kapali, 641,8 m2 teras
kullanimina sahip olup 4 adet dellks, 13 adet liks, 33 adet standart oda olmak Uzere
toplamda 50 otel odasi seklinde tasarlanmistir.

e Suit Blogu; bodrum kati projesine gore brit 1.537,35 m2 kapali alanh olup hizmetli
ofisi, siginak, kapali garaj, soyunma ve WC-Dus birimlerinden olusmaktadir.

e Zemin kati 817,60 m2 kapali, 119,80 m=2 teras alanh, 1. normal kati ise 817,60 m?2
kapali, 136,55 m2 teras alanhdir.

e Bu iki katta toplam 11 adet dubleks suit oda, sirkilasyon ve hol hacimleri
bulunmaktadir.

e 2. normal kati ise 817,60 m2 kapali, 136,55 m=2 teras alanli olup 11 adet suit oda,
sirkllasyon ve hol hacimleri bulunmaktadir.

e Boylece Suit Blok toplamda 3.990,15 m2 kapali, 392,90 m2 teras alanh olup 11 adet

dubleks, 11 adet normal suit olmak (zere toplam 22 otel odasina sahiptir.
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e Mimari projesine gore otelin tamami toplam 12.907,80 m?2 kapali, 1.034,70 m?2 teras
alanl olup toplamda 72 otel odasina sahiptir.

e Mahallinde yapilan incelemelerde;

e Otel ve Suit blogu arasinda kalan bosluga, her bir katta 100 m2 olmak (izere 3 katta
toplamda 300 m2 lik acik alanin kapatildigi, Suit blokun dogu kdsesine her katina 50
m2 lik kapali alan eklemesi yapilarak toplam 150 m2 blytume yapildigi, ayrica gati
katinda da tek katl yaklasik 200 m2 alanl Italyan ve sushi restoran, roof bar ve mutfak
Unitesi insa edildigi, otelden sahile giden yol lizerinde solda ise 120 m2 alanda Swiss
Gurme, Kids Club, Revir ve Emlak Ofisi alanlari insa edildigi tespit edilmistir.

e Tasinmaza toplamda 770 m?2 kapali alan ilavesi yapildigindan, mevcut
durumda 13.677 m2 kapali alanh hale gelmistir. Bu degisikliklerle ilgili
diizenlenmis yapi kayit belgeleri ekte sunulmustur.

e Mahallinde A Blok kisminda zemin kattaki 6 adet odanin iptal edilerek, lounge
bar/toplanti salonu, bagaj odasi, idari ofisler, merdiven holi ve elektrik odas! insa
edildigi, 1. ve 2. normal katlarinda yer alan deliiks odalarin bir kisminin merdiven holl
ve asansor bosludgu, bir kisminin ise house keeping odasi olarak diizenlendigi, katta 1
adet sUit king room, 3 adet standart olmak lzere A Blokta toplam 8 adet oda bulundugu
tespit edilmistir.

e Mahallinde B Blok kisminda zemin katindaki 8 adet odanin iptal edilerek, restoran ve
mutfak alani olusturuldudu, 1. normal katta projesine uygun 12 adet oda insa edildigi,
2. normal katta ise 3 adet odanin birlestirilerek 1 adet signature odaya donulstlirilmesi
sebebiyle 10 adet oda bulundudgu B Blokta toplam 26 adet oda bulundudu tespit
edilmistir.

e Mahallinde C Blok kisminda zemin ve 1. normal kattaki badglantili dubleks odalarin
ayrildigi ve blogun giney kisminda yaklasik 50 m2 alan ilave edilerek ilave corner sit
tipi oda inga edilerek katlarda 12’ser adet oda olmak Uzere toplam 36 adet oda
bulundugu tespit edilmistir.

e Tesisteki son yenileme kapsaminda i¢ hacimlerdeki degisikliklerle ilave 4 oda daha
olusturulmustur.

e Tesis mahallinde toplam 74 adet odadan olusmaktadir.

e Tasinmazin bodrum katinin i¢ bélim tertibi; spa resepsiyon alani, kapali yetiskin ve
¢ocuk yizme havuzu, fitness salonu, stiidyo, sauna, jakuzi, hamam, bay ve bayan
soyunma odalari, spa, 6 adet masaj odasi, idari ofisler, personel mutfagi ve
yemekhanesi, personel soyunma odalari, toplanti odasi, ana mutfak, bulasikhane,
soguk hava depolari (18 adet), depolar, camasirhane, teknik hacimler, mekanik odalari,
kazan dairesi ve mal kabul alani bélimlerinden olusmaktadir.

e Zemin katinda A Blok kisminda bagaj odasi, teknik oda, merdiven holl ve idari ofisler

(Residence Mudiir Odasi, On Biiro, Misafir iliskileri) ile toplanti salonu, A ve B Blok
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arasinda lobi alani, B Blok kisminda restoran, mutfak ve 4 adet standart oda, C Blokta
ise 15 adet standart oda bulunmaktadir.

e 1. normal kati; 28 adet otel odasi, 2 adet servis odasl, 1 adet kat ofisi ve 1 adet elektrik
odasi i¢ bélimlerinden olusmaktadir.

e 2. normal kati; 26 adet otel odasi, 2 adet servis odasli, 1 adet kat ofisi ve 1 adet elektrik
odasindan olusmaktadir.

e Tesis yilin 12 ayi faaliyet gosterirken alinan kararla 6 ay faaliyet géstermektedir.

e Isitma VRF sistem ile saglanmaktadir. Tesis blinyesinde 3 adet her biri 700 kVA
kapasiteli Caterpillar Jeneratdér, 2 adet her biri 1000 kVA kapasiteli trafo
bulunmaktadir.

e Tesis 24 saat canh guvenlik ile korunmakta olup, kapali devre kamera sistemi
bulunmaktadir.

e Yangin séndlirme sistemi ve sprinkler bulunmaktadir. Katlarda yangin hortumlari ve
yangin tipleri yer almaktadir.

e Sicak su ihtiyac igin boilerler bulunmaktadir.

e Toplam 140 tonluk su deposu bulunmaktadir.

e Tesisin giris kisminda acik otopark imkani bulunmaktadir.

e Tesiste hem acik, hem kapali yetiskin ve ¢ocuk havuzlarn bulunmaktadir. Yetiskin agik
yluzme havuzu 288 m?2, cocuk ylizme havuzu ise 28 m2 alanhdir.

e Toplamda 7 adet asansor bulunmakta olup, iki adedi mutfaktan servis icin kullanilan
servis asansorleri, iki adedi panoramik musteri asansorl, diger 3 adedi ise A, B ve C
Bloklarda birer adet seklindedir.

e Tesisin zemin kattan itibaren odalarinin ve ortak alanlarinin baytk bir kismi deniz
manzaralidir. Zemin katta yer alan odalarin bahge teraslari, normal katta yer alan
odalarin ise balkonlar bulunmaktadir.

e Corner siit ve signature odalarda jakuzi bulunmaktadir. Signature oda 128 m2, corner
slit oda ise 81 m2 alanhdir.

e Tesisin, parselde yer alan villalarla ortak kullaniminda olan yaklasik 115 m uzunlugunda
yaklasik 2200 m2 alanh 6zel plaji ve plajin iki ucunda biri 713 m2, digeri 1.427 m2 alanli
iskelesi bulundugu géralmustur.

e Otelin arkasinda kismen 184 ada 1 parselde kismen de tasnifsiz alanda yaklasik 7.000
- 8.000 m=2 alanh kisimda 2 adet tenis kortu ve basketbol sahasi olarak kullanilabilen
spor alani ile otopark ve diger yardimci alanlar bulunmaktadir. Bu boélimun ilgili
belediyeden kiralanmak suretiyle kullanildigi beyan edilmistir.

e Odalarda zeminler ahsap, duvarlar dekoratif boya ve kaplama, tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir. Kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir. Odalarin

her birinde minibar, LCD TV, su isitici, oturma grubu ve telefon bulunmaktadir.
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53 DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIiZi

Uluslararasi Degerleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedgisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundudgu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda otel olarak

kullanilmasinin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siirec, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disisler yasanmig, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz blyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doneminde toparlanma cgabalari goérilse de, finansman kaynaklarina

igndeki zorluklar sektérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
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arasinda dlistk faiz oranlari ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sureli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislar ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yiinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektdrde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disltk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda ddéviz
kurundaki ylikselisin ingsaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Uzerine gikmistir.

2022 yilinda kuresel krizler, savaglar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyacr artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yilkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirh kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk ceyregdi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdiigd bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektorde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dlisls beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar icin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénlisiim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz
indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel donlsim gibi faktérlerle yeniden
canlanma potansiyeli tagimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski
gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glici olan yerli ve
yabanci yatinmcilarin, erisilebilir fiyatli ve proje 6zellikleriyle 6ne ¢ikan gayrimenkullere

yonelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dodu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatirmc glUvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye

yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.
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e Tlrkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun yiksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acisindan
erisilebilir olmamasi, sektordeki biylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini yikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve surdurulebilirlik
acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak duzeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez tilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

e Tulrkiye'nin geng nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akill bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu sliregleri gibi
yenilikler, sektérde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 MUGLA iLi

Mugdla ili, Turkiye Cumhuriyeti'nin Ege Bolgesi'ne dahil olan, topraklarinin kiiglk bir
kismi Akdeniz Bolgesi icine giren Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum
gibi tatil bolgeleri ile Gnl ildir.

Turkiye'nin guneybati ucunda yer alan Mugla, kuzeyinde Aydin, kuzeydodusunda
Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu olup, gtineyinde Akdeniz, batisinda Ege
Denizi ile cevrilidir. Toplam uzunlugu 1.100 km'yi biraz asan deniz kiyilar ile Mudla,
Ulkemizin en uzun sahil seridine sahip ilidir. En bliyiik ilgesi Fethiye’dir. Mugla ilinde ayrica
iki blylk g6l bulunmaktadir. Bunlar, Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlarinin igine de
giren Bafa Golu ile Kdycegiz ilcesindeki Kdycediz Goélu'dir. Onemli Gi¢ akarsuyu ise Cine
Cay! (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki
Cay!) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen

Dalaman Cayi'dir.
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Ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikéy'de Yenikdéy Termik Santrali,
Kemerkoy'de Kemerkdy Termik Santrali vardir. Ilin maden yataklari zengindir. Bunlarin en
onemlileri, Yatagan linyit kémirl ve Fethiye krom yataklaridir. Bunlarin yaninda Mugla,
dnemli bir mermercilik merkezidir. ilin ekonomisi, biiylik élciide turizm ve tarima dayahdir.
Ayrica Dalaman ilgesinde Kadit Fabrikasi (eski adi SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir.

Mugla ili tarim Urinlerinin gesitliligi ile dikkati geker. Tlrkiye'de aricihdin en énemli
merkezlerinden biridir. Yorede hem gigcek hem de gam bali iretimi yapilmaktadir. Marmaris
ilcesi cam bali ile Gnltdlr. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde yaygin bir sekilde
narenciye tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Zeytincilik de il

genelinde geligmistir.

6.3.2 BODRUM ILCESI

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 degil, diinyada da turizm acisindan bilinen bir ilcedir.

Nufus agisindan il genelinde Mentese ve Fethiye'yi gecerek en bliylk ilge unvanina
sahip olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bati kdsesinde yer alir. Ilge topraklarinin biiyiik cogunlugu kendi
adini tasiyan bir yarimada igerisinde bulunmaktadir ki ilce kuzey, bati ve glineyden Ege
Denizi ile gevrelenmistir. Dogusundaki Milas haric herhangi bir idari siniri yoktur.

Iklim itibariyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden olusan bir ézellie sahiptir.
Yarimada olarak mikro klima alan 6zelligi g6sterir. Yaz aylarinda neredeyse hic nem
bulunmaz. Kis aylarinda ise nem orani oldukga distktlr. Yaz aylan sicak ve kurak, kis
aylan oldukca 1lik ve yadishidir. 1970 yilindan glinimize kadar yalnizca 2004 yili subat
ayinda kar yadisi gortilmus ve kar kalinligi ortalama 5 cm'yi bulmustur.

Yarimada bitki 6rtlist olarak ¢ok belirgin bir sekilde ikiye ayrilmistir. Bodrum-Milas
kara yolunun batisinda yer alan kisimda bitki értlst yer yer galilik ve fundaliklar ile yérede
"ceti" tabir edilen dikenli otlarla kaphdir. Karayolunun dodusunda yer alan kisim igne
yaprakh kizil cam, yabani cilek, mersin ve sandal adaclariyla kaphdir. Ilce arazisinin %
61,30 orman sayilan alanlardandir. Ancak son yillarda ¢cikan orman yanginlari sonucunda
orman oértisiinde belirgin bir azalma gdzlenmistir. Ilcede diizenli akarsu yoktur.

Bodrum, diinyaca Unlu bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina
sahiptir. Sehrin hava ulagimi Milas-Bodrum Havalimani Gzerinden saglanmaktadir ki sehre
uzakhigi 32 km'dir. Bodrum'da (¢ blUyUk marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de
mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir. Ikinci
marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve UglncusU Yalikavak beldesinde bulunan

Pal Marina'dir.
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Bodrum 6nemli bir kara yolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulagim
Milas Uzerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya
111 km, Izmir'e 242 km, Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzakliktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Denize cepheli parselde konumlu olmasi,
e Projenin cesitli sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi,
e Bolgedeki nitelikli ve liks projelerin mevcudiyeti,
e Yapi Kullanma izin Belgesi’nin bulunmasi.
Olumsuz etkenler:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

¢ Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlar htikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

ARSA EMSALLERI]

1. Dederleme konusu tesisin yaklasik 2 km kuzeyinde “Emsal: 0,15” yapilasma hakkina
sahip “Konut Alani” lejantli 1.000 m2 yiz6élgimlIld 102 ada, 6 parsel, 40.000.000,-TL
bedelle satiliktir. Yapilasma hakki ve konum serefiyesi dederleme konusu
tasinmazdan daha dustktir. (m2 birim dederi: 40.000,-TL) (Emlak Ofisi: 0545 332
70 00)

2. Dederleme konusu tesisin yaklasik 400 m kuzeydogusunda yer alan “Emsal: 0,15”
yapilasma hakkina sahip “"Konut Alani” lejanth, 1.050 m=2 yz6lcimlld 193 ada, 11
parsel, 42.500.000,-TL bedelle satiliktir. Yapilasma hakki ve konum serefiyesi
dederleme konusu tasinmazdan daha dustktir. (m2 birim dederi: 40.476,-TL)
(Emlak Ofisi: 0532 400 08 92)

3. Dederleme konusu tesisin yaklasik 4 km dogusunda denize ikinci parselde konumlu
“Emsal: 0,30” yapilasma hakkina sahip “Apart Otel” lejanth 4.420 m?2 ylz6lgimll
parsel 295.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri: 66.742,-TL) (Emlak Ofisi:
0532 656 77 17)

4, Dederleme konusu tesisin yaklasik 2 km kuzeyinde “Emsal: 0,15” yapilasma hakkina
sahip “Konut ve Ticaret Alan1” lejanth 1.200 m2 yzdlgimli parsel, 50.000.000,-TL

bedelle satiliktir. Yapilasma hakki ve konum serefiyesi dederleme konusu
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tasinmazdan daha dugsuktir. (m2 birim dederi: 41.667,-TL) (Emlak Ofisi: 0530 459
61 34)
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Konu tesis ile benzer niteliklerdeki konaklama tesislerinin ya da bdlgedeki konaklama
tesislerindeki sezondaki oda fiyatlari esas alinmistir.
1. Rapora konu Swiss Otel Resort Bodrum Beach blinyesinde Agustos Ayi standart oda
gecelik konaklama fiyati 17.000,-TLdir.
2. Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer niteliklerde Rammos Otel blinyesinde
Adustos ayi standart oda gecelik konaklama fiyati 11.530,-TL'dir.
3. Tasinmaza yakin konumda vyer alan benzer niteliklerde Herodot Beach Otel
blinyesinde AJustos ay! standart oda gecelik konaklama fiyati 16.126,-TL'dir.
4. Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer niteliklerde Ramada Resort by Wyndham
Otel binyesinde AJustos ay! standart oda gecelik konaklama fiyati 8.870,-TL'dir.
5. Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer niteliklerde Holiday Inn Resort Otel

blinyesinde AJustos ay! standart oda gecelik konaklama fiyati 10.213,-TL'dir.

OTEL iSIMLERI ODA FiYATI (TL)
Swiss Otel Resort Bodrum Beach 17.000
Rammos Otel 11.530
Herodot Beach Otel 16.126
Ramada Resort by Wyndham Otel 8.870
Holiday Inn Resort Otel 10.213
ORTALAMA 12.748
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilr.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine goére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkil dedgere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asagdida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederinin

tespitinde ise pazar yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Bu ydéntemde tasinmazlar ile benzer alan ve kullanim 6zelliklerine sahip satilik veya

kiralilk gayrimenkul bulunamadigindan bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.2 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel Gizerindeki insai yatirimlarin dederi

8.2.1 PARSELLERIN DEGER ANALIiZi

Parselin deder tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu
yontemde, yakin donemde pazara c¢ikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim dederi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.
Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4
Yiizélgiimii (m?) 1.000 1.050 4.420 1.200
istenen Fiyat (TL) 40.000.000 | 42.500.000 | 295.000.000 |50.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 37.600.000 | 39.695.000 | 280.250.000 |47.500.000
Birim Deger (TL/m?) 37.600 37.805 63.405 39.583
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 20% 25% 5% 25%
Yiizol¢limii Diizeltmesi (%) 20% 20% 0% 15%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 15% 15% 5% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 55% 60% 10% 55%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 58.280 60.490 69.745 61.355
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 62.500

invest
2025/2876

25



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

Rapora konu tasinmaz ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik arsa
emsalleri arastirilarak m2 birim dederlerine ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylari ve
serefiyeleri dikkate alinarak dizeltilmis birim degeri olarak 62.500,-TL/m2 birim deder
hesaplanmistir.

Emsal analizi 186 ada 1 nolu parselin tamami igin yapilmis olup rapora konu 28.
Blok, 1 Nolu bagimsiz boliumin arsa payina diisen yiuzolgimi miktar 11.805,69 m2'dir.
Ancak yerinde ve uydu gortinimleri Gzerinden yapilan tespitler dogrultusunda otelin parsel
blinyesindeki kullandigi arsa alaninin yaklasik 7.250 m2 oldugu tespit edildiginden arsa
payina tekabil edilen dederde (7.250 m2 / 11.805,69 m2) = %61,41 oraninda dizeltme
yapllarak birim deger 38.720,-TL/m2 olarak dikkate alinmistir.

8.2.2 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler géz 6ninde bulundurularak rapora konu tasinmazin da igerisinde yer
aldig1 186 ada 1 parsel icin takdir edilen arsa m2 birim dedgeri 62.500,-TL/m?2"dir.

Rapora konu tasinmazin arsa pay! dederi icin arsa payina disen ylzolgimi miktari
11.805,69 m2'dir. Ancak vyerinde ve uydu goérindmleri Uzerinden yapilan tespitler
dogrultusunda otelin parsel biinyesindeki kullandigi arsa alaninin yaklasik 7.250 m2 oldudu
tespit edildiginden arsa payina tekabuil edilen dederde (7.250 m2 / 11.805,69 m?2) =
%°61,41 oraninda dlizeltme yapilarak birim deder 38.720,-TL/m2 olarak hesaplanmis ve
arsa payina disen ylzolcimi miktar ile carpilarak arsa pay! dederi (457.116.317)
457.100.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

8.2.3 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Gzerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan otel insa edilmis olup tamamlanmis
ve kullanilir haldedir. insaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri binanin
yapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 2025 yili Subat ayr m2 birim maliyet listesine goére
yap! sinifi 4-C olan yapilarin m2 birim bedeli 32.600,-TL'dir. Ancak bu birim deder subat
ay! itibariyle belirlenen deder olup glincel ekonomik sartlara gére %30 oraninda daha
arttinlarak (32.600,-TL x 1,30) 42.380,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

Yani sira bagimsiz bolim niteliginde ve site icerisinde yer alan tasinmazin peyzaj alani
(acik otopark, peyzaj, aydinlatma vs.), cevre duvari vs gibi imalatlar icin de maktuen deder
takdir edilmigtir.

Ilk ruhsat tarihi 2011 yili olup yapinin toplam émrii 50 yil olarak esas alinmak suretiyle
eskime orani her yil icin %1 olarak kabul edilmis ve 2011 yilindan itibaren 14 yil igin
amortisman orani %14 olarak hesap edilmis ve yapinin gincel maliyet dederi igin

36.447,-TL/m2 deder hesaplanmistir. Tium bu kabullerden hareketle tasinmaz igin

anan insaat maliyeti asagidaki gibidir.
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. m?2 BiRIM YUVARLATILMIS
FONKSIYON MEVCUT ALAN (m?) MALIYETI (TL) MALIYET (TL)
OTEL 13.677,00 36.447 498.486.000
DIGER MALIYET KALEMLERI
m;:z:ld;i"k ve Mimarlik 2,00% ; 9.970.000
Proje Yonetim Giderleri 3,50% - 17.447.000
Yapi Denetim Giderleri 3,00% - 14.955.000
Yatirimci Sabit Giderleri 1,50% - 7.477.000
Miiteahhit Ucreti 15,00% - 74.773.000
TOPLAM iNSAAT MALIYETi 623.108.000
CEVRE DUZENLEMESI VE ALTYAPI KALEMLERI

PEYZAJ, ALTYAPI VD. | | Maktuen 33.292.000
NiHAI iINSAi DEGER 656.400.000

8.2.4 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve arsa payina disen ylzolgimi miktari ile
carpilarak pazar degerleri hesaplanmis ve 8.2.3 Insai Yatirmlarin Dederi bélimiinde
hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna goére arsa payi dederi ile Gzerindeki insai yatirimlarin toplam dederi asagidaki
tabloda gdsterilmistir.

ADA / PARSEL | ARSA PAYI DEGERi| MALIYET TOPLAM YASAL/MEVCUT
NO (TL) DEGERI (TL) DURUM DEGERI (TL)
186/1 457.100.000 656.400.000 1.113.500.000

8.3 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,

vagligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
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Diger durumlarda, varlidin degeri kesin tahmin silresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin

risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

8.3.1 INDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI YONTEMi iLE HESAPLANAN PROJENIN
BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Ulretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin buglinkii dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bigimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasidii risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmis ve gayrimenkuliin buginki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat Gzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkulin
degeri tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:

Isletme blinyesindeki gelirlerin oda kiralamalari, yiyecek icecek gelirleri, kira gelirleri
ve diger kalemlere gore yiuizdesel dagihmi INA tablosunda belirtildigi sekilde gerceklesecedi
varsayillmistir. Hesaplamalarda benzer gsekilde c¢alisan isletmelerin arsivimizdeki
verilerinden faydalaniimistir.

Otel Gelirleri

- Oda sayisi 74 adettir.

- Benzer konumda ve benzer nitelikteki konaklama tesislerinin gecelik oda
fiyatlarindan hareketle oda basina ortalama fiyatin sezon icin erken rezervasyon
donemi 2025 yili igin 12.541,-TL oldugu tespit edilmis olmasina ragmen
gerceklesen verilerden hareketle 2025 yih ortalama oda fiyatinin 12.922,-TL
oldugu ve 2026 yil igcin %35 artisla 17.445 TL civarinda olacagi 6ng6rulmustir.
Sonraki yillarda ise artislarin 2027 yilinda %29, 2028 yilinda %24, 2029 yilinda
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%19 ve sonraki yillarda ise %15 mertebesinde olacadi, otopark vs alanlardan gelir
saglanmayacadi varsayilmistir.

- Doluluk orani 2025 yil geneli igin ortalama %65 civarinda olup 2026 yilinda ise
doluluk oranlarinin nispetle daha ¢ok olacagi distintldiginden %9 artisla %74
doluluk saglanacadi, 2027 yilinda %85, 2028 yilinda %88 ve sonraki yillarda ise
doluluk oraninin %90 olacagi 6ngdéralmistar.

- Gelirlere, IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV
dahil edilmemistir.

Gider Dagilimi

Giderlerin oda, yiyecek icecek, kira ve diger kalemlere gére yiizdesel dagilimi INA
tablosunda belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayilmistir. Hesaplamalarda benzer sekilde
galisan isletmelerin arsivimizdeki verilerinden faydalaniimistir.

Ayrica operasyonel giderler kapsaminda isletme bilnyesindeki giderler %12-13 ile isim
hakki gideri %5-6 olmak lizere %19 gider hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Orani: Kapitalizasyon orani %10 olarak alinmistir.

Nakit Odenen Vergiler: Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler lGzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin géz énline alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tGzerindeki getirilerin gbstergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlarn baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2025 vyillari
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %20
civarinda oldugu hesaplanmistir. Projeksiyonun uzun vadeye yayilmasi hususu da dikkate
alinarak risksiz getiri orani %20 olarak esas alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yodnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye ddénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o siire

icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir.
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Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegdin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile dlgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarld
(ybnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise; %20 Risksiz Getiri Oran + % 8 Risk Primi = %28
Iskonto orani, sekilde belirlenmistir.

Ozet olarak: Yukaridaki varsayimlar altinda diizenlenen ve asadida sunulan indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda sunulan analiz

sonucunda otelin buginki finansal dederi (1.208.350.000) 1.200.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.
iNDIRGENMi$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Toplam Oda Sayisi 74
Sezonluk Giin Sayisi 180
Yilik Oda Sayisi 13.320
Ortalama Oda Fiyati (2025 yil icin) 12.922
Gelir Dagihmi
| Oda 65%
Wl Yiyecek — igecek 30%
O Diger 5%
Gider Oranlari
Oda 37%
Yiyecek — igecek 60%
Diger 20%
Operasyon Giderleri/Toplam Gelir 19%
Z [Kapitalizasyon Orani (Otel) 10,00%
EI Reel Ug Biiyiime Orani 0,00%
> [Risksiz Getiri Orani 20,00%
< [Risk Primi 8,00%
ﬂé Nominal isk Orani 28,00%
> |Yilik Fiyat Artis Miktari (%) Bkz. Tablo
31.12.2025 30.06.2026  30.06.2027 30.06.2028 30.06.2029 30.06.2030 30.06.2031 30.06.2032 30.06.2033 30.06.2034 30.06.2035 30.06.2036
Otel Yillik Ortalama Doluluk Orani 65% 74% 85% 88% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
Ortalama Oda Ucreti (TL) 12.922 17.445 22.504 27.905 33.206 38.187 43.915 50.503 58.078 66.790 76.808 88.330
Otel Yillik Fiyat Artigi (%) - 35% 29% 24% 19% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Otel Gelirleri 172.121.040 264.536.798 391.979.188 503.209.048 612.428.284 704.292.527 809.936.406 931.426.866 1.071.140.896 1.231.812.031 1.416.583.836 1.629.071.411
Oda Satisindan Gelen Gelir 111.878.676 171.948.919 254.786.472 327.085.881 398.078.385 457.790.142 526.458.664 605.427.463 696.241.583 800.677.820 920.779.493 1.058.896.417
Yiyecek Igecek Gelirleri 51.636.312 79.361.040 117.593.757 150.962.714 183.728.485 211.287.758 242.980.922 279.428.060 321.342.269 369.543.609 424.975.151 488.721.423
Diger Gelirler 8.606.052 13.226.840 19.598.959 25.160.452 30.621.414 35.214.626 40.496.820 46.571.343 53.557.045 61.590.602 70.829.192 81.453.571
Otel Giderleri 106.801.105 164.145.083 243.223.086 312.241.214 380.011.750 437.013.513 502.565.540 577.950.371 664.642.926 764.339.365 878.990.270 1.010.838.810
Oda Giderleri 41.395.110 63.621.100 94.270.995 121.021.776 147.289.002 169.382.353 194.789.706 224.008.161 257.609.386 296.250.793 340.688.412 391.791.674
Yiyecek Igecek Giderleri 30.981.787 47.616.624 70.556.254 90.577.629 110.237.091 126.772.655 145.788.553 167.656.836 192.805.361 221.726.166 254.985.090 293.232.854
Diger Giderler 1.721.210 2.645.368 3.919.792 5.032.090 6.124.283 7.042.925 8.099.364 9.314.269 10.711.409 12.318.120 14.165.838 16.290.714
Departman Giderleri 32.702.998 50.261.992 74.476.046 95.609.719 116.361.374 133.815.580 153.887.917 176.971.105 203.516.770 234.044.286 269.150.929 309.523.568
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 0 7.936.104 11.759.376 15.096.271 18.372.849 21.128.776 24.298.092 27.942.806 32.134.227 36.954.361 42.497.515 48.872.142
Otel Nakit Akimi 0 92.455.611 136.996.726 175.871.562 214.043.685 246.150.238 283.072.774 325.533.690 374.363.743 430.518.305 495.096.051 569.360.458
Ug Deger 5.693.604.581
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 92.455.611 136.996.726 175.871.562 214.043.685 246.150.238 283.072.774 325.533.690 374.363.743 430.518.305 495.096.051 6.262.965.039

m Bugiinkii Deger (TL) 1.208.350.000 |
[
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Maliyet Yaklagimi 1.113.500.000
Gelir Yaklasimi 1.200.000.000
Uyumlastirilmis Deger 1.200.000.000

Yoéntemlerle bulunan dederler birbirlerine yakindir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Miilkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her g yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en dlistik olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dlsik dederin tespiti gelir yaklasimi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da vyer
almaktadir.

Pazar yaklasiminda esas alinan gayrimenkullerin arsa buyldkligad ve arsadaki
yapilasma hakki gibi unsurlarin degerlendirmeye dahil edilememektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasimasina ragmen ticari amach kullanilan tasinmazin dederi
icin glincel piyasa sartlarinin daha dogru dederlendirildigi distintlen gelir yaklasimi ile
bulunan dederin nihai deder olarak alinmasi uygun goralmustur.

Buna gbére rapor konusu tasinmazin pazar dederi 1.200.000.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$ PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmis ya da miuisterek kisimlar

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Tesisin 6 ay calisacak olmasi halinde kiranin yillik ya da 6 aylik olacak sekilde
o0denebileceginden hareketle kira analizi yapilmistir. Ancak konu tesise benzer blytklik ve
ozelliklerde tesis bulunamadigindan kira deder analizi igin ofisimizdeki mevcut veriler ile
bélgede ve turistik alanlarda faaliyet gosteren otellerle yapilan gériismelerden elde edilen
verilerden faydalaniimistir.

Buna gore yillik kira piyasa dederi icin otelin yil icinde yapacadi faaliyetlerden elde
edecegi toplam gelirin %20’si ya da yil icerisinde sagladigi gelirlerin ve katlandigi giderlerin
farki ile olusturdugu brit karin %80'i mertebesinde olabilecedi kanaatine varilmistir.

Raporun 30. sayfasindan da gorilebilecegi lizere 2025 yilinda otelin 6 ay calistiriimasi
halinde elde edecegi gelir 264.536.738,-TL, maliyetler 164.145.083,-TL, genel bakim
onarim giderleri ise 7.936.104,-TL olarak hesaplanmis olup buna gdre brit kar
92.455.611,-TL olarak hesaplanmistir.

Bu dogrultuda 2 farkh kabule goére kira deder analizi yapilmis olup kira dederi brit
gelirin  %20’si olmasi durumunda vyillik kira bedeli (264.536.738,-TL x 0,20=)
52.900.000,-TL, brit kar bakimindan irdelendigi durumda ise yillik kira bedeli (92.455.611-
TL x 0,80=) 73.965.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Analizler sonucunda yillik kira dederinin hesaplanan 2 rakamin arasinda bir degere
sahip olmasi gerektigi acgik olup tesisin ilk defa 6 ay acik kalacak sekilde isletilecedi ve
beklenen beklenmeyen gelir ve giderlerin olabilecegdi hususlari da dikkate alinarak yillik kira
dederi icin 52.900.000,-TL deder hesap ve takdir edilmistir.

8.4.6 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu tasinmaz igin, sirketimiz tarafindan hazirlanmis

enkul dederleme raporlarinin listesi asagidaki gibidir.
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Rabor Takdir Edilen Sorumlu Sorumliu
Tal?ihi Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme | Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
16.01.2024 | 2024/0060 | 665.000.000 Fahri = | Halil Sertac Ml&huasTaEEd
SAHIN GUNDOGDU YUKSEL
Halil Sertag Muhammed
05.07.2024 | 2024/1311 |  990.000.000 - GUNDOEDL Mustafa
YUKSEL
Halil Sertag Muhammed
08.01.2025 | 2024/2648 1.023.700.000 - GUNDOSDU M_l_,lstafa
YUKSEL
10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC
Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen konaklama tesisinin yerinde vyapilan

incelemelerinde konumuna, kullanim alani buytkligine, insai ve mimari 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gintimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir

edilen piyasa dederi ve yillik kira dederi asagidaki tablolarda sunulmustur.

DEGERLEMEYE KONU OTEL iCiN TAKDiR EDiLEN
1.200.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.440.000.000,-TL

DEGERLEMEYE KONU OTEL iCiN TAKDiR EDiLEN
52.900.000,-TL

YILLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC)

YILLIK KiRA DEGERI (KDV DAHIL) 63.480.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz éninde

bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.

Halil Sertagc GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)
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