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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Kizilbik Devremulk ve Otel Projesi,
Icmeler Mahallesi, 2518 parsel

Marmaris/MUGLA

DAYANAK SOZLESME

07 Ekim 2022 tarih ve 1902 - 2022/049 no ile

DEGERLEME TARIiHi

18 Ekim 2022

RAPOR TARIHI 24 Ekim 2022

DEGERLENEN —
e Otel+AVM+SPA-Termal+Aquapark projesi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Mugla 1ili, Marmaris ilgesi, icmeler Mahallesi, 1 Pafta,
2518 nolu parsel. (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel iizerindeki
Kizilbiik Projesi kapsamindaki Otel+AVM+SPA-
Termal+Aqua Park bolumlerinin deger tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

MARMARIS ILCESiI, IiCMELER MAHALLESI’'NDE YER ALAN KIZILBUK

PROJESI BUNYESINDEKI OTEL+AVM+SPA-TERMAL+AQUAPARK [2.260.100.000,-TL

TESISLERININ HALIHAZIR DURUM TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

IR DEGRRLEME

KIZILBUK>GYO| I
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Kizilbik Devremdlk ve Otel Projesi,
Igmeler Mahallesi, 2518 parsel.
Marmaris/MUGLA

DAYANAK SOZLESME

07 Ekim 2022 tarih ve 1902 - 2022/049 no ile

MUSTERI NO 1902
RAPOR NO 2022/1131
DEGERLEME TARIiHi 18 Ekim 2022
RAPOR TARIHI 24 Ekim 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel tizerindeki
Kizilbiik Projesi kapsamindaki Otel+AVM+SPA-
Termal+Aqua Park boliimlerinin dedger tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKiIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 14.12.2020 27.05.2021 07.01.2022
RAPOR 2022/1901
NUMARASI 2020/1132 2021/580
M. Kivang
K
I\I/IGL\‘;’:;‘; M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114) Igé“gﬁg (‘g);f)
HAZIRLAYANLAR Engin. Engin AKDENIZ | AKDENIZ
AKDENIZ 403030 403030
(403030) (403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN | 867.400.000 | 5.530.000.000,-TL | 5.865.000.000,-
DEGER (TL) (KDV (Arsa (Otel+Devremiilk TL
HARIQ)(*) Degeri) Projesi) (Otel+Devre
miilk Projesi)

KIZILBUK>GYO| IR
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-istanbul

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidodan Sokak, No: 36/1, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

212 310 27 00

E-MAIL

KURULUS (TESCIL) TARIHI

30.03.2021

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.200.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

300.000.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%14,55

FAALIYET KONUSU

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Sermaye Piyasasl Kurulunca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portféyli isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek (zere kurulan ve sermaye piyasasl
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasl kurumu niteliginde kayith sermayeli
halka acgik anonim ortakliktir.

KIZILBUK:GYO!I
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir.

LOTUS C/,Z/
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gerceklestirilmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

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

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

Sirketimiz ~ dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére
gercgeklestirmistir.

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

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

sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Kizilblik Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (1/1 hisse)
ILI- ILCESI Mugla - Marmaris
MAHALLESI icmeler
NITELiGi Arsa

PAFTA NO 1

ADA -

PARSEL 2518
YUZOLCUMU 163.968,72
CILT NO 35

SAHIFE NO 3412

YEVMIYE NO 4863

TAPU TARIHI 15.04.2021

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkullin gayrimenkul yatinm
ortakhdi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri ¢ercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki gortis,

TKGM Web Tapu Portaldan temin edilen 13.10.2022 tarihli tapu kayit belgesine gore

konu tasinmazlar lGzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir;

Beyanlar Boliimii:

e Klicikgekmece Tapu Mudurligi’'ne 11/11/2019 tarih 14747 sayi ile yetki verilmistir.

e Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. Kismi bdlinmesi suretiyle sahip oldugu varlik
ve yukamlaliklerin bir bolimdnin yeni kurulacak Kizilblik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'ye devrine iliskin beyan islenmistir. (08.04.2021 tarih ve 4582 yevmiye no ile)
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazlarin Uzerinde yer alan notlar alim-satimina ve devredilmesine engel teskil
etmemekte olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde

tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Marmaris Belediyesi Imar Mudirligi’'nden alinan ve ekte yer alan imar durum
belgesine gére rapora konu parsel, 15.07.2005 onay tarihli 1/1000 &lgekli Icmeler
(Marmaris) Ilave Revizyon Uygulama Imar Plani ve Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Tabiat
Varlklarini Koruma Genel Mudirliga’nian 06.07.2020 tarih E. 99873 sayili yazisina

istinaden asadidaki lejant ve yapilasma kosullarinda yer almaktadir.

Turistik Tesis-
0/2518 Oneri Konut-Turistik 1,30 24,50 m. Yok/Yok 7
Tesis+Konut

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Projeye ait asadidaki yap! ruhsatlarinin bulundudu tespit edilmistir.

2518 PARSEL YAP| RUHSATLARI

BAGIMSZ
RUHSAT | VERIL; | BOLUM | KULLANIM | FONKSYON | ORTAK | TOPLAM YAPS
BLOKNO |RUMSATTARIMI | NO | AMAC | ADEDI | AMACI | AULANIIMZ) | ALAN | INSAATALANI| KATADEDI | SINIFI
OTEL 58.538,05
L rap | OTELKONUT | 16082021 |15/14414 | TADIAT | 556 | KONUT | 4958700 938871 11751376 B8{1+7) | SC
OTEL 62.861,00
| OTEL#KONUT | 28102021 | 15/1 | TADAT | 556 | KONUT | 5059300, 000 | 12245400 | 8[17) | 5C |
1 [ em | | _om | ewsete | | |
| OTELWKONUT | 4012022 | 151 |DEGISiKUGI ss6 | KoNUT | 5959300, 000 | 12245400 | 8{17) | 5C

Ekspertiz tarihi itibariyle Kizilbik Projesi, Kizilblk GYO tarafindan gegici olarak
durdurulmus olup yapilmis olan imalatlarin 1. etap kapsaminda alinan 04.01.2022 tarihli
yapl ruhsatina uygun oldugu gorilmustar.

Marmaris Kizilblik Projesi 2 adet parsel lzerinde 4 etaptan olusmaktadir. Projede
1389 adet devre milk, 205 odali otel, AVM, 260 adet devremilk villa Unitesi, aqua park,
macera parki, 4 ayr plaj bolgesi, termal, wellness park, acik ve kapali havuzlar ve aktivite
alani bulunacaktir.

Projenin toplam insaat alani 280.373,54 m? dir. 1., 2. ve 4. etaplar 2518 parsel
Uzerinde yer alacak olup 3. Etap 1598 parsel ve kismen 2518 parsel lizerinde yer alacaktir.

LOTUS (/7/
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Marmaris Belediyesi Imar Midirliglu arsivinde yapilan incelemede rapora konu
parsellerler ilgili olumsuz bir belge ya da plan iptaline rastlanmamistir.

Marmaris Kizilblik Resort Otel ve Devremilk projesi ile ilgili olarak verilen 08.07.2021
tarihli Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Gerekli Dedgildir karari; Mugla 3. Idare
Mahkemesinde Mugla Valiligi aleyhine acilan dava ile iptal edilmistir. CED Gerekli Degildir
Kararinin iptaline iliskin Mugla Valiligi ve Sirket tarafindan 05.08.2022 tarihinde Danistay’a,
kararin iptali ve yilritmenin durdurulmasi talebiyle temyiz basvurusunda bulunulmustur.
Danistay’da temyiz slireci devam etmekte olup henliz karar kesinlesmemistir. Ruhsat iptali
bulunmamaktadir.

Kizilbik GYO Temyiz sonucu beklenmeden, sirecin aksamamasi adina CED slireci ile
ilgili gerekli hazirliklar yapilarak 06.09.2022 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanlidi'na basvuru yapmistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

1. ve 2. etaplara iliskin yapi denetimi asagidaki yapi denetim firmasinca Ustlenilmistir.
Ahmet Filiz Yapi Denetim Limited Sirketi.
Adres: Muskebi Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No:166/1. Bodrum/Mugla

11.5. Son Uc Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar Sinpas GYO A.S. milkiyetinde iken 15.04.2021 tarihinde KizilbUk GYO
A.S. miulkiyetine gegmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Herhangi bir plan degisikligi, terk ya da kamulastirma islemi bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak  Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Yapilarin  ingaati henidz tamamlanmamis olup enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

LOTUS NZ/ KIZILBUK:GYO| s
il




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

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Projenin halihazir durumu itibariyle yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Marmaris Kizilbik Projesi 2 adet parsel

Uzerinde 4 etaptan olusmaktadir. Proje

blinyesinde devre mulkler, otel, carsi, sosyal donati alanlar ve termal tesis yer alacaktir.
Projenin toplam insaat alani 280.373,54 m? dir. Projede 1+0, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinde 1389 adet devre milk, 205 odali otel, AVM, 260 adet devre miilk villa Unitesi,
aqua park, macera parki, 4 ayr plaj bélgesi, wellness park, acik ve kapali havuzlar ve
aktivite alani bulunacaktir.
Kizilbik GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére 1. Etap icerisinde
gergeklestirilecek Otel+SPA-Termal+Aquapark-AVM bélimlerine iliskin genel bilgiler asagida
tablo halinde verilmistir. Yapilan hesaplamalar ve varsayimlar mevcut projeye iliskin olup

tadilat ruhsati alinmasi ve proje bilgilerinin dedismesi durumunda hesaplanan deger

degisebilir.
KULLANILAN TOPLAM
BAGIMSIZ SATILABILIR EMSAL INSAAT
ETAP KULLANIM AMACI | BLOK ADEDi | BOLUM ADEDI ALAN (M2) | ALANI (M2) | ALANI (M2)
Devremiilk 1 555 59.593,00
Otel 1 205 34.253,00
1. ETAP 94.094,00 | 122.454,00
Otel Alani icerisinde
AVM 1 Ruhsatlandiriimistir 9.870,00
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Mugla ili, Marmaris Ilcesi, Icmeler Mahallesi’'nde
konumlu Kizikbik Projesi kapsamindaki 2518 parsel lzerinde yer alan Otel+AVM+SPA-
Termal+Aqua Park tesisleridir.

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

Tasinmazlarin cevresinde yapilasma bulunmamakta olup genellikle edimli araziler ile
cevrilidir. Bolgeye 6zel arag ve deniz yoluyla ulasilmaktadir. Proje sahasi, bdlgenin bakir
yapisl, dodal glzelligi ve deniz kiyisindaki konumu ile dikkat cekmektedir. Bélgede altyapi
imkanlari sinirhdir.

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

Havalimani'na ise yaklasik 107 km. mesafededir.

Proje Alani
icmeler

Marmaris

-
-
@ cennetadas:
“os?
-
o

Keci Adast

Marmaris Yat Marina

Adakoy

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

Mugla, Turkiye'nin en kalabalik yirmi dérdiinct sehridir. 2021 yili TUIK verilerine gére
nifusu 1.021.141'dir. Ege Boélgesi'nde, topraklarinin  kiglik bir kismi Akdeniz
Bolgesi icinegiren, Ortaca, Dalaman, Kdycediz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datga ve Bodrum gi
bi tatil yéreleri ile Ginli bir yerlesim yeridir. Ilde 13 ilge bulunur.

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Sehrin iginde bulundugu Mentese
Yoresi'nde dadlar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. ylikseklige kadar olan alanlarda ‘Asil
Akdeniz 1klimi’ ve daha yilksek alanlarda ‘Akdeniz Dag Iklimi’ hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik dederleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi
kosullara gore degismektedir. Metrekare’ye 1000 mm.'den fazla yadis alan Mugla, orman
orani bakimindan Turkiye'nin en zengin olan yoérelerinden biridir. Ne var ki yadislarin blyik
cogunlugu kis mevsiminde diser ve yaz kurakhdi belirgindir. Dadlarin denize paralel
uzanmasinin ve yikseltinin bu yérede Ege Bélgesi‘nin genelinin aksine daha fazla olmasinin
diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yontinde zorlasir ve nifus seyreklesir.

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

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

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

havaalani; Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.



https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ortaca,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6yce%C4%9Fiz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dat%C3%A7a
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bodrum,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Mente%C5%9Fe_Y%C3%B6resi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Mente%C5%9Fe_Y%C3%B6resi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Mente%C5%9Fe_Y%C3%B6resi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Burdur_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%B6ke
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bafa_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bafa_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bafa_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6yce%C4%9Fiz
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6yce%C4%9Fiz_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ine_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ine_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ine_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Esen_%C3%87ay%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bodrum,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCll%C3%BCk,_Milas
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas-Bodrum_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman_Havaliman%C4%B1
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Marmaris Ilcesi:
Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula,

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

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

yamaglarinda goérilmekle beraber, kiyi kesimlere ¢cok nadiren diser.

o

09

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

Yat Yariglari dizenlenmektedir.



https://tr.wikipedia.org/wiki/Dat%C3%A7a_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kerme_K%C3%B6rfezi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ula,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Balan_Da%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karada%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=G%C3%BCnl%C3%BCk_Tepeleri&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adak%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sedir_Adas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ke%C3%A7i_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ke%C3%A7i_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ke%C3%A7i_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=G%C3%BCvercin_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman_Havaalan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Rodos
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Rize
https://tr.wikipedia.org/wiki/Oraj
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Marmaris_K%C3%B6rfezi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marina
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mavi_Yolculuk
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Uluslararas%C4%B1_Marmaris_Yat_Yar%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Uluslararas%C4%B1_Marmaris_Yat_Yar%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1&action=edit&redlink=1
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blylme 2018 vyilinda saglam bir gorliintli cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bodlgesel olarak blytk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glcli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki bUylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gozlenmistir. Biylime hizindaki yavaslama, OECD (ilkelerinde 6zellikle Avrupa
bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blylmenin pek cok mali tesvik ile
desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
glgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edgilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dilnya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta
FED olmak lGzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen
toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biylmeyi
2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda
bliylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yil agilamalarin hizla yapilmaya calisildii seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme ydninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis
Ulkede vaka sayilarn artamaya devam etmektedir. Virisin yayllmaya devam etmesi,
asllamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlsin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam
anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir.
Bu silrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi
kaynakl gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan,
artan teknolojik Urin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin
yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 14
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giney Afrika 1.7 11
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7

LOTUS 57/



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

12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gbére % 5,2 ve
%86,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin
yavasladigr bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda bliyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak
gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %.9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH bulyukligine gore Tirkiye,
Didnya’nin 21. Bayudk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihnda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58 oraninda gergeklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir
dnceki yilin ayni ayina gére 73,50 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim orani %2,98

dir.
TUFE yillik deg@isim oranlan (%), Mayis 2022
13,5

70 69,97
S0
~
2| 449
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2020 2021 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan
ayl itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,3 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir énceki aya goére 65 bin kisi artmistir. Iistihdam edilenlerin
sayisi 2022 yili Nisan déneminde, bir dnceki aya gére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371
bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %47,1 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 vyilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak
gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi itibariyle 12 aylik cari islemler acigi 2.737.000.000
USD olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Doénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gére %7,6 oraninda biiytimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibaryla GSYH Biiyiime Qranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dinya
Bankass ERAYZ3 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9 7,5 a3 1,7

2023 3,0 19 2, 0,8 2,0 71 5.2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 305,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitce 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyiume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukarn c¢ekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar cok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye distnllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dbénem bize gayrimenkul sektérinde her ddénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu stirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli élcliide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lUretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yukselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatinm amacgh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda disik bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya gikan Covid-19 salgininin
2020 yili Mart ayinda llkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki dislis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor
seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin sadglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez
Bankas!I parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. Insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dlslse yol agmistir. Konut arzindaki bu disidse karsin Tark
halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara
yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin disUk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildidi bir dénem igerisinden

gecmekteyiz.

Yeni Olmayan
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12.5.1. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine etkisi

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

2019 yiiinda turizmde gerceklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya cikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren llkeye giris cikislarda kisitlamalar yasanmaya baslanmis, yurtici ve yurt disi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu slirecte otellerin blyik kismi gecici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegirilen
normallesme slireciyle az kapasiteyle de olsa acilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz
durum cok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.

2022 yili basindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektori
hareketlenmis, turizm geliri Nisan-Haziran déneminde onceki yilin ayni ceyredine gére
%190,2 artarak 717.103.000 USD olmustur. Ziyaretgi sayisi ise %193,6 artarak 11.939.131
kisi olmustur. Ulkemizdeki turizm altyapisinin gelismisligi ve yabanci para birimlerinin Tiirk
Lirasi karsisinda deder kazanmis olmasindan kaynakli olarak turizm sektortindeki canliligin

devam etmesi beklenmektedir.

12.5.2, Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
¢ Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda gérilen yavaslama,
e Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
yatirimlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dbénemde déviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski yaratiyor
olmasi,
e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gorilen hizh artis.
Firsatlar:
e Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler icin Glkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

e  Turizm sektdriinde son donemde yasanan ivmelenme.
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12.6. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

@ TURIZM iSLETME BELGELi KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS SAYISI VE GECELEMELERIN
YILLARA GORE DAGILIMI (AGUSTOS)
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TURIZM ISLETME BELGELl KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI§ SAYIS|, GECELEME, ORTALAMA KALI§ SURES| VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA
GORE DAGILIMI (2022 OCAK-AGUSTOS)

TESISE GELIS SASI GECELEME ORTALAMA KALI§ SURESI DOLULUK ORANI{%)
AYLAR
YABANC! = YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI TOPLAM = YABANCI | YERL | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM
{OCAK 9546882) 1797030 275202 26720974 337371 6020345 290 1,66 218 13,90 e 31,30
‘wBAT 942065 1857934 2800058 2639195 3290453 5929648 2,80 107 212 1422 1w KIS
|MART 1558729 2209728 3828458 4263335 4048713 831248 2,74 118 Al 19,9¢ 18,94 B
NiSAN 1960719 1643205 3612924] 6104266 2935785 Q130051 314 1,79 253 2160 1024 N
|MAYIS 3251037 2724402 5975439 10705 661 5152033 15857 694 329 189 265 3519 1693 5212
;)'IWAN 42434840 2797036) 7TO00520( 14731234 5589037 2032021 347 200 2489 46 97 17,82 64 79
TEMMUZ S151089] 3282325 8433434) 17975088 6958556 24913644 34 2n 2495 56,28 .12 18,00
AGUSTOS S5417540) 35M6524) 8994084 190273531 7389338 26662 869 35 20 296 RN 2280 82 63
TOPLAM 23 4B3 645] 1948 265| 43436910 78455 484| 33691 286( 117 146 770 334 194 270 369 18,09 5478
TURIZM |5LETME BELGEL| KOMAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS SAYISI, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURES| VE DOLULUK ORANLARININ TESIS TUR VE SINIFLARINA GORE DAGILIMI
(2022 AGUSTOS)
0RO SINIF] TESISE GELIG SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURES! DOLULUK ORANI[3%)
YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM | YaBaMCl | YERLI | TOPLAM
Otel 5 Yildizh 2 773 513 BT1464) 3644977 11206815) 2172341) 13379156 4,04 2,48 3,67 75,44 15,21 93,65
4 Yildizh 1206 320 08 T14)| 2015034 3728052) 1550883) 5278915 20 1.92 282 58,23 2422 82,45
3 Yildizh 384 557 652 783| 1037 346 10523831] 1114708| 2 187 540 274 1.71 2,09 32,80 34,51 67.12
2¥ildizh 57 828 128 272 185 100 141 202 217 507 358 709 244 1,70 1,83 21,77 33,53 55,29
1 ¥ildizh 11703 14717 26 420 24 089 25 592 49 881 2,08 1.74 1,88 30.81 32,52 63.14
Toplam 4423321) 2475955) ©309877T| 16153083 5081012] 21234101 254 2,05 307 6554 2082 85.18
Motel 2. Simuf 7 1887 130 ] 2567 2817 2,34 1,38 1,37 124) e3Es 65,10
Motel 1801 1801 316803 21803 0,00 2,00 2,00 000 8005 50,05
Toplam 17 3888 3705 ] 8170 6220 2,94 1,87 188 050 B158 62,08
Tatil Koyt 1. Simf 230 122 70 380 360 502 1285 176 234785 1523341 4,43 3,34 4,24 86,70 15,72 10241
2. Simuf 5387 3281 17838 55008 37438 0438 554 3,50 513 Ti04]  3m7E| 11082
Toplam 298 473 7981 372 140) 1353184 2672531) 1820437 453 3,35 429 2583 1838 10288
Termal Otel 3 Yildizh 68 B50 123 859 192 519 144 333 234 801 439 600 211 2,38 2,28 22,38 45,47 67.85
4 Yildizh 26 848 55 024 &1 872 53 229 113 438 186 86T 1,88 2,08 204 20,51 43,70 64,20
3 Mildizh 1137 15228 18 355 2 770 25 120 27 890 244 1,85 170 598 48,57 53.92
2 ildizh 318 318 668 668 0,00 2,10 2,10 0,00 74,22 74,22
1 ¥ildizh 450 450 874 &T4 0,00 1,84 1,84 0,00 58,27 58,27
Toplam 8835 194 885 251 524 200 558 434 701 835 858 2,08 2,23 2,18 2050 4521 88,11
Termal Miistakil Apart Otel T 174 181 T2 434 506 1028 2,48 2,80 127 1.85 882
Pansiyon 6330 14310 20840 13724 27 080 40 804 217 1,89 158 177 23T 51,04
Kamping 555 4002 4701 1533 11154 13 147 2,85 2,73 2,50 1053  BOES 7184
Apart Otel 56 720 28 579 85 299 208 008 26 001 294 007 387 3.01 345 48,67 2012 68.80
Miistakil Apart Otel 12 682 6473 19 181 45 528 13 006 65 534 387 2,53 342 63,35 25,88 53,23
Ozel Tesis 180 561 25782 259 244 371 5138 190 775 562 234 2,31 1,54 2,17 45,05  zaeT 7272
Golf Tesisi 2930 1262 10 192 43 834 4788 54683 558 3.80 547 123,35 11,87 135,22
Turizm Kompleksi 57 245 7811 T5 057 186 813 13 723 185 542 248 2,53 2,43 86,32 10.21 96,52
Butik Otel 34 573 37 748 12721 86 075 68 B72 154 947 2,45 1,82 2,13 40,44 32,35 72,80
B Tipi Tatil Sitesi 248 589 938 1871 2224 2885 478 378 4,15 23.80 31.41 55,01
Butik Tatil Villas: 55 1135 1130 17 2281 2378 213 1.59 2,00 273 53,83 56,62
Giftlik Evi / Koy Evi 104 818 22 204 1817 1821 1,96 1,88 1,88 5,35 42,44 47,80
Yayla Evi 8 154 202 i8 581 800 238 2,58 2,87 2,11 64,55 68,57
HKirsal Turizm Tesisi 128 424 552 278 ET4 1150 2,18 2,08 2.08 258 27.48 36,16
Butik Termal Otel 41 i) 563 81 38 1018 1,98 1,80 181 458 53,91 58,56
Basit Konaklama Tesisi Kamu Misafirhanesi 4 272 276 k] Ed4i EED 2,25 158 15 0,71 42,54 43 85
Kaplica 481 18 851 20 142 &2 50685 51838 181 2,58 2,56 0,81 4703 47,84
Motel 61 5187 6158 3458 11155 14613 380 2,15 2,37 1044 2388 4412
Kamping 1838 8577 10212 3034 13524 16 558 188 1,58 162 g3  3maEz 48,78
Otel 203 272 415 872 819 144 537 118 T44351) 1281470 2,84 1,78 207 2452 3454 £3.48
Pansiyon 32889 166 407 199276 T4 653 335228 409 887 2,27 2,01 2,08 853 3830 48,82
Tatil Kéyii 3 4014 4047 70 8389 8 463 2,12 2,08 2,09 0,28 35,00 35,29
Toplam 239 285 820 000 859 255 513222| 1183883 1783085 2,58 1,88 2,08 1947 /el 55,20
GENEL TOPLAM 5417540)] 3575524| 8994064) 19273531 7389338 s6eE47aE0 358 2,07 2,56 59.73 22,30 82,83

Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligi
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MUGLA
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)

Turd SINIFI
YABANCI| YERLi | TOPLAM |YABANCI| YERLi |TOPLAM |YABANCI| YERLI |TOPLAM |YABANCI| YERLi |TOPLAM
Otel 5 Yildizl 176 708| 70567| 247275 656896 228497| 885393 3,72 3,24 3,58 67,24 23,39 90,62
4 Yildizh 125149| 66767| 191916 480717| 170681 651398 3,84 2,56 3,39 70,16 24,91 95,08
3 Yildizh 36469| 39327 75796 121927| 86913| 208840 3,34 2,21 2,76 48,35 34,46 82,81
2 Yildizh 10 362 7738 18100| 29378 21003 50381 2,84 2,71 2,78 50,87 36,37 87,24
1 Yildizh 191 89 280 475 168 643 2,49 1,89 2,30 35,19 12,44 47,63
Toplam 348879| 184 488| 533367|1289393| 507 262| 1 796 655 3,70 2,75 3,37 65,34 25,70 91,04
Tatil Koyii 1. Sinif 41377| 19420 60797| 155387| 69639 225026 3,76 3,59 3,70 55,07 24,68 79,75
2. Sinif 2530 3380 5910 19857| 19722| 39579 7,85 5,83 6,70 64,51 64,07| 128,59
Toplam 43907| 22800 66707| 175244| 89361| 264605 3,99 3,92 3,97 56,00 28,56 84,56
Termal Otel 4 Yildizh 13 340 2747 16087| 28986 5971| 34957 2,17 2,17 2,17 81,88 16,87 98,75
Pansiyon 31 696 727 65 1270 1335 2,10 1,82 1,84 4,71 92,03 96,74
Kamping 145 3066 3211 445 9187 9632 3,07 3,00 3,00 3,53 72,91 76,44
Apart Otel 17 207 8853| 26060 48761 23171 71932 2,83 2,62 2,76 54,43 25,87 80,30
Mustakil Apart Otel 2102 1569 3671 8210 5512| 13722 3,91 3,51 3,74 53,87 36,17 90,04
Ozel Tesis 6586 9852| 16438| 16273 23920 40193 2,47 2,43 2,45 31,85 46,82 78,67
Butik Otel 8374 9728 18102| 19149| 20464 39613 2,29 2,10 2,19 42,36 45,26 87,62
B Tipi Tatil Sitesi 179 229 408 1390 1581 2971 7,77 6,90 7,28 37,37 42,50 79,87
Giftlik Evi / Koy Evi 2 82 84 5 163 168 2,50 1,99 2,00 1,67 54,33 56,00
GENEL TOPLAM 440752| 244110 684 862| 1587 921| 687 862| 2275783 3,60 2,82 3,32 62,49 27,07 89,57

Kaynak: Kultir ve Turizm Bakanligi
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12.7. Turizm Sektoérii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler
TUIK verilerine gére; 2022 yilinin Nisan-Haziran déneminde Ulkemize gelen yabanci
ziyaretgi sayisi bir énceki yilin ayni déonemine goére %193,6 oraninda artarak 939.131 Kisi
olmustur. Bu sayinin %8’si yabanci ziyaretgi olup %13°G yurtdisi ikametli vatandaslardan
olusmaktadir.
2022 yili Ocak-Haziran déneminde ise Ulkemizi ziyaret eden yabanci sayisinda gecen
yilin ayni dénemine gére %175,86 artis gostererek 18.390.788 olmustur.

Aylara gére turizm gideri, ziyaretgi sayisi ve Kigi bas! ortalama harcama, 2012 - 2022
Tourism expenditures, number of visitors and average expenditure per capita by months, 2012 - 2022

2022

Kigi basi Kigi basi

Vatandas ortalama Vatandas ortalama

ziyaretgi  harcama ziyaretgi  harcama

sayisi Average Turizm gideri sayisi Average

Mumber of expenditure Tourism  Mumber of expenditure

citizen per capita expenditures citizen per capita

Aylar - Months visitors ($) (000 $) visitors ($)
Toplam -Total 2 738 340 676

Ocak - January 82 955 824 205891 280 897 733

$ubat - February 86 362 827 212 647 319 300 666

Mart - March 112 004 863 246 451 439 470 561

Nisan - April 101 862 802 275 054 351 888 782

Mayis - May 114 906 837 370435 527 857 702

Haziran - June 178 421 880 412 299 786 391 524
Temmuz - July 238 412 666
Agustos - August 311248 B72
Eyliil - September 323 367 669
Ekim - October 383 119 589
Kasim - November 493 986 575
Aralik - December 311 698 599

2022 vyili Ocak-Agustos déneminde Ulkemize en c¢ok ziyaretci génderen (lke
siralamasinda Almanya %13,61 (858.265) ile birinci, Rusya Fed. %12,79 (86.505) ile ikinci,
Ingiltere %8,73 (550.156) ile Giciincl siradadir. Ingiltere’yi Bulgaristan ve iran izlemektedir.
Ocak - Agustos doneminde llkemizi 29.334.652 yabanci ziyaret etmistir.

Ulkemize gelen yabanci ziyaretcilerin en cok giris yaptiklari sinir kapilarinin bagl

oldudu iller siralamasinda ilk 5 il asadidaki sekilde gerceklesti:

e Antalya
o Istanbul
e Mudla

e Edirne

o Izmir
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TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETCILERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI

YILLAR % DEGIi SiM ORANI
AYLAR 2020 2021 2022 2021/2020 202212021
OCAK 1787 435 509 787 1281 666 -71.48 151,41
SUBAT 1733112 537 976 1541393 -68,96 186,52
MART 718 097 905 323 2 079 565 26,07 129,70
NiSAN 24 238 790 687 2 574 423 3162,18 225,59
MAYIS 29 829 936 282 3873212 3038,83 313,68
HAZIRAN 214 768 2 047 596 5014 821 853,40 144,91
TEMMUZ 932 927 4 360 952 6 665 129 367,45 52,84
AGUSTOS 1814 701 3 982 168 6 304 443 119,44 58,32
EYLUL 2 203 482 3 513 453 59,45
EKIM 1742 303 3471 540 99,25
KASIM 833 991 1763 982 111,51
ARALIK 699 330 1892 520 170,62
TOPLAM 12734 213 24 712 266 94,06
8 AYLIK TOPLAM 7 255 107 14 070 771 29 334 652 93,94 108,48

20202022 YILLARI AGUSTOS AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCI ZIYARETGCILERIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI

iLK 5 ULKE

- 2022 2021 .
ULKELER 2022 MIL.PAYI % 2021 MIL.PAYI % 2020 2020 MIL.PAYI %
Almanya 858 265 13,61 611 025 15,34 170 007 8,37
Rusya Fed. 806 505 12,79 906 060 22,75 439 731 2423
Ingiltere (Birlesik

Krallik) 550 156 8,73 21 548 0,54 260 846 14,37
Bulgaristan 273919 434 153 430 3,85 79077 436
iran 259 302 411 124 402 3,12 16 913 0,83
DIGER 3 556 296 56,41 2 165 703 54 39 848 127 46 74
GENEL TOPLAM 6304 443 100,00 3 082 168 100,00 1814 701 100,00

20202022 YILLARI OCAK-AGUSTOS DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCI ZiYARETCILERIN MiLLIYETLERE GORE

DAGILIMI iLK 5 ULKE

.. 2022 2021 ;
ULKELER 022 e 021 oAy 2020 2020 MIL.PAYI %
Almanya 3 850 816 13,13 1871801 13,30 789 602 10,88
Rusya Fed. 3003 836 10,24 2 460 537 17,49 772 686 10,65
Ingiltere (Birlesik

Krallik) 2 360 404 8,05 106 297 0,76 485 180 6,41
Bulgaristan 1713340 5,84 642 408 4 57 532 417 7,34
iran 1 537 363 5,24 556 035 3,95 258 965 3,57
DIGER 16 868 893 5751 8433693 5994 4436257 61,15
GENEL TOPLAM 29 334 652 100,00 14 070 771 100,00 7255107 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tesisler (Otel, AVM, SPA-Termal, Aquapark) 163.968,72 m? yizélgimli
2518 nolu parsel lzerinde yer almaktadir.

e Parsel Amorf bir geometrik sekildedir.

e Kiyl hattindan itibaren glineye ve batiya dogru i¢c kesimlerde egimli bir topografik
yaplya sahiptir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

. Denize sifir konumdadir.

2518 nolu parselin goriiniimii

Kizilbiik Projesi:

e Kizilbiik projesi toplamda 173.477,72 m? yizdlgimli 1598 parsel ve 2518 parsel
Uzerinde yer almaktadir.

e Proje, karma kullanim projesi olarak 4 etaptan olusacaktir.

e 1., 2. ve 4. Etaplar 2518 parsel lzerinde yer almaktadir. 3. Etap ise 1598 parsel
Uzerinde ve kismen 2518 parsel lizerinde planlanmistir.

e 2518 parselde yer alan Otel, SPA-Termal Tesisi, Aquapark ve AVM dederlemeye konu
edilmistir.

1. Etap blinyesinde yer alan tesisler asagidaki gibidir.

LOTUS (7/’/
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SINPAS KIZILBUK 1. ETAP

OTEL BOLGESI

205 ODALI 5 YILDIZLI OTEL

HAVUZ

SAHIL-DECK

BEYAZKUM BEACH

DEVREMULK BOLGESI

1. ETAP

DEVREMULK UNITELERI (555 ADET)

WELLNESS PARK

THERMAL

HAVUZ

SAHIL-DECK

KIZILKUM BEACH

LADIES POOL CLUB

EXECUTIVE LOUNGE

SHOP&JOY (AVM)

RESTORAN-KAFE-PASTANE

GiYiMm

MARKET

KUAFOR

MESCIT

CLUB PARKY-BABY CLUB-MINI CLUB-JUNIOR CLUB

PLAY&FUN CLUB-TEENAGE CLUB-GAME ROOM-GOLDEN AGE
CLUB-OYUN KONSOLU-BILARDO-MASA TENISI

AKTiVITE ALANLARI

ZIPLINE-MACERA PARKURU-TIRMANMA TERASLARI-TEMALI OYUN-
MINI VILLAGE-ETKINLiK ALANI VE KAFETERYA-ORYANTIRING-DOGA
YURUYUSU-EKSTREM SU KAYDIRAKLARI-TEMALI INTERAKTIF SU
PARKI-MINi KAYDIRAKLI HAVUZ-SPLASH PARK-SU SPORLARI
EGIiTIM MERKEZi-WINDSURF KULUBU-SU ALTI SPORLARI

LOTUS 57/
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VAZIYET PLANI o e 12
1.ETAP : o i ' :
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1. Etap (Otel ve Devremiilk):

e Projenin 1. Etabi 5 yildizh, 205 odali otel ve 140, 1+1, 2+1 ve 3+1 tiplerinde
toplam 555 uniteli devremilk, SPA-Termal Tesisi, Aquapark ve AVM bdélimlerinden
olusmaktadir.

e Ana Yapr Mimari projesine goére bodrum+zemin+6 normal kat+gati kattan
olusmaktadir. Yapi ruhsatina gore 62.861,00 m? otel, 59.593,00 m? mesken
(devremiilk) alanindan meydana gelmektedir.

e FEtap Blnyesindeki carsi (AVM) alanindaki dikkanlar ve dider tesisler otel yapisi
icerisinde ruhsatlandiriimistir.

e 12 ay hizmet vermesi planlanan otelin tatil, toplanti, saglik, kongre merkezi ve spor
amach misafirlere ev sahipligi yapmasi planlanmaktadir.

e Etap bilnyesinde yer alan Wellness Parkta SPA ve termal hizmetleri yer almaktadir.

SPA icerisinde kapall aqua park tasarlanmis olup otel blogunun glineybatisinda acik

aquapark bulunmaktadir.

1. Etap Vaziyet Planlari

LOTUS (;7/
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SPA - termal gorselleri
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZi

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

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

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

oldugu dustnilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:

Glglii Yonler Zayif Yonler

- Mevcut imar durumu Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta
- Ayricalikhh konum olan durgunluk

- Turistik noktalara yakinhgi

- Manzaranin bulunmasi

- Denize sifir konum

- Yapi ruhsatinin bulunmasi

- Proje alaninin yiizélgiimii biiyiiklugii

- Ozel sahilinin bulunmasi

- Projenin bulundugu bodlgenin dogal

guzelligi
- Bolgenin turizm potansiyeli
Firsatlar Tehditler
- Proje alaninin Marmaris Koérfezinde - Artan insaat maliyetleri,
nadir bulunan bir yuzdlgimii . {(jlkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
buyiikliginde olmasi ve karma olusabilecek giivenlik endiselerinin turizm
kullanimlara imkan veren yapisi sektorii iizerinde zaman zaman yaratig
- Imar planinin  turizm ve konut baski
fonksiyonlarina yer veriyor olmasi - “Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED)
gerekli degildir” kararinin iptal

edilmesine iliskin hukuki siirecin devam
ediyor olmasi

LOTUS NZ/ KIZILBUK>GYO| s
S T
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varhida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

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

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

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

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

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

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgtide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

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

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

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

etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgUtleri).
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklhliklarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik 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 yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

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

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

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

a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma Kkabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

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

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

17.1. Otel+AVM+SPA+Aquapark Halihazir Durum Degeri

17.2. Otel+AVM+SPA+Aquapark Bitmis Durum Degeri

17.1. Otel+AVM+SPA+Aquapark Halihazir Durum Degeri

Rapor konusu boélimlerin (Otel, AVM, SPA-Termal, Aquapark) halihazir durumlariyla
satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi mimkin olan yéntemlerle saptanmis olup
dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashigi altinda yer alan 10.4. maddesi
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir
yontemin dodgruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez” hikmu geredince tek bir degerleme yonteminin kullanilmasi uygun
gorilmis ve konu bdlimlerin halihazir durumuyla dederinin tespitinde “Gelir indirgeme
Yaklagimi” kapsaminda Indirgenmis Nakit Akimlari yéntemi kullanilmistir.

Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde kullanilan birim satis dederleri (ticari Gnite / otel

oda satis bedelleri vs.) emsal karsilastirma yéntemiyle belirlenmistir.
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Piyasa Bilgileri

Otel Piyasasi Arastirmasi :

MARMARIS D-MARIS BAY HOTEL (MARMARIS-HISARONU)

ODA ADEDI : 196

YILDIZ SAYISI: 5

SEZON ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 9.000-17.000 TL

Hisardni’'nde yer alan ve denize sifir konumda olan tesis 196 odalidir. Tesisin
kendine ait iskelesi ve 6zel kum plaji mevcuttur.

ANGEL’'S MARMARIS HOTEL (MARMARIS-BURUNUCU)

ODA ADEDI: 182

YILDIZ SAYISI: 5

SEZON ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 15.000-18.000 TL

Turgut Koyd, Burunucu mevkiinde yer alan tesis 182 odalidir. Tesisin kendine ait
6zel kum plaji mevcuttur. Otel blogu ve villalardan olusmaktadir.

LOTUS (/7/
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TURUNC RESORT HOTEL (MARMARIS-TURUNC)

ODA ADEDI: 320

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 2.000-3.000 TL

Turung'ta yer alan ve denize sifir konumda olan tesis 320 odalidir.

MARTI HEMITHEA OTEL (MARMARIS-ORHANIYE)

ODA ADEDI: 32
YILDIZ SAYISI: 5
SEZON ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 12.500-15.000 TL

Orhaniye’de yer alan tesis 32 odalidir.

LOTUS (;7/




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

BALDAN RESORT HOTEL (MARMARIS-BOZBURUN)

ODA ADEDI: 127

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 4.000-6.000 TL

Bozburun’da yer alan ve denize sifir konumda olan tesis 127 odalidir.

GRAND YAZICI PALACE (MARMARIS-KUMLUBUK)

ODA ADEDI: 459

YILDIZ SAYISI: 4

SEZON ORTALAMA GECELIK ODA FIiYATI: 3.000-4.000 TL

Icmeler'de yer alan tesisin 380 m. uzunluunda sahili ve 2 adet iskelesi

bulunmaktadir. Tesiste 459 adet oda bulunmaktadir.

LOTUS (7//
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PILOS DELUXE HOTEL (TURUNG)

ODA ADEDI: 47

YILDIZ SAYISI: Butik Otel

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 14.000-17.000 TL arasi degismekte

Acik havuz, Ozel plaj, restoran, tenis kortu, spor salonu, sauna, cocuk havuzu,
manzarali odalar.

SENTIDO ORKA LOTUS BEACH (ICMELER)

ODA ADEDI : 444

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 4.000-5.000 TL arasi degismekte

Marmaris koyu sahilinde Igmeler Pamucak ¢am ormanlarinin icinde yer alan
Sentido Lotus Beach tesisinin 650 Metre uzunlugundaki kumsali bulunmaktadir.

LOTUS (7//
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LABRANDA MARES (ICMELER)

ODA ADEDI: 441

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 7.000-9.000 TL arasi degismekte

5 adet restoran, cocuk kullibl, su kaydiragi, cocuk parki, 6zel plaj, konferans
merkezi, acik yluzme havuzlari, gece kullbl, sauna, buhar odasi, su kaydiradi,
manzarali odalar.

Emsal Kroki Tablosu (Otel Emsalleri):

Labranda
Mares

Sendito Orka

Grand Y
Lotus Beach rand Y azicl

Palas

Hemithea
Otel

Pilos Deluxe
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Otel Piyasasi Emsal Analizi

Bolgede yer alan 4 ve 5 yildizli oteller Gzerinden yapilan incelemede 2022 yaz sezonu
glinlik konaklama oda fiyatlarinin genellikle 3.000,-TL ile 18.000,-TL araliginda dedistigi
gorilmustir. Kizilblk projesi kapsaminda insa edilecek 5 yildizli otelin konumu, manzarasi,
sosyal tesisleri ve aqua park, wellness park ve kendine 6zel plaji gibi imkanlar ve ayrica

termal turizm fonksiyonlu olarak tim yil acik olacadi da dikkate alinarak 2022 yil igin

ortalama ginlik oda fiyati 2.200,-TL olarak belirlenmistir.

Ticari Unite Piyasasi Arastirmasi:

Kiralik Ditkkan Emsalleri:
Emsal-1 Marmaris Emlak - Tel: 507 988 84 48

2 kullanim alanli diikkan

Kemeralti'nda yer alan, islek cadde uzerinde konumlu 60 m
8.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (142,-TL/m?)
Emsal-2 Miijgan Emlak-Tel: 552 759 04 01

2 kullanim alanli diikkan

Kemeralti'nda yer alan, islek cadde uzerinde konumlu 80 m
18.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (225,-TL/m?)

Emsal-3 TT Gayr.-Tel: 533 454 80 06

Armutalan’da yer alan, islek cadde uzerinde konumlu 50 m? kullanim alanh dikkan
22.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (440,-TL/m?)

Emsal-4 Mal Sahibi

Marmaris Siteler Mahallesi'nde yer alan, cadde izeri konumlu, 135 m? kullanim alanl
dilkkan 60.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (444,-TL/m?)

Emsal-5 Step In Gayr.-Tel: 532 375 25 63

Cildir Mahallesi'nde yer alan, merkezi konumlu, 106 m? kullanim alanh diikkan
30.000,-TL/ay bedelle kiralktir. (283,-TL/m?)

Emsal-6 Atasoy Emlak

Cildir Mahallesi’'nde yer alan, merkezi konumlu, 25 m? kullanim alanh diikkan 3.500,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (140,-TL/m?)
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Emsal Kroki Tablosu (Diikkan Emsalleri):

Emsal Analizi (Ticari Uniteler):

Piyasa bilgilerinden hareketle yapilan emsal analizine istinaden proje blinyesinde yer
alacak ticari Uinitelerin (AVM) ortalama m? birim kira dederi 2022 yili igin 335 TL/m? olarak

belirlenmistir.

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Kira Paz.a-rllkll Alan A Toplam Diizeltilmis
i Birim N ) Insai-Mimari Kalite Konum N .
Fiyati (TL) . Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Fiyati
Ki .
“:::I: Yeni yapi/lyi Kalite 335
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alam Durumu Durumu
Oram Oram Oram Oram Oram
Emsal 1 142 -10% 60 0% Cok Kot 40% Az iyi -10% 20% 170
Emsal 2 225 -10% 80 0% Cok Kot 40% Az iyi -10% 20% 270
Emsal 3 440 -10% 40 0% Cok Kot 40% Az iyi -10% 20% 528
Emsal 4 444 -10% 50 0% Cok Koti 40% Az iyi -10% 20% 533
Emsal 5 283 -10% 106 0% Cok Koti 40% Az iyi -10% 20% 340
Emsal 6 140 -10% 25 0% Cok K&t 40% Az iyi -10% 20% 168

LOTUS A&
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Aquapark Piyasa Arastirmasi:

AQUADREAM WATER PARK (MARMARIS-ICMELER)

GIRIS UCRETI : 25 -30 USD

-~ a

GIRIS UCRETI : 14-16 USD

Bdlgede yapilan incelemede mevcut aqua parklarda 2022 sezonunda kisi basi giris fiyatlarinin
14-30 USD araliginda oldugu goérilmis olup Kizilblik projesinde yer alacak Aquaparkin yeni
olmasi ve bilylk oranda otel ve devremillk misterilerine hitap edecek olmasi, yani sira
misteriler iceride yapabilecekleri yiyecek ve icecek alisverisleri de dikkate alinarak 2022 yili
icin kisi basi Gcretin 350 TL mertebesinde oldugu kabul edilmistir.

SPA Piyasa Arastirmasi:

Tesis biunyesinde planlanan Wellness Park icin dngodrilen isletme verileri, SPASOUL
firmasi tarafindan tesis igin hazirlanan fizibilite raporuna istinaden belirlenmistir. Proje
blinyesindeki Wellness Park — SPA (nitesinin tim yil agik olacagli ve 2024 yilindan itibaren
faaliyete gegecedi kabul edilmistir. Devremilk satislarina ve otel doluluk oranlarina bagh olarak
2024 yilindan itibaren INA tablosunda belirtilen adetlerde giinliik bakim yapilacadi ve bakim
Ucretlerinin 2022 yili icin ortalama 550 TL mertebesinde oldugu ve bakim Ucretlerinin her yil bir
onceki yilhin tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayilmistir. Gider oraninin (genel gideler,

personel giderleri, malzeme giderleri vs.) ise % 60 mertebesinde olacadi kabul edilmistir.

LOTUS (7/'/
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17.1.1. Gelir Indirgeme Yaklagimi (INA Yéntemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda lretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinkt degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

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

Varsayimlar

Genel Varsayimlar

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2022 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak 2022 ve sonrasi icin belirlenen
enflasyon oranlarinin % 8 lzerinde alinmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Toplam Insaat Alani ve Satisa Esas Alanlar:

Yapi ruhsatlarina gére 1. etap toplam insaat alani 280.374 m? dir. Rapora konu edilen Otel, AVM,
SPA-Termal ve Aqua Parka ait yapi alanlarinin ve satisa/kiralamaya esas alanlarin fonksiyon bazinda

dagihmi asadida tablo halinde sunulmustur

q 2 Satisa/Kiralamaya Esas
Ingaat Alani (m®) Alani (mz)
Otel 34.253 34.253
AVM 14.193 9.870
SPA 10.915 10.915
Aquapark 3.500 3.500

insaat Maliyeti ve insaat Siiresi:

Rapor konusu Otel, AVM, SPA-Termal ve Aqua Park icin fonksiyon bazinda &ngdriilen ingaat
maliyetleri asadida tablo halinde sunulmustur. Birim ingaat maliyetlerinin tespitinde projenin (5 yildizli
Otel, AVM, Wellness Park, Aquapark) yiiksek standartlarda ve liks yapi malzemeleriyle ve tim
dekorasyonlari ile birlikte insa edilecedi, alt yapi ve cevre diizenlemesi maliyetlerinin de yiiksek olacad
dikkate alinmistir. 1. Etap yapi ruhsati 5C olup Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan yayinlanan 2022 yili
3. dénem 5C grubu birim maliyet degeri 10.300,-TL/m? dir.

Halihazirda rapora konu edilen Otel blounda fiziksel gerceklesme orani %49, Spa-Termal fiziksel
gerceklesme orani %27, AVM fiziksel gerceklesme orani %24, Aquapark fiziksel gergeklesme orani ise %3
mertebesindedir. Bu tesislerin geri kalan imalatlarinin 2023 yilinda tamamlanacagi kabul edilmistir. insaat

maliyetlerinin 2023 yilinda % 30 oraninda artacagi 6ngoérilmistr.

LOTUS C/,Z/
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YILLIK MALIYET ARTISI ORANI VE
KALAN INSAT MALIYETI (TL)

- 2023 2024
.10. 7.10.
Insaat Alani | Birim Maliyet | . 17.10 o . .l .10 2(.)2.2
(m2) (TL/m2) Itibariyle Toplam | Itibariyle Fiziksel 1,30 1,20
Maliyet (TL) Gerceklesme

Otel 34.253] 18.000 | 616.554.000 | 49% | 408.775.302
AVM : 14.193] 11,500 | 163.219.500 | 24% | 161.260.866
SPA 10.915 12,500 136.437.500 27% 129.479.188
Aquapark 3.500 16.000 56.000.000 3% 70.616.000
TOPLAM 62.861 972.211.000 770.131.356 0

Satis Pazarlama Giderleri:

Rapor konusu bolimlerin satis, pazarlama, reklam, harglar vs. giderleri igin her yil otel brit geliri
toplami lizerinden % 5 masraf yapilacagi kabul edilmis olup bu gider otel nakit akiminda dikkate

alinmigtir.

Otel Varsayimlari

Otel Oda Sayisi
Otel 205 odal olacaktir.

Otel Gelir Dagilimu:

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gore yiizdesel dagiiminin INA tablosunda
belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler igin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Gider Oranlari:

Oda, yiyecek-icecek, kira ve dider kalemlerin her biri icin gerceklesecek ylizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir. Otelin 2024 yilinda faaliyete gegecedi
varsayllmis ve 2025 yilindan itibaren her yil toplam cironun %3'G oraninda genel bakim/onarim gideri
Ongorilmustir.

Otel Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin % 18’
mertebesinde olacagi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin hazirladi§imiz
raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir. Otelin zincir bir otel isletmesi biinyesinde faaliyet
gosterecedi 6ngoriilmis olup Franchise gideri, departman giderleri icerisinde kabul edilmistir.

Otel Ortalama Doluluk Oranlari:

Otelin termal turizm potansiyeli de dikkate alinarak tiim yil agik olacagi kabul edilmis olup ortalama

doluluk oranlari faaliyete gegecedi ilk yil % 50 (2022'nin kalan yaklasik 2 aylik kismi igin % 20), 2. Yl %
60, 3. Yil % 70, takip eden yillarda ise % 75 olarak alinmistir.

LOTUS 57/



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

Otel ortalama oda fiyatlari:

Otelin tiim yil hizmete agik olacadi kabul edilmis olup benzer konumda ve nitelikte olan 4 ve 5
yildizli otellere iligkin piyasa arastirmalari bolimiinde verilen bilgilerden hareketle oda fiyatinin 2022 yilinin
kalan yaklasik 2 aylik kismi icin ortalama 2.500,-TL/gece olacadi varsayilmistir. 2023 yilinda ise tiim yil igin
ortalama oda (icretinin 7.500,-TL/gece olacadi kabul edilmis olup oda gelirlerinin takip eden yillarda bir
onceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi kabul edilmistir.

AVM Varsayimlari

Proje biinyesindeki AVM'nin toplam kiralanabilir alani 8.853,52 m? dir. Ticari (initelerin 2024 yilinda
faaliyete gececedi ve ilk yil % 50, 2. Yil % 70, 3. Yil % 90 ve takip eden yillarda ise % 100 doluluk orani
ile faaliyet gdsterecedi varsayllmistir. Ticari (initelerin ortalama aylik m? kira bedeli emsal bilgilerinden ve
emsal analizinden hareketle 2022 yili icin 335 TL/m? olarak belirlenmistir. Kira gelirlerinin her yil bir 6nceki
yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayilmistir.

Wellness Park - SPA Varsayimlari

Proje blinyesindeki Wellness Park — SPA (nitesinin tiim yil agik olacadi ve 2024 yilindan itibaren
faaliyete gececedi kabul edilmistir. Devremiilk satiglarina ve otel doluluk oranlarina bagli olarak 2024
yilindan itibaren INA tablosunda belirtilen adetlerde giinliik bakim yapilacadi ve bakim (icretlerinin 2022
yili icin 550 TL mertebesinde oldugu ve bakim ({icretlerinin her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu
oraninda artacadi varsayllmistir. Gider oraninin (genel gideler, personel giderleri, malzeme giderleri vs.)
ise % 60 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

Aquapark Varsayimlan

Proje bilinyesindeki aquapark Gnitesinin sezonda (7 ay — 210 giin) acik olacadi ve 2024 yilindan
itibaren faaliyete gececedi kabul edilmistir. Devremiilk satislarina ve otel doluluk oranlarina bagli olarak
2024 yilindan itibaren giinliik 200 kisinin giris yapacagi ve giris Ucreti ile iceride yapilacak harcamalara
(yeme-icme) istinaden ortalama kisi basi lcretin 2022 yili icin 350 TL oldugu ve bu bedelin her yil bir
onceki yiin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir. Gider oraninin (genel gideler, personel
giderleri, bakim giderleri vs.) ise % 50 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

Ozet olarak :
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit girig gikislar ile sayfa 62 ila 64'de yer alan
indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goriilecedi lizere proje blinyesindeki;

1. Otelin halihazir durum degeri yaklasik 1.714.000.000,-TL

2. AVM'nin halihazir durum degeri yaklasik 438.500.000,-TL

3. SPA’nin halihazir durum dederi yaklasik 44.400.000,-TL

4. Aquapark’in halihazir durum dederi ise yaklasik 63.200.000,-TL olmak Uzere

Rapor konusu tesislerin toplam halihazir durum degeri 2.260.100.000,-TL olarak

belirlenmigtir.




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

MARMARIS KIZILBUK PROJESI - OTEL-AVM-SPA-AQUAPARK

(TL)

Otel Varsayimlari

Toplam Oda Sayisi

205

Sezonluk Oda Sayisi

74.825

Gelir Dagilimi (2024 ve sonrasi)

Oda

60%

Yiyecek — igcecek

30%

Kira

0%

Diger

10%

Gider Oranlan (2024 ve sonrasi)

Oda

30,0%

Yiyecek — igecek

65,0%

Kira

0%

Diger

50%

Departman Giderleri/Toplam Gelir (2024 ve sonrasi)

18%

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Yillik Ortalama Doluluk Orani

0% 50% 60% 70% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%

Ortalama Oda Ucreti (TL)

2.500 7.500 10.500 13.125 15.094 17.358 19.094 21.003 23.103 24.952 26.948 29.103

AVM Varsayimlari

Toplam Kiralanabilir Alan (m2)

9.870

Aylik m2 Kira Bedeli (TL)

335 519 727 909 1.045 1.202 1.322 1.454 1.600 1.727 1.866 2.015

Doluluk Orani

0% 0% 50% 70% 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

SPA Varsayimlari

Faaliyette Oldugu Giin sayisi

365

Ortalama Giinliik Servis Sayisi

0 0 35 45 70 100 110 120 120 120 120 120

Ortalama Servis Ucreti (TL)

550 853 1.194 1.492 1.716 1.973 2.170 2.387 2.626 2.836 3.063 3.308

Ortalama Gider Orani

60%

Aquapark Varsayimlari

Faaliyette Oldugu Giin sayisi

210

Ortalama Giinliik Kisi Sayisi

200

Ortalama Giinliik Kisi Basi Girig+F&B Geliri (TL)

350 |

543

| 760

949

1.092

1.256

1.381

1.519

1.671

1.805

1.949

2.105

Ortalama Gider Orani 50%

| Yilik Enflasyon Orani Tahmini

| s5% |

40%

| 25%

15%

15%

10%

10%

10%

8%

8%

8%

8%

iskonto Orani
1/ iskonto Faktorii

63,0%
1,10

48,0%
1,70

33,0%
2,39

23,0%
3,05

23,0%
3,75

18,0%
4,52

18,0%
5,34

18,0%
6,30

16,0%
7,37

16,0%
8,55

16,0%
9,92

16,0%
11,50

| Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi)

0%
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Otel Gelirleri 0 0 654.718.750 982.078.125 1.317.621.484 1.623.497.900 1.785.847.690 1.964.432.459 2.160.875.705 2.333.745.762 2.520.445.423 2.722.081.057
Oda Satisindan Gelen Gelir 0 0 392.831.250 589.246.875 790.572.891 974.098.740 1.071.508.614 1.178.659.476 1.296.525.423 1.400.247.457 1.512.267.254 1.633.248.634
Yiyecek i(;ecek Gelirleri 0 0 196.415.625 294.623.438 395.286.445 487.049.370 535.754.307 589.329.738 648.262.712 700.123.729 756.133.627 816.624.317
Kira Gelirleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Gelirler 0 0 65.471.875 98.207.813 131.762.148 162.349.790 178.584.769 196.443.246 216.087.571 233.374.576 252.044.542 272.208.106
Otel Giderleri 0 0 396.104.844 594.157.266 797.160.998 982.216.230  1.080.437.853 1.188.481.638 1.307.329.802 1.411.916.186 1.524.869.481 1.646.859.039
Oda Giderleri 0 0 117.849.375 176.774.063 237.171.867 292.229.622 321.452.584 353.597.843 388.957.627 420.074.237 453.680.176 489.974.590
Yiyecek igecek Giderleri 0 0 127.670.156 191.505.234  256.936.189 316.582.091 348.240.300 383.064.330 421.370.763 455.080.424 491.486.857 530.805.806
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 0 0 32.735.938  49.103.906 65.881.074 81.174.895 89.292.385 98.221.623 108.043.785 116.687.288 126.022.271 136.104.053
Departman Giderleri 0 0 117.849.375 176.774.063 237.171.867 292.229.622 321.452.584 353.597.843 388.957.627 420.074.237 453.680.176 489.974.590
Otel Nakit Akimi 0 0 258.613.906 387.920.859 520.460.486 641.281.671 705.409.838 775.950.821 853.545.904 921.829.576 995.575.942  1.075.222.017
AVM Geliri 0 0 43.049.979  75.337.463 111.391.821 142.333.993 156.567.392 172.224.132 189.446.545 204.602.268 220.970.450 238.648.086
SPA Geliri 0 0 6.098.785 9.801.619 17.534.007 28.805.868 34.855.101 41.826.121 46.008.733 49.689.432 53.664.586 57.957.753
Aquapark Geliri 0 0 15.949.500 19.936.875 22.927.406 26.366.517 29.003.169 31.903.486 35.093.834 37.901.341 40.933.448 44.208.124
ingaat Maliyetleri 0 770.131.356 0 0 0 0 0
Otel 0 408.775.302
AVM 0 161.260.866
SPA 0 129.479.188
Aquapark 0 70.616.000
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 19.641.563  29.462.344 39.528.645 48.704.937 53.575.431 58.932.974 64.826.271 70.012.373 75.613.363 81.662.432
Satis-Pazarlama-Reklam-Harg vs Giderleri 0 0 32.735.938  49.103.906 65.881.074 81.174.895 89.292.385 98.221.623 108.043.785 116.687.288 126.022.271 136.104.053
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Serbest Nakit Akimi 0 -770.131.356 271.334.670 414.430.566 566.904.001 708.908.217 782.967.685 864.749.963 951.224.959 1.027.322.956 1.109.508.793  1.198.269.496
Otel 0 -408.775.302 206.236.406 309.354.609 415.050.768 511.401.839 562.542.022 618.796.225 680.675.847 735.129.915 793.940.308 857.455.533
AVM 0 -161.260.866 43.049.979  75.337.463 111.391.821 142.333.993 156.567.392 172.224.132 189.446.545 204.602.268 220.970.450 238.648.086
SPA 0 -129.479.188  6.098.785 9.801.619 17.534.007 28.805.868 34.855.101 41.826.121  46.008.733 49.689.432 53.664.586 57.957.753
Aquapark 0 -70.616.000 15.949.500 19.936.875 22.927.406 26.366.517  29.003.169 31.903.486  35.093.834 37.901.341 40.933.448 44.208.124
Ug Deger 16.176.638.197
Otel 11.575.649.693
AVM 3.221.749.158
SPA 782.429.668
Aquapark 596.809.678
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 -452.698.760 113.682.368 135.756.685 150.978.065 156.711.470 146.680.575 137.289.496 129.080.309 120.178.219 111.890.066 104.173.510
Otel 0 -240.286.376 86.407.841 101.336.532 110.536.461 113.050.649 105.386.198 98.241.371  92.367.056 85.996.914 80.066.092 74.544.293
AVM 0 -94.792.393 18.036.853 24.678.595 29.665.907 31.464.397 29.331.217  27.342.660 25.707.713 23.934.768 22.284.094 20.747.260
SPA 0 -76.110.481 2.555.237 3.210.756 4.669.663 6.367.834 6.529.728 6.640.402 6.243.341 5.812.765 5.411.885 5.038.652
Aquapark 0 -41.509.511 6.682.437 6.530.802 6.106.035 5.828.590 5.433.432 5.065.064 4.762.199 4.433.772 4.127.995 3.843.305

U¢ Degerin Bugiinkii Degeri

1.406.342.383

Otel 1.006.347.955
AVM 280.088.009
SPA 68.021.797
Aquapark 51.884.621

24/10/2022 itiban ile Otel+AVM+SPA+Aquapark
Toplam Halihazir Degeri (TL)

2.260.100.000

Otel Halihazir Degeri (TL)

1.714.000.000

AVM Halihazir Degeri (TL) 438.500.000
SPA Halihazir Degeri (TL) 44.400.000
63.200.000

Aquapark Halihazir Degeri (TL)

24/10/2022 itiban ile Otel+AVM+SPA+Aquapark
Toplam Bitmis Degeri (TL)

2.963.500.000

Otel Bitmig Degeri (TL)

2.129.650.000

AVM Bitmis Degeri (TL) 587.150.000
SPA Bitmis Degeri (TL) 135.300.000
111.400.000

Aquapark Bitmis Degeri (TL)
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17.2. Otel+AVM+SPA+Aquapark Bitmis Durum Degeri

Rapor konusu tesislerin tim faaliyetleri buglinden baslamak Uzere nakit giris ve
cikislarina istinaden sayfa 62 ila 64'de yer alan INA tablosundan da gériilecedi izere bitmis
durum degeri yaklasik toplam 2.963.500.000,-TL olarak hesaplanmis olup fonksiyon

bazinda dagilimi yukaridaki INA tablosunda mevcuttur.

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinnimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tasinmazlarin deder tespiti, Gelir indirgeme Yaklasimina gére belirlenmistir. Diger
cesitli yaklasim ve yodntemlerin de kullaniimasi g6z éninde bulundurulmus ancak Gelir
Indirgeme Yaklagimi giivenilir bir karar verilmesi igin yeterli bulgu ve gézlemlenebilir veriyi
sagladigi icin bu yaklasima basvurulmustur. Gelir indirgeme yaklasimi altinda yapilan
hesaplamada kullanilan m? birim ticari (nite/otel oda satig/kira bedelleri emsal
karsilastirma yéntemiyle belirlenmistir.

Buna go6re Kizilbiik Projesi kapsamindaki Otel, AVM, SPA ve Aquapark
tesislerinin halihazir durum degerleri sirasiyla 1.714.000.000,-TL,
438.500.000,-TL, 44.400.000,-TL ve 63.200.000,-TL olmak iizere toplam

2.260.100.000,-TL olarak belirlenmisgtir.
18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Proje binyesinde yalnizca AVM icin kiralama yapilmasi s6z konu olup ticari Unitelerin

ortalama m? kira degeri 335 TL/m? olarak belirlenmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Marmaris Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde yapilan incelemede rapora konu
parsellerler ilgili olumsuz bir belge ya da plan iptaline rastlanmamistir.

Marmaris Kizilbik Resort Otel ve Devremiulk projesi ile ilgili olarak verilen 08.07.2021
tarihli Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Gerekli Dedildir karari; Mugla 3. Idare
Mahkemesinde Mugdla Valiligi aleyhine acilan dava ile iptal edilmistir. CED Gerekli Dedildir
Kararinin iptaline iliskin Mugla Valiligi ve Sirket tarafindan 05.08.2022 tarihinde Danistay’a,
kararin iptali ve ydridtmenin durdurulmasi talebiyle temyiz basvurusunda bulunulmustur.
Danistay’da temyiz sireci devam etmekte olup heniz karar kesinlesmemistir. Ruhsat iptali
bulunmamaktadir.

Kizilbik GYO Temyiz sonucu beklenmeden, strecin aksamamasi adina CED slreci ile
ilgili gerekli hazirliklar yapilarak 06.09.2022 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhdi'na basvuru yapmistir. Danistay nezdinde takip edilen temyiz silireci ve Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi'na yapilan CED Raporu basvurusu sonuclanincaya

kadar projenin insaat faaliyetleri Kizilbik GYO tarafindan gecici olarak durdurulmustur.
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18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Ana gayrimenkul Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli o&lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl g¢ercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonugclar

Rapor konusu Kizikbik projesinin devremilkler disinda kalan otel, AVM, SPA ve
Aquapark uniteleri olup bos arazi dederi hesaplanmamistir. Gelistirilmis proje dedgeri
hesaplamalarinda gelir indirgeme yaklasimi altinda Indirgenmis Nakit Akimlari ydntemi
kullanilmistir. Rapor konusu tesislerin halihazir durumuyla toplam dederi 2.260.100.000 TL,

tamamlanmasi durumundaki dederi ise 2.963.500.000,-TL olarak belirflenmistir.

18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin musterek veya bélinmuas kisimlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu Kizilbik Projesinin yapi ruhsatlari alinmistir. Buginki asama
itibariyle alinmasi gerekli izin ve belge bulunmamaktadir. CED gerekli dedildir karan ile
ilgili olarak mahkeme sireci devam etmekte olup CED Raporu basvurusu
sonuglanincaya kadar projenin insaat faaliyetleri Kizilbik GYO tarafindan gegici olarak

durdurulmustur.
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18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu 2518 parsel 15.04.2021 tarihinde Kizilbik Gayrimenkul Yatirm
Ortakhidi A.S. milkiyetine gecmis olup 2518 parsel Gzerinde Kizilblik Projesi 1. Etabinin

insaati devam etmektedir. Projenin diger etaplan icin de yapi ruhsatlari alinmistir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(c) ve (d) bentleri:
c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.
d) Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingsaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan
tespit edilmis olmasi gerekir.

Rapora konu parselin tapu sicilindeki niteligi “Arsa” olup Gzerinde insasi devam eden
Otel + AVM + SPA-Termal + Aqua Park projesi icin yapl ruhsati alinmistir. GYO
portfoyinde “Projeler” bashd altinda yer almasina Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergcevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Kizilbiik Projes 1. Etapta yer alan Otel, AVM, SPA-

Termal ve Aqua Park tesislerinin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan incelemeleri
sonucunda konumuna, proje oOzelliklerine ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina goére
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle,

1. Toplam halihazir durum degeri icin;

2.260.100.000,-TL (ikimilyarikiytizaltmismilyonytizbin Tiirk Lirasi);

(2.260.100.000,-TL + 18,2761 TL/Euro (*) = 123.664.000,-Euro)
(2.260.100.000,-TL + 18,5830 TL/USD (*) =~ 121.622.000,-USD)

2. Toplam bitmis durum degeri igin ise;
2.963.500.000,-TL (ikimilyardokuzytizaltmisiicmilyonbesylizbin Tiirk Lirasi) kiymet

hesap ve takdir edilmistir.

(2.963.500.000,-TL + 18,2761 TL/Euro (*) ~ 162.152.000,-Euro)
(2.963.500.000,-TL + 18,5830 TL/USD (*) =~ 159.474.000,-USD)

(*) 24.10.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 18,2761 TL; 1,- USD = 18,5830 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Rapor konusu tesislerin KDV dahil halihazir durum dederi toplam 2.666.918.000 TL dir.

Tasinmazlarin GYO portfoyiinde “Projeler” bashgi altinda yer almasinda, Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

isbu rapor, KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (izerine ve
e-imzali olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Ekim 2022

(Dederleme tarihi: 18 Ekim 2022)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m
)

Uydu fotograflart

Fotograflar

Imar durum belgesi

Yap1 Ruhsati

Tapu sureti

Tapu kaydi

Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiZ
Sorumlu Deggrieme Uzmam Sorumiu Degerleme Uzmam
. : 400114) (Lisans No: 4045030)
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