AHES GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ANTALYA iLi GAZIPASA iLGESi KORU MAHALLESI, 2312 ADA 1 PARSEL (ESKi: 1473
ADA 1 PARSEL, 1474 ADA 1 PARSEL VE DEVLETIN HUKUM TASARRUFU ALTINDAKI
(DHTA)) TASINMAZLARA AiT DEGERLEME RAPORU

alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Rapor No: 2024-PD-71
Deger Tarihi: 31.12.2024

,

ALESTA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

www.alestagd.com


http://www.alestagd.com/

RAPOR BIiLGILERi

*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHi

DEGER TARIHi

RAPOR TARIiHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
(Eski Unvani: Siileyman Eksi insaat San. ve Tic. A.S.)

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
09.12.2024

31.12.2024

08.01.2024

2024-PD-71

Sozlegsmeye Bagl Hak ve Fayda

S6z konusu tasinmaza iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2023 Deger Tarihli,
2024-PD-10 rapor numaral, 31.03.2024 Deger Tarihli, 2024-PD-28
rapor numarall Degerleme Raporlari diizenlenmistir.

Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 2312 Ada 1 Parsel (Eski:
1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve DHTA (Devletin Hikim
Tasarrufu Altinda)) numarali taginmazlarin 31.08.2019 Tarihinde
Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin”
Birinci maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak 31.12.2024 tarihli
Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERi OZETi

MUSTERI

MEVCUT KULLANIM

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Koru Mahallesi, 2312 Ada 1 Parsel (Eski: 1473 Ada 1 Parsel, 1474
Ada 1 Parsel ve DHTA), Gazipasa / Antalya

Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 2312 Ada 1 Parsel (Eski:
1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve D.H.T.A))

AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. S.

Parsel iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel Bos
durumdadir.

Tasinmazin Degeri, TL (KDV Harig)
Tasinmazin Degeri, TL (KDV Dahil)

850.000.000,00 TL
935.000.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI
DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Zafer COBAN (SPK Lisans No: 410749)
Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yonetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda hicbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun ticreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Dederleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galismasidir. Degerleme uzmani bu de@ere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve uizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin biitiini icin gegerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor iginde acgiklanmadigi takdirde, deder takdirini gegersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimliiltkler ile alacak ve teminat haklari olmadidi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {izerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve dederlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 saylli Resmi Gazete 'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatirnim Ortaklidi A.S ile 09.12.2024 tarihli degerleme talebi ve imzalanan s6zlesmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 31.12.2024 dederleme tarihli olarak 2024-PD-71 rapor numarasi ile Gretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Antalya ili, Gazipasa Ilcesi, Koru Mahallesi, 2312 Ada 1 Parsel (Eski: 1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve DHTA
tescilli) taginmazin degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§ginda
Degerleme Uzmani Zafer COBAN (Lisans No: 410749), Degerleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmig ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2024 tarihli degeri tespit edilerek rapor
tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
arasinda taraflarin hak ve yikiumliliklerini belirleyen 09.12.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlaniimamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri 'ne goére sirketimiz
biinyesinde 31.12.2023 Deger Tarihli 2024-PD-10 rapor numarali, 31.03.2024 Deger Tarihli 2024-PD-28 Degerleme
Raporlar diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye’'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Ginar Apt No: 24/13
Besiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 24.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek izere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayili toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve 21/500
sayilh Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karari uyarinca, “Makine ve Ekipmanlar
Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine alinmstir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu, T. C. Kiltir Turizm Bakanhgi, Yatirrm ve isletmeler Genel Mudurligi'niin diizenledigi E-
42418407-306.03[070780001]-4337977 sayili yazisi gergevesinde, misteri adina verilen 6n izne iligkin iglemler,
AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. igin, 6n izin yukimlulikleri geregi %100 hisse orant ile tek hissedari oldugu
Kisikll Mah. Alemdag Cad. No: 53/1 Uskiidar / istanbul adresinde yer alan Sour Turizm A.S. iizerinden
yuritilecegine dair karar kapsaminda, AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'ne hazirlanmustir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 09.12.2024 dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Antalya ili, Gazipasa Ilgesi, Koru Mahallesi,
2312 Ada 1 Parsel (Eski: 1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve DHTA tescilli) taginmazlar ile ilgili 31.03.2024
tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu boliimde, Tirkiye genelinden hareketle Gazipasa ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degigimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2022 yil itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1’e
diismistir. Bu sonuglara gore Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gore 92.824 kisi artmistir.
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Grafik 1 Tirkiye Nufusu ve Artig Hizi Gostergeleri

Turkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmigtir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %10u 15 yasindan kiiguktdr.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi gorilmektedir.

Antalya

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Antalya niifusu 2.696.249 olarak
belirlenmistir. Antalya’da yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %2,8 iken, 2022 yilinda %2,6, 2023 yilinda ise %3,1 olup
Turkiye niifus artisina gore diislik bir hareket gdstermistir. Bu sonuglara gore Antalya’da ikamet eden niifus 2023
yilinda, bir dnceki yila goére 8.245 kisi artmistir.

Antalya Niifus Grafigi Antalya Nufusu
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Grafik 2 Antalya Niifusu ve Gostergeleri
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Antalya niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Antalya
genel anlamda geng orta yas araliginda bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %9'u 15 yasindan kiigiiktdr,
galisan niifus yas araliginin %70’lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasinin lzerindedir. Tirkiye genelinde
dogurganlk ve oluimlilik hizlanindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
gorilmektedir.
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Gazipasa
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2022 yili itibariyla Gazipasa ilge niifusu 53.702 olarak
belirlenmistir. Gazipasa ilgesinin yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,11 iken, 2022 yilinda %3,02, 2023 yilinda ise
%2,76 olmustur. Bu sonuglara gore Gazipasa da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gore 1.483 Kkisi
artmistir.
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Grafik 3 Gazipasa Niifusu

inceleme sahasinda meydana gelen niifus hareketleri, éncelikle sahanin bulundugu yarimadanin sahip oldugu
cografi, jeostratejik ve jeopolitik 6zellikleri sayesinde burada yogunlasan beseri faaliyetlere baghdir.

Nifusun belli dénemlerde artis ve azalig gostermesi, 0 ddbnemde yasanan sosyal, siyasal ve ekonomik nedenlere
baghdir. Dolayisiyla bir sehrin gelisimi igin elzem olan niifusun hareketleri tek bir faktore baglanamayacagi gibi
sehirlerin gelisimi igin gerekli olan tiim faktorlerin ayni anda ayni derecede etkili oldugu da sdylenemez. Bu durumu
en iyi drnekleyen gelismeler inceleme sahasinda Osmanli imparatorlugu’nun son dénemi ile Cumhuriyet Dénemi'nin
baslarinda kdyden kente go¢ hareketlerinin ve yakin tarihte sahada insa edilen tersane ve havalimaninin yogun
yerlesmelere neden olmasidir.

Gazipasa, 2023 yili niifus verilerine gore 55.185 niifusa sahiptir. Gazipasa, Antalya’nin niifusu en kalabalik 12.
ilgesidir. Gazipasa ilgesinde 53 mahalle bulunmaktadir.

Tablo 1 Gazipasa ilgesinin Antalya ili igindeki Niifus Biiyiikligii ve Yillara Gére Geligimi
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3.2. Ekonomik Veriler
Temel Ekonomik Gostergeler

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2024 yili ii¢lincli geyreginde %2,1 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2024 yili Ggiincl geyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat %9,2,
finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Griin Gzerindeki vergiler eksi
stibvansiyonlar %2,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %1,9 ve hizmetler %1,4 artarken diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %0,3 azalmistir.

Mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Agustos'ta %8,5 ile Ocak 2014'ten bu yana en disuk
seviyesinde gergeklesti.

Takvim etkilerinden arindiniimis verilere gére sanayi tretim endeksi Agustos'ta yillik bazda %5,3 ile azaldi. iSO
Tiirkiye imalat PMI aylik bazda 45,8'ya yiikselse de iigiincii geyrek boyunca esik degerin altinda kalarak imalat
sanayiinde faaliyet kosullarinin zayif bir seyir izledidine isaret etmistir.

AJustos'ta cari iglemler hesabi 4,3 milyar USD fazla verirken, 12 aylik kiimilatif cari agik 11,3 milyar USD ile Aralik
2027'den bu yana en diisiik diizeyine inmistir. Merkezi yonetim biitge acigi Eylil'de 100,5 milyar TL, Ocak-Eyliil
doéneminde 1,1 trilyon TL seviyesinde gergeklesmistir.

Ekim'de TUFE aylik bazda %2,88 ile piyasa beklentilerinin lizerinde artarken yillik TUFE enflasyonu baz etkisiyle
%48,58 diizeyine gerilemistir. Ayni ddnemde Yi-UFE aylik bazda %129, yillk bazda %32,24 oraninda artis
kaydetmistir. TCMB, 17 Ekim’de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde deg@istirmeyerek
yedinci ayda da %50 seviyesinde tutmustur. Uluslararasi kredi degerlendirme kurulusu S&amp;P, Turkiye'nin kredi
notunu bir kademe artigla “BB-" ye yiikseltirken, kredi not goriinimini “pozitif“ten “duragan”a gekmistir.

Tablo 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYiH (Cari ABD Dolari) $ 859 Milyar $797 Milyar $761 Milyar $717 Milyar $806 Milyar  $692 Milyar  $714 Milyar
Kisi Basi Diisen GSYiH 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00 $ 8.080,00 $ 8.341,00 $
Biiyliime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,94%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 $ -21,60 $ 6,908 -2370$ -14,90 $ -44,30 $ -42,50 §
Cari Acik / GSYiH -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% -2,10%
ABD Dolari Yil Sonu 3,78 5,29 5,96 7,44 13,35 18,78 29,8

* Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiyiimenin ardindan,
2021 yilinda da yillik bazda %11,4 biiyime kaydederek diinyadaki biiyiik ekonomiler arasinda en hizh biytyen
Ulkelerden biri olmustur. Biiylimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak dne ¢ikmistir.
Kaydedilen gii¢li biyiime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6
oraninda biiyime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022'de ¢eyreklik bazda kaydedilen %0,7 blyiime, 2C 2022'de ¢eyreklik
bazda %2,1'e yiikselmistir. Kaydedilen performansta 6zel tiiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne
ctkmistir.

GSYH 2023 yilinin dordiinci ¢eyreginde yiizde 4,0 oraninda biiylime kaydetmistir. Dérdiinci ceyrekte hizmetler
sektori (insaat dahil) yiizde 3,6 oraninda, sanayi sektorii yiizde 1,9 oraninda ve tarim sektori yiizde 0,5 oraninda
biliyiime kaydetmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2023 yilinin tamaminda yiizde 4,5 oraninda biiyiime
kaydetmistir.

GSYH 2024 yiinin ikinci ceyreginde yiizde 2,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ikinci ceyrekte hizmetler sektorii
(insaat dahil) yiizde 2,5 oraninda ve tarim sektorii ylizde 3,7 oraninda biiyiime kaydederken sanayi sektorii yiizde
1,8 oraninda daralma kaydetmistir. IMF Tiirkiye icin 2024 bilyiime tahminini asag1 yonli revizyonla %3,0 diizeyinde
belirlerken, 2025 biiyiime tahminini %2,7 olarak korumustur.
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Tablo 3 GSYiH Biiyiime Oranlar & Tahminleri

GSYIH Biiyime Oranlar & Tahminleri
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*Kaynak: TUIK
Tablo 4 Tiiketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi
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*Kaynak: Istanbul Sanayi Odasi & TUIK
Mevsim etkilerinden arindiriimis tiiketici gliven endeksi Aralik 2023'te 77,4 olarak kaydedilmistir.

Tablo 5 Yillara Gore Dogrudan Yabanci Yatirnimlar
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*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girigleri 2021 yilinda %70 yilhk
artisla guicli bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2023 yilinin ilk geyreginde ise 8,9 milyar
USD seviyesinde kaydedilmistir. 2022 yili genelinde toplam 13.339 milyon ABD Dolan dizeyinde uluslararasi
dogrudan yatinim girisi (fiili girig/net) gergeklesti. 2023 yili Gigiincii geyreginde 1.485 milyon ABD Dolari olan bu giris,
gecen yilin ayni geyredi ile kiyaslandiginda yaklasik %50,55 lik bir diistis kaydedilmistir. 2023 yili Ggiincii geyreginde
yabancilarin gayrimenkul yatinm girisi ise 461 milyon ABD dolarn diizeyinde gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni
ceyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin gayrimenkul yatinm girisinde %65,13 'liik bir azalis kaydedilmistir.

Tablo 6 Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari
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*Kaynak: TCMB

Eyliil ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 49,38 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise
yiizde 33,09 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat
artiglan fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2024 yil sonu
enflasyon beklentisi ylizde 38, 2025 yilinda ise yiizde 14 olarak ifade edilmistir.

Eylil'de diisiik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %5,2 artan konut satiglari, Bununla birlikte bu donemde 140.919
adet ile yilbasindan bu yana en yiiksek satis rakami kaydedilmis Eylil'de ipotekli satislar bir dnceki yilin ayni ayina
gore %42,6 oraninda azalirken, %5,2 artan diger satiglar toplam satiglarin %37,3'sini olusturmustur. Satis durumuna
gore veriler incelendiginde ise s6z konusu donemde ilk el satislarin %12 arttigi, toplam satisglarin yaklasik %70’ini
olusturan ikinci el satiglarin %2,4 ile sinirl artis kaydettigi gorilmustdr.

AJustos'ta yabancilara yapilan satiglarda gozlenen yillik %42'lik gerileme dikkat ¢ekmis bdylece Ocak-Eyliil
doneminde toplam konut satiglari 2023’nin ayni donemine gore %39,1 azalmistir. TCMB'nin agikladidi verilere gore
konut fiyat endeksi Ekim'da aylik bazda %2,1 ile Aralik 2021°den bu yana ilk kez aylik TUFE enflasyonunun altinda
artis kaydetmis konut fiyatlarindaki yillik nominal artis %26,8 ile son 18 ayin en diisiik seviyesinde gergeklesirken,
reel ylkselis de %14,7 olmustur. Aralik 2023'te USD 29,5090 TRY ve Euro 32,6630 TRY olarak, Aralik 2024’te ise
USD 34,7023 TRY ve Euro 36,5688TRY olarak kaydedilmistir.
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4. SEKTOREL ANALIZLER
4.1. Konaklama Sektorii

Kdltir ve Turizm Bakanhginin verilerine gore 2024 yili ocak eyliil déneminde Tirkiye'ye gelen yabanci turist sayisi
49 milyon 181 bin olurken, istanbul, Antalya Edirne, Mugla ve izmir ili en ¢ok turist geken sehirler oldu. Tiirkiye'nin
turizm geliri; Tirkiye istatistik Kurumu'ndan alinan gegici verilere gére; 2024 yili ilk 9 ayinda (Ocak-Eyliil) Tiirkiye'ye
gelen yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin sayisi, 2023 yili 9 ayina gore yiizde 4,6 dederinde bir artis ile
6 milyon 54 bin oldu.

Kdltir ve Turizm Bakanhg verilerine gore, Antalya'ya 2024'Gn ilk 11 ayinda gelen ziyaretgi sayisi, gegtigimiz yilin
ayni donemine gore yiizde 8 artisla 16 milyon 606 bin oldu. 11 aylik donemde Rusya Federasyonu 3 milyon 863 bin
ile Antalya'ya en cok ziyaretci génderen iilke olurken onu 3 milyon 436 bin ile Aimanya, 1 milyon 539 bin ile ingiltere
takip etti. ingiltere'yi sirasiyla Polonya, Hollanda, Kazakistan, Romanya, Ukrayna, Gek Cumhuriyeti ve Litvanya izledi.

Tablo 7 Tirkiye Geneli Yillara Gore Dagilim

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELi$ SAYISI VE GECELEMELERIN YILLARA GORE DAGILIMI (TEMMUZ)
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2023 yili igerisinde Tirkiye geneli tesislerde doluluk oranlari agagida sunulmustur.

Tablo 8 Tiirkiye Geneli tesis doluluk oranlari

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYISI, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURESI VE DOLULUK ORANLARININ
AYLARA GORE DAGILIMI (2024 OCAK-TEMMUZ)
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
AYLAR
YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI| YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM

OCAK 1319 130 2728057 | 4047187 | 3435573 | 5067 072 8502 645 2,60 1,86 2,10 12,58 18,56 31,15
SUBAT 1435714 2679828 | 4115542 | 3700506 | 4843299 8 543 805 2,58 1,81 2,08 14,06 18,40 32,46
MART 1976 969 2310201 | 4287170 | 5248243 | 4186697 9434 940 2,65 1,81 2,20 17,98 14,34 32,32
NiSAN 2 955 829 3050968 | 6006 797 | 8832530 | 5794584 14 627 114 2,99 1,90 2,44 23,99 15,74 39,74
MAYIS 4729 257 3125410 | 7854667 | 15450 154 | 5828 042 21278 196 3,27 1,86 2,71 39,72 14,98 54,70
HAZIRAN | 5097 061 3530583 | 8627 644 | 17 202376 | 7388 919 24 591 295 3,37 2,09 2,85 43,34 18,61 61,95
TEMMUZ | 5738 400 4285415 (10023 815 | 19 189 526 | 9 166 423 28 355 949 3,34 2,14 2,83 48,11 22,98 71,09
TOPLAM | 23252360 | 21710462 |44 962 822 | 73 058 908 | 42 275036 | 115 333 944 3,14 1,95 2,57 30,68 17,75 48,44
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4.2. Antalya Konaklama Pazari

Tiurkiye'de birinci, diinyada ise lglincii en ¢ok yabanci turist agirlayan Antalya, 400’e yakin 5 yildizli oteli bulunan
ispanya’nin tamamindan daha fazla 5 yildizli otel ve tatil kdyiine sahiptir. Tiirkiye genelinde 1 milyon 200 bin
bakanlik belgeli yatagin ylizde 42’sine sahip Antalya’daki 954 tesiste, 244.244 oda ve 528.583 yatak bulunuyor.

Tablo 9 Antalya ili Belgeli Konaklama Tesisi istatistikleri, Agustos 2023)

TURU

ISLETME BELGELI
YATIRIM BELGELI
BASIT KONAKLAMA ISLETME BELGELI

TESIS SAYISI

1004

82

1.592

ODA SAYISI

235.562
14.438
55.214

YATAK SAYiISI

506.707
32.675
114.002

*Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Kdltir ve Turizm Bakanligi konaklama istatistiklerinden derledigi verilere gore, 2023 yili Nisan ayinda Antalya’'da
belgeli otellerde doluluk oranlari agagidaki tabloda yer almaktadir. Antalya’ya gelen ziyaretgilerin konaklama
tercihleri, ortalama kalis siireleri & tesis tiirline gore doluluk asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 10 Ziyaretgilerin Konaklama Tercihleri, Ortalama Kalig Siireleri & Tesis Tiiriine Gore Doluluk Oranlari

ANTALYA
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI
YABANCI | YERLI | TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM |YABANCI| YERLI |TOPLAM |YABANCI| YERLI |TOPLAM
5Yidizh | 961046 | 264871 | 1225917 | 3853498 | 753538 | 4607036 4,01 2,84 376 | 4067 7,95 48,63
avidizh | 225781 | 44889 | 270670 749 727 100 797 850 524 3,32 2,25 314 37,60 5,05 42,65
3Yidizh | 36024 | 14904 50 928 91 448 30782 122 230 2,54 2,07 2,40 21,41 7,21 28,62
Otel
2vVidizh | 1698 3772 5470 3497 6078 9575 2,06 1,61 175 7,80 1355 | 21,35
1 Yildizh 998 768 1766 2064 1536 3600 2,07 2,00 2,04 1442 | 1073 | 2516
Toplam | 1225547 | 320204 | 1554751 | 4700234 | 892731 | 5592965 3,84 271 3,60 39,32 7,47 46,79
1.5nif | 80096 | 19653 99 749 300 977 53765 363 742 3,87 274 3,65 29,37 5,10 34,47
Tatil Kéyd | 2.Smif | 1050 409 1459 6093 1332 7425 5,80 3,26 5,09 21,07 | 461 25,67
Toplam | 81146 | 20062 | 101208 316 070 55 097 371167 3,90 275 3,67 29,15 5,08 34,24
Pansiyon 1180 1026 2206 2970 2029 4999 2,52 1,98 2,27 2271 | 1551 | 3822
Kamping 373 73 446 1114 221 1335 2,99 3,03 2,99 4126 | 819 49,44
Apart Otel 6 403 1261 7664 18075 2802 20 877 2,82 2,22 272 2847 | 44 32,89
Mus‘%kt”el’"\pa” 2588 331 2919 5471 695 6166 2,11 2,10 211 34,15 4,34 38,49
Ozel Tesis 12372 | 4224 16 596 35230 10 015 45 245 2,85 2,37 273 | 4086 | 1162 | 5248
Golf Tesisi 3250 1075 4334 19 145 4503 23 648 5,87 4,19 546 | 4727 | 1112 | 5839
Pansiyon 15304 | 22755 38 149 34 655 46315 80 970 2,25 2,04 2,12 1154 | 1543 | 26,97
(Basit Belgeli)
Turizm
) 13313 | 10332 23645 29 613 21058 50 671 2,22 2,04 2,14 2531 | 1800 | 4331
Kompleksi
Butik Otel 502 924 1516 2811 1977 4788 475 214 3,16 1928 | 1356 | 32,84
Kamping 100 145 245 208 281 489 2,08 1,04 2,00 9,37 12,66 | 22,03
(Basit Belgeli)
O'(Be‘lal(gi:?t 68380 | 33703 | 102083 182 050 72 528 254578 2,66 2,15 2,49 24,45 9,74 34,20
Moézllg(zgs“ 741 178 919 3051 347 33908 4,12 1,95 3,70 50,85 578 56,63
Apart Otel 6546 7039 13 585 15 546 16 094 31640 2,37 2,29 2,33 1586 | 1642 | 32,27
(Basit Belgeli)
GENEL TOPLAM 1437934 | 432332 | 1870266 | 5366243 | 1126693 | 6492 936 373 2,61 347 36,90 7,75 44,65

*Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanhgi

4.3. Gazipasa ilgesi Konaklama Pazan

Adustos 2024 tarihli resmi verilere gére, Antalya ili, Gazipasa ilgesinde yer alan 2 tesisin oda sayisi 120, yatak sayisi
250'dir.ligede 5 yildizli otel bulunmamakta olup mevcut 2 otel 3 yildizlidir.

2024-PD-71
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5. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklari ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

5.1. Hukuki Tanimi
5.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iliskin, tapu bilgileri ve varsa son (g yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 2312 Ada 1 Parsel (Eski: 1473 ada 1 parsel olarak kayitl 32.390,32 m?
buyukliglindeki arsa, 1474 ada 1 parsel olarak kayith 32.812,29 m? buyukliglindeki arsa ve DHTA (*) Kdiltir ve
Turizm Bakanhgi'min E-42418407-306.03(070780001)-4337977 sayili On izin konulu yazisinda belirtilen ve
yapilacak imar uygulamasi sonrasi olusturulacak yaklasik 53.801,01 m2 alana sahip, On izin Belgesinde 1 No.lu Ozel
Parsel olarak belirtilmistir.

* DHTA (Devletin Hiikiim Tasarrufu Altinda) sahipsiz yerlere iliskin tescil taleplerinin karsilanmasi hakkindaki uygulama kapsaminda
367 numarall Milli Emlak Genel Tebligi'nde belirtilen Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miid(irliigi'nce ydiriirlige
konulan 17/4/2013 tarihli ve 2013/11 (1748) sayili genelgede, DHTA (Devletin Hiikim Tasarrufu Altinda) sahipsiz yerlere iliskin tescil
taleplerinin karsilanmasi hakkindaki uygulama

Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri asagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 11 Konu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ili ilgesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiiz6lgiimii, m?

Antalya Gazipasa Koru - - 2312 1 Arsa 53.801,01

2024-PD-71 -14-



Tapu incelemesi

Degerleme konusu tasinmazin kamu arazisi milkiyetindeki gayrimenkul olmasi dikkate alinarak miisteri bilgisi
dogrultusunda tapu sicil biriminden Takyidatl tapu kayitlari alinmamistir. Tarafimiza ibraz edilen tapu evrakinda
var olan hissedarlar ve hisse bilgileri rapor eklerinde yer almaktadir.

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu evrakina gére milkiyet bilgilerini gosteren gorsel asagidaki yer almaktadir.

Tablo 12 2308 Ada 1 parsel (Eski: 1473 ada 1 parsel ve 1474 ada 1 parsellere ait Miilkiyet Bilgileri)

Ad Soyad / Baba Adi Hisse Pay/Payda Elbirligi No MetreKare
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI 198999/ 30131015 355,33
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI 406549/ 30131015 725,92
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

MALIYE HAZINESI 14823/ 30131015 26,47
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI 626998/ 30131015 1.119.55
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI  955322/30131015 1.705,79
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI 84363/ 30131015 150,64
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI  376747/30131015 672,71
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGi BAKANLIGI 17185/ 6026203 153,43
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

MALIYE HAZINESI 631209/ 6026203 5.635,34
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI 1101646/ 30131015 1.967,07
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI  172419/30131015 307,87
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

MALIYE HAZINESI 424202/30131015 757,44
MALIYE HAZINESI 459659/ 30131015 820,75
MALIYE HAZINESI 838978/30131015 1.498,05
MALIYE HAZINESI 685172/30131015 122342
MALIYE HAZINESI 4108468/ 30131015 7.335,95
MALIYE HAZINESI 303249/30131015 54147
MALIYE HAZINESI 303249/30131015 54147
MALIYE HAZINESI 3951498/ 30131015 7.055,67
MALIYE HAZINESI 784298/ 6026203 7.002,09
MALIYE HAZINESI 790373/ 6026203 7.056.33

MALIYE HAZINESI

2024-PD-71
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Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Gazipasa Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapllan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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Sekil 1 Parsellerin kadastro incelemesi

5.1.2. imar Durumu

pgerelmekdedir. O'naylanan parselasyon planlan Iekmk lmntm]ler igin Anbxly: Cevre, Sehircilik ve Iklim

Degigiklizi Il Miidirlizi ile Kadastro Midi tapu tescilleri igin Gazipaga
TC Tapu Miidiiligine gonderilecektir.
: -y - Yukanida bahsi gecen tim i5 ve islemleri fiteakip onayl 1/1000 &lgekli
GAZIPASA BELEDIYE BASKANLIGL m; gegen i5 A
imar ve Sehircilik Miidfirlig 1 Komma Amagli Uygnlama Imar Planina gére olugacak olan imar parselleri haklonda talep edilen bilgi ve
oo belgeler tarafiniza iletileceltir
Bilgilerinize rica ederim_
Serkan OZKURT
Sayr :E-60140007-115.01.05-40995 Belediye Baskan Yardimetsy

Ko : Ko Mah. Tmar Uygulamas: H

SOUR TURIZM A $

flgi  :26.022024 tarihli ve 2783 sayih dilekgeniz.

Tlzi sayih yazinz ile Antalya Ii, Gazipasa Tgesi Koru Mahallesi siwrlan icerisinde bulunan 1
nofu Szel parsel (1473/1. 1474/1 ve DHTA) numarali yaklagk 5314997 m?® yiizélciimli Hazine
tasinmazi fizerinde 700 yatakls 5 yildizh otel tesisi gergeklegtirmek iizere Sirketiniz adina Kiltir ve
Turizm Bakanli tarafindan &n izin verilen parsellerde omyh 1/1000 &lgekli Koruma Amach Uygulama
Imar Planmna uygun olarak imar iligkin i talep edilmekted:

Bahse konu parseller Antalya ili, Gazipaga Tigesi, Pazarci ve Koru Mahalleleri Turizm Merkezi
1/1000 &lgekli Kornma Amagh Uygulama fmar Plan: Revizyoms igerisinde bulunmalkta olup; planiar
Cevre, $ehircilik ve Ikhm Defigsiklifi Bakanhfmn 22.02.2019 tarth ve 43217 sayilh Makam Olur'u
onaylanmugt. Bu planda 1473 ada 1 1474 ada 1 parsel ve DHTA Hazine tapmnmazlan, yapilacak clan
3194 sayil: imar Kanumimn 18- madde wygulamas: somen "Otel Alam™ olarak planlanan imar adalarna
tahsis edilecektir Koruma amach uygulama imar planinn plan hilkiimlerinde "Ofel alanlannda ifraz
sonucu elde edilebilecek minimum parsel biiyiikligii 5000 m? ve Emsal=0.40 ¥engol=3 katr. Ancak
tiim yol cephe hatlanndan plan degisikligine gerek olmaksizin onaylh imar durum belgesinde
gdsterilmek suretiyle, 3'er metre yola bedelsiz terk edilmesi durumunda, parsellerde terk éncesi
alandan hesaplanmak iizere; biiyiikliigi 50.000 m*'nin altinda olan parsellerde E=0.60 Yengok={ kat,
biiyiikliigii 50.000 m*'nin jistiinde olan parsellerde E=0.80 Yengok—={ kat" olarak yapilagma kogulu
belirlenmigtir

Turizm Merkez igerisinde Dogal Sit Alam ile burlikte Arkeolojik Sit Alani bulunmas: sebebiyle
Kaltir Varliklanm Koruma Bélge Kurulu Kararmin almmas: gerektig: bildirilnug; bu sebeple Selinus
Antik Kenti Dogal ve Arkeolojik Sit Alan1 1/5000 &lgeldi Koruma Amach Nazim Tmar Plant ve 1/1000
lgekdi Koruma Amach Uygnlama Imar Plan: Kiltir ve Turizm Bakanlina ponderilmigtic  Korunan
Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Ymunehk ve Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgelerinde ve
Turizm Merkezlerinde Planlamaya ve Uyg ya Iligkin Yér ik hikamleri plan teklifleri
Bakanlik tarafindan incelenerek Antalya Kultm' Varliklan Koruma Bélge Ewnlunda alinacak olan kuml
karan ile birlikte dogal sit alan: yoninden Antalya Gevre Sehircilik ve [klim Degisiklifi Il Midilagi
Tabiat Varliklarm Koruma Bélge Komusyonuna gonderileceltir Antalya Tabiat Varbklanm Kormma
Bélge Komisyon Karannm ahnmasma miiteakip bahse kom planlar nihai onay igin Gevre, Sehircilik ve
Iklim Degigiklizi Bakanhg Makamina sunulacaldur.

Siz konusu planlar onaylanp kesinlegtikten sonra Koru Mahallesi simrlan igerisinde 3194 Imar
Kamumunun 18, madde hiikiimleri gerefince parselasyon plans yapilacak olup; parselasyon planlarimn
Gazipaga Belediyesi Enciimeni ve Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeni tarafindan onaylanmasi

Bu belge, giivenii elektronik imza ile imzalanmestr.
Bu belge, giivenii elektronik imza ile imzatanmetr.

Dogrulam Kodu: 2473352-8584-4514-Ba%-54d510877eT7 Dojrulama Linki: hrps:/ .
Dojrulama Kodu: 24c73352-8584-4314-8ae-54d5 148757 Dofrulama Linki: hrps:/ v wicislert beledive gbys
mgimm pmsmoumsuum ;5 ? mm;zuuqldm
helr mmuo pu)m 1013 Faks Neo pu)s 167
xepum ympusabaledlyw@:sﬂllm x belw
n m Adresi mmu@soum T
plr

Sekil 2 imar Plan Yazis
31.03.2024 tarihli 2024-PD-28 numarali rapor iceriginde yer alan (Sekil 2 de gérseli paylasilan) 18.09.2023 tarihli

resmi yazi ile ulasilan ve resmi kurumlardan temin edilen bilgiler cercevesinde analizler yapilarak rapor icerisinde
paylasimistir.
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2308/1

1. DERECE DOGAL SIT AJ

OTEL

2310/1

. DERECE DOGAL SIT ALANI

Konu taginmazin glincel imar durumu ve yapilasma bilgileri, resmi kurum yetkili biriminden, imar durumunu belirten

bilgiler yetkililerden temin edilmis olup detayi asagida paylasiimistir. Taginmazin giincel tarihli imar durum belgesi
temin edilememistir.
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Koru Mabhallesi 2312 ada 1 parsele iligkin imar durumu hakkinda bilgi istenmektedir. Bahse konu tasinmazi
kapsayan "Pazarci-Koru Mahalleleri 2. ve 3. Derece Dogal Sit Alanina ait 1/5000 Koruma Amagch Nazim ve 1/1000
dlcekli Koruma Amach Uygulama imar Plani Revizyonu', 22.02.2019 tarih ve 45217 sayili Gevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin Olur'lan ile onaylanmis olup aski ilani siiresince yapilan itirazlar sonrasinda Gevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin 09.07.2019 tarih ve 160513 sayili Makam Olur'u ile onaylanmistir.

Tasinmazin plan fonksiyonu Otel Alani ve Giiniibirlik Tesis Alani olarak belirlenmis olup, yapilagma ile ilgili olarak
plan notlarinin;

"2.1.1.8. Bir bolimi sahil seridinin ikinci 50m*lik bélimiinde kalan otel Alanlarinda emsal ayrim gizgisinin iki
tarafinda kalan boliimler tek bir Parsel olacak ve ayrica ifraz edilmeyecektir. Toplam ingaat alani hesabi Parselin iki
bolimi igin birlikte yapilacaktir. Buna gore; kiyl kenar Cizgisinin ikinci 50 metrelik bolimiinde (emsal ayrim
gizgisinin deniz tarafi) Bu alanin (giinibirlik tesis alani) ancak minimum %5"i, maksimum %20"si Kadar oranindan
emsal kullanilabilir. Kalan emsalin tiimii, emsal ayrim Gizgisinin kara tarafinda kullanilacaktir.

2.1.1.9. Yapilanma kosuluy; Otel Alaninda E=0,40, Yengok=3kattir. Ancak tiim yol cephe hatlarindan plan degisikligine
gerek olmaksizin, onayl imar durum belgesinde gosterilmek suretiyle, 3"er m. yola bedelsiz terk edilmesi
durumunda, parsellerde terk 6ncesi alandan hesaplanmak tizere; biiyiikliigi 50.000 m2"“ nin altinda olan parsellerde;
E:0.60, Yengok:4kat biyikligli 50.000 m2“ nin Uzerinde olan parsellerde; E:0.80, Yengok:4 kattir." maddeleri
gegcerlidir.

Gazipasa Belediyesi imar Miidiirliigi’'nden alinan plan notlarina gére planlama alani Miilga Kiiltiir ve Tabiat Varliklari
Koruma Bdlge Kurulu'nun 22/04/1999 tarih ve 4197 sayili karariyla belirlenen 2. ve 3. derece dogal sit alani iginde
kalmakta olup, Bakanlar Kurulu’'nun 30.08.1989 tarih ve 1989/14499 sayili karari ile Antalya Gazipasa Turizm
Merkezi olarak ilan edilmistir. 22/02/2019 tarihli 1/1000 &lgekli Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Pazarci ve Koru
Mabhalleleri 2. ve 3. Derece Dogal Sit Alanina iliskin Koruma Amacl Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Belediyeden alinan bilgiye gore bdlgede imar uygulamasinin 3194 sayili imar kanunun 18. Maddeye gore
uygulanacag ifade edilmistir.

Tasinmazin Plan Kapsaminda yapilagma sartlari ve haklar

e  Fonksiyon: Otel
e Emsal: 0.60 ve YENCOK: 4 kat
e imar Parseli: 32.390,32 ve 32.812,29

Taginmazin Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i'nin E-42418407-306.03 (070780001)-4337977 sayili On izin (AHES ins. Tic.
ve San. A.S) konulu yazisinda belirtilen ve yapilacak imar uygulamasi sonrasi 6ngoriilen yapilagsma sartlari ve haklari

e  Fonksiyon: Guniibirlik Tesis Alani + Otel
e Emsal: 0.80 ve YEncgok: 4 kat
e Netimar Parseli: 53.149,97 m2 (1/1000 dl¢ekli Uygulama imar Plani sonrasi kesin Yiizélgiimii belirlenecektir.)

Belediyeden Temin Edilen Plan Notlar;

Plan notlarinda ‘Otel Alanlarinda’ biyukligi 50.000 m? lizerinde olan parsellerde E: 0.80 ve YEngok: 4 Kat olarak
belirtilmis olup imar plani uygulamasi gérdiikten sonra da bu sartlarin degismeyecegi bilgisi alinmistir.

Sahil seridinin ikinci 50 m’lik boliimiinde kalan alanlarda sahil seridinin gerisindeki tesisin tamamlayicisi niteliginde
glinubirlik tesisleri yer alabilir. Otel alaninin devami ve tamamlayicisi niteliginde olan giinibirlik tesis kullanimlarinin
bulundugu imar parsellerinde emsal hesabi, otel igcin 6ngoriilen emsal degerleri dikkate alinarak, parselin sahil
seridinin birinci 50 metrelik bolimi disinda kalan kismi (giinibirlik + otel alani) tizerinden yapilir.

Glnubirlik tesisleri olarak tanimlanan kisimda yapilacak tesislerin toplam ingaat alani bu kismin (giinbirlik)
minimum %5'i, maksimum %20’si kadar olabilir. Kalan yapilagsma hakki 100 m’lik sahil seridinin gerisindeki kisimda
(otel alani) kullanilabilir.

5.1.3. Hukuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazlarin {izerine
planlanan turizm tesisi yatinmi engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir
duruma rastlanilmamistir.
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5.2. Fiziki Tanimi

5.2.1. Konum, Ulagim ve Ekonomik Yapi
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Harita 1 Antalya & Gazipasa, Lokasyon Haritasi

20.723 m? yiiz 6lgimiine sahip Antalya ili, Turkiye'nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm
merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugla illeri vardir. Glineyi,
Akdeniz ile gevrelenmistir. Tirk Riviera'st Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km'yi bulur. Karayolu, havayolu ve
denizyolu ile ulagim saglanmaktadir. Antalya/Gazipasa havalimani uluslararasi hava trafigine agiktir.

Gazipasa llgesi

Gazipasa tarihi M.O. 678 yillarina kadar gitmektedir. O tarihlerde Selinus adiyla Hacimusa Gayi'nin iki yakasina
kurulmus bir liman kentidir.

Daha sonra sirasiyla Roma egemenligi hikkim sirmiis olup, Selguklu Sultani 1.Alaaddin Keykubat'in 1221 yilinda
Alanya’yi fethiyle Selguklu egemenligine gecen kent, Gedik Ahmet Pasa tarafindan 1471 yilinda Selinti ismiyle
Osmanli yonetimine dahil edilmistir.

Atatlrk tarafindan 21.10.1921 tarihinde Resmi Gazete' de yayinlanan Bakanlar Kurulu karariyla Gazipasa adiyla ilge
yapilmissa da 1926 yilinda niifusun azhgi nedeniyle ilgeligi kaldinimis, Haci Musa Gayinin dogusu Sansa nahiyesi
olarak Anamur’a, batisi ise Pazarci Gazipasa olarak Alanya'ya baglanmistir. 1926-1948 yillar arasinda Mersin iline
baglanan ilgemiz, 01/01/1948 tarihinde ydrirlige giren 09/12/1947 tarih ve 5071 Sayill TBMM Karari ile tekrar ilge
statiisiine kavugmustur.

Gazipasa, kiyisinda bulundugu Akdeniz'in etkisinin acik¢a hissedildigi, tipik bir Akdeniz iklimi karakteri tasir. Bu
karakter, yazlarin sicak ve kurak, kiglarin ise ilik ve yagmurlu gectigi bir iklim 6zelligidir. Sadece ocak ve subat
aylarinda diisen yagis orani, Tirkiye'nin en yagisli yeri olan Rize gevresinin ayni dénemi ile neredeyse esittir. Ancak
bitiin bunlara ragmen, yaz aylarinin baglamasiyla birlikte kurak bir donem baslar ve yaklasik 5 ay neredeyse hig
yagis diismez. Bitki Ortiisii Akdeniz bélgesinin tipik bitki ortiisii olan makiler ilcedeki 800-1000 metre yiikseklige
kadar olan alanlarin denize bakan dik yamaclarinda, Akdeniz'in bitki 6rtiisi olan maki goriilmektedir. 800-1200
metreden sonra ise Akdeniz fundasi ile karisik durumdaki gam ormanlarini gérmek miimkiindiir. Daha yiikseklerde
karagam, sedir, ladin ve ardi¢ gibi orman cesitleri yaygindir.

Bolgenin timiinde oldugu gibi Gazipasa'nin ilge merkezinde Akdeniz iklimi hiikkim siirmektedir. Kislari ilik ve yagish,
yazlan sicak ve kuraktir. Kigin Toroslarin tepesine kar diigmektedir.

Konum

Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi, 2312 Ada 1 Parseldir (Eski:1473 Ada 1
numarali Parsel ve 1474 Ada 1 Parsel)'dir.

Tasinmaza ulagim igin; golgenin ana arterlerinden D400 karayolu Gazipasa ilgesinden dogu istikametinde
ilerlenerek giiney istikametinde bulunan Ugur Mumcu Caddesine ulasilir. Yaklasik olarak 1 km ilerlenerek Fidanhk
Caddesine ulasilir ve dogu istikametinde yaklasik 500 metre ilerlenerek konu taginmaza ulasilir. Konu taginmaz yol
Uzerinde deniz kenarinda bulunmaktadir.

Tasinmazin yakininda; ‘Koru plaji ve Gazipasa karavan parki’ gibi bilinirligi yliksek yapilar ve alanlar mevcuttur.
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Harita 2 Makro Olgekte Taginmazlarin Konumu, Anahtar Harita

Topografik Yapi

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bdlge genel olarak edimli olmadidi gézlemlenmektedir. Konu tasinmaz
bulundugu arazi diiz bir topografya sahiptir. Rakim deniz yoniine dogru azalmakta olup, parselin ortalama denizden
yiiksekligi 6 m'dir. Parselin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Rakim kuzeydogu yoniinde yiikselmektedir.

= o
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Sekil 3 Topografik Yapi

Erisebilirlik ve Ulagim

Gazipasa'ya karayolu ve havayolu ulagim alternatifleri ile gidilebilmektedir. Karayolu ulagim alternatifinde otobis
ve 0zel arag¢ kullanabileceginiz yolculuklarinizda; havayolu tercihinde ise Gazipasa Havalimani kullaniimaktadir.
Tasinmaz ulasim ise, D400 karayolu {izerinden sirasiyla Ugur Mumcu Caddesi ve Fidanlik Caddesi vasitasiyla
ulagilmaktadir.

Karayolu

Antalya’nin kiiglk tatil merkezlerinden olan Gazipasa'ya Tiirkiye'nin birgok biiylik sehrinden otobis ile direkt seferler
bulunmaktadir. Direkt sefer bulunmayan giizergahlarda ise Antalya Otogari’'na; buradan da Gazipasa Otogari'nda
dolayli bir sekilde gidilebilmektedir.

istanbul'dan Gazipasa'ya Anadolu ve Avrupa Yakasi olmak iizere giinde ortalama 6 sefer diizenlenmektedir. Bu
seferler yaklasik olarak 16 saat siirmektedir. istanbul'da Esenler, Alibeykdy, Harem otogarlarindan hareket eden
otobiisler, Gazipasa Otogari’na kadar devam etmektedir. Ankara’dan Gazipasa'ya yapilacak olan otobiis seyahatleri
ASTi'den Gazipasa Otogar’'na direkt olarak gerceklestiriimektedir. Giinde ortalama 4 sefer yapilan giizergah,
yaklasik 10 saat siirmektedir. izmir'den Gazipasa'ya otobiis seferleri direkt olarak yapiimaktadir. iki mesafe arasi
yaklasik olarak 12 saat siirmektedir. izmir Otogari’ndan ortalama giinde 3 sefer hareket eden otobiisler Gazipasa
Otogarr'na kadar devam etmektedir. Ozel arag ulagimlari, genellikle ana yollar iizerinden saglandigi igin olduk¢a
rahat ve konforlu bir sekilde gergeklestiriimektedir.

istanbul'dan Gazipasa'ya, 6zel arag ile yapilacak olan seyahatler igin yola il merkezinin giiney dogusunda yer alan
E-5 Uzerinden g¢ikilmalidir. Gebze istikametine dogru devam edilecek olan giizergahta, sirasiyla Gemlik, Bursa,
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inegdl, Boziiyiik, Kiitahya, Burdur, Aksu, Alanya ve Gazipasa tabelalar takip edilmelidir. istanbul ile Gazipasa
arasindaki toplam mesafe yaklasik olarak 860 kilometredir. Yolculugunuz, yaklasik olarak 10 saat 23 dakika
slirecektir. Ankara'dan Gazipasa'ya yapilacak 6zel arag yolculugu igin yola Golbasi tarafindan ¢ikilmalidir. Daha
sonra siraslyla, Kulu, Cihanbeyli, Konya, Seydisehir ve Gazipasa tabelalari takip edilmelidir. Bu giizergah, yaklasik
olarak 7 saat siirerken, kat edilen mesafe ise 569 kilometredir. izmir'den Gazipasa'ya dzel arac ile yapilacak olan
seyahatlerde ise yola izmir Cevre Yolu iizerinden c¢ikilmalidir. Yaklasik olarak 8 saat siirecek olan seyahatinizde
siraslyla, Aydin, Nazilli, Tavas, Antalya, Side ve Gazipasa tabelalari takip edilmelidir. izmir ile Gazipasa aras| mesafe
ise yaklasik 633 kilometredir.

Havayolu

ilceye bulunan havayolu seyahatlerinde kullanilan Gazipasa Havalimani, ilce merkezine yaklasik 5 kilometre
mesafede yer almaktadir. Gazipasa ilge merkezine olan yakinligi sebebiyle Antalya Havalimani'na gére daha ¢ok
tercih edilen bu havalimanina birgok biiyiik sehirden direkt uguslar da yapilmaktadir.

Gazipasa Havalimani’'na indikten sonra bolgede bulunan arag kiralama ofislerinden arag kiralayabilir, taksi tutabilir
veya otellerin transfer araglarini tercih edilebilmektedir.

iiceye ziyaretlerde Antalya Havalimani'ni tercih edilir ise, havalimanina indikten sonra Antalya Otogari'na giderek;
buradan Gazipasa otobdsleriyle ilgeye ulasim saglanabilmektedir.

5.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Konu gayrimenkul Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nin E-42418407-306.03 (070780001)-4337977 sayili On izin konulu
yazisinda belirtilen ve yapilacak imar uygulamasi sonrasi 1473 ada 1 parsel 32.390,32 m? biyikligindeki arsa,
1474 ada 1 parsel 32.812,29 m2 biiyiikliigiindeki arsa ve DHTA'nin 1 No.lu Ozel Parsel olarak 53.149,97 m2 (1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani sonrasi kesin Yiizélgiimii belirlenecek) alanh olarak tasarlanacagi dngériilmiis olup
tevhid islemi ve tesciller sonrasi olusturulan 2312 Ada 1 Parselin 53.801,01 m? alana sahip oldugu belirlenmistir.

Parsel sorgu sisteminde yapilan sorgulama ve tarafimiza ibraz edilen tapu evrakinin incelenmesi neticesinde, 2312
Ada 1 Parsel 53.801,01 m2 yiizolgiimli “Arsa” nitelikli, 157 m deniz yoniine cephesi, kuzeydogu yoniinde 325 m
derinligi ve 152 m yola cephesi bulunan parseldir.

Tasinmazlar genel anlamda edimsiz bir yapiya sahiptir. Parseller geometrik olarak dikdortgen bir sekle sahiptir.
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel siniri belirlidir.

Sekil 4 Degerlemeye Konu Tasinmaz Gorseli
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6. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi
6.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)
Giiclii Yanlar
e  Gayrimenkulln yer aldid il ve ilgenin Turizm Sektoriini lokomotif yerlesim birimleri olmasi
e Tasinmazin imarli olmasi
e Hava Limanina mesafesinin yakin olmasi,
e Konu tasinmazin denize sifir olmasi
Zayif Yanlar
e Parselin heniiz imar uygulamasi gérmemis olmasi
e Bolgenin heniiz gelisiminin tamamlanmamis olmasi
e  Teknik alt yapi imkanlarindan tam olarak faydalaniimamasi
Firsatlar
e  Turizm amagli Antalya il ve ilgelerine olan yiiksek ilgi
e Gazipasa ilgesinde 5 Yildizli otel bulunmamasi
Tehditler

e Insaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, projelerin dogru zamanda tamamlanamama riskleri
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6.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

6.2.1. Konaklama Tesisleri Oda Fiyat Analizi

Tasinmazin bulundugu lokasyon denize uzak konumda bulunmasi nedeniyle yakin gevresi konaklama tesisi olarak
gelisme gostermemis olup yodun olarak ticari faaliyetin gelistigi gézlenmektedir. S6z konusu parsel iizerinde
geligtirilecek projede konaklama unitelerinin yer alma potansiyeli nedeniyle pazarda rekabet halinde olunacak
konaklama tesisleri analiz edilmistir. Sahil hatti boyunda yer alan agirlikh 4 ve 5 yildizli olan resort oteller veya butik
oteller aragtirmaya konu edilmis olup, otel bilgileri asagidaki gibidir.

Harita 3 Rekabet Halinde Olunan Konaklama Tesisleri Haritasi

Konaklama tesisleri incelendiginde faaliyet gosteren 4 ve 5 yildizli otellerdeki oda kapasiteleri, otellerin genellikle
resort olmasi sebebiyle aile siiti olarak diizenlenmekte ve ekstra konaklamaya imkan veren oturuma gruplari ile
odada konaklayan kisi sayisi artirilabilmektedir. Boylelikle bolgedeki konaklama kapasitesi yiikselmektedir.
Bolgedeki doluluk oranlari oldukga yiiksek olup yaz sezonundaki doluluk oranlar %70-90 arasinda degismektedir.
Oteller konaklayan misafirler icerisinde tur operatorleri veya seyahat acenteleri anlagmali olarak gelen turist
agirliktadir. Bolgedeki geceleme fiyatlari otel konseptine gore oda kahvalti sistem fiyati olarak oda bazh
belirlenmektedir.

Bolgedeki oteller agirlikli olarak 7 ay faaliyet gostermekle beraber, faaliyet siresi 8 - 10 aya kadarda ¢ikmaktadir.
Kapali havuz veya SPA imkéani bulunan bazi oteller ise tiim yil boyunca hizmet verebilmektedir.

Tablo 13 Emsal Tablosu (Konaklama Tesisi Oda Fiyatlari Data Seti)

Xperia Saray Beach Hotel Day One Beach Museum Hotel

K Tesisi
Konum

Alanya

Alanya

Alanya

Otel Statiisii
0da Sayist
Otel Acik Giin Siire

4Yildiz

5 Yildiz

5Yildiz

70

47

13

7Ay

7AY

7AY

Oda Ozellikleri

Standart Oda

Executive Oda

Club Suite

Deluxe Sea View

Deluxe Sea View

D. Sea View Swimup

Standart

Bahge Manzarall

Deniz Manzarali

'§ezon 0Oda Fiyati Ortalamasi TL/Gece-KDV Dahil

12.777,00

13.977,00

19.200,00

Tahmin Edilen Acenta Komisyonlari & Kapi indirimleri

15%

13.601,00

14.317,00

16.944,00

13.644,00

15.200,00

25.000,00

15%

15%

KDV Orani

10%

10%

10%

indirim Sonrasi KDV Harig Pesin Oda Fiyati

9.873,14

10.800,41

14.836,36

Ortalama Oda Fiyati / KDV HARiQ

11.836,64

10.509,86

11.063,14

13.093,09

10.543,09

11.745,45

19.318,18

11.555,36

13.868,91

Sunprime C-Lounge

Grand Kaptan

Justiniano Deluxe Resort

|'1 Tesisi

|Konum

Alanya

Alanya

Alanya

Otel Statiisii
Oda Sayist
Otel Agik Giin Siire

5Yildiz

5Yildiz

5 Yildiz

164

272

331

7AY

7AY

7ay

0da Ozellikleri

Standart Oda

Kismi Deniz Manzarall

Deniz Manzarall

Standart Oda  Kismi Deniz Manzaral

3 kisilik Oda

Standart Oda

Deluxe Oda

Deniz Manzaral

Sezon Oda Fiyat Ortalamas! TL/Gece-KDV Dahil

13.298,00

14.566,00

15.896,00

15%

12.500,00

13.250,00

17.816,00

15%

12.600,00

19.200,00
15%

21.000,00

Beklenen Kapi indirimi
Uygulanan KDV Orani
indirim Sonrasi KDV Harig Pesin Oda Fiyati

10%

10%

10%

10.275,73

11.255,55

12.283,27

Ortalama Oda Fiyati / KDV HAng

11.271,52

9.659,09

10.238,64

13.766,91

9.736,36

14.836,36

16.227,27

11.221,55

13.600,00

Taginmaz lizerindeki otel isletmesinin 4 veya 5 yildiz statiisiinde ulusal veya uluslararasi otel igletmesi tarafindan
isletilecegi kabuli dogrultusunda emsaller igin fiyat ayarlama analiz gergeklestirilmistir. Konu projede yer alacak
350 adet (nitenin hepsinde private pool bulunmasi konaklama tesisi licretini etkileyen 6nemli kriterler arasinda
degerlendirilmistir. Ayrica parsel igindeki ticari alanlar ve performans sahnesi gibi otelde kalma siiresini artiracak
etkinliklerin bulunacak olmasi otel gelirine pozitif yonde katkisi olabilecegi dederlendirilerek rekabet analizindeki
fiyat ayarlama hesaplari analiz edilmistir.
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7. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el deg@istirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

7.1. Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklagimi)

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin sz konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine giplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek Uzere, geligtirimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
dederlemenin amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklagimi iki stirecgte incelenmekte olup detaylar asagidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel (izerindeki yapilar igcin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden dretim
maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti,
degerlemeye konu yapi ile esdeger fayda sagdlayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden uretim maliyeti
ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina
dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda, degerlemeye esas alinmasi gerekli goriilen yontemin
yerine koyma maliyeti oldugu belirtilmektedir. Yeniden Gretim maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeder fayda
saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin inga edilmesi gerektigi ya da esdeger fayda yaratan maliyetlerin
mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden biylk oldugu durumlarda kullanilabilecegdi vurgulanmistir.

2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayh maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler,
bina ve bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik
tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar,
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peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiirii dolayisi ile sahip oldugu
iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak
hesaplanabilir. Dolayl (diger) maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan
izin ve harcamalari ifade etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik Gcretleri, proje yonetimi, yatinmci
sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik Gcretleri, miteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak;
gelistiricinin projeye katkisi ve tistlendigi risklerin karsihgi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak i¢ nedene dayanmaktadir:
fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik 6mrii dikkate alinir.
Toplam yerine koyma / yeniden iretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylari distlerek amortize edilmis
maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa dederinin toplanmasi yoluyla toplam
deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul Gizerindeki ekonomik etkilerini
goOstermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul lizerindeki faaliyetin sagladidi
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanclarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelir
yaklasimi, iki farkl teknik ile uygulanabilmektedir:

Dodrudan gelir kapitalizasyonu y6ntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir de§er gostergesine doniistiirmek amaciyla
kullanilir. Bu yéntemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akislari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sdz konusu siire icin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede liretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik dmriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akiglar 6ngorildiikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net bugiinkii degere
ulasihr.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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7.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galigsmadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya miistakil
nitelikteki konut ve ticari Giniteler, vb. igin kullanilan emsal kargilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gligliigii nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller igin nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde karsilastinlabilir yeteri kadar pazar

datasina ulasilamiyor olmasi sebebiyle degerleme galismasinda kullaniimamistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile dederinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirh oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
mimkindiir_Degerleme konusu parselin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan degerlemede maliyet

yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi dederin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir reten ve performansi isleticiye
direkt bagl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (alisveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Bu degerleme calismasinda parsel iizerinde meri imar haklari gercevesinde proje gelistirme
calismasi yapilmis olup bu verilerin finansal projeksiyonlari isiginda tasinmazin arsa degeri hesaplanmistir.

Gelistirme yaklagimi ise; emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanamadi§i ya da desteklenmesi gerektigi
durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢aligsmadir. Bu degerleme calismasinda
gelistirme taginmazin mevcut imar haklarina esas ve fonksiyonuna gore hipotetik anlamda gelistirme calismasi
yapilmistir. Bu yaklagim gelir yaklagimina altlik olusturmak igin kullaniimistir.

Bu calismada, konu gayrimenkul {izerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek icin Gelir indirgeme
Yaklagimi kullanilmigtir.

7.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yliksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolaylh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

Fiziksel olarak mimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tum bu veriler 1s1ginda degerleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani ve
yasal izinler ile uyumlu olarak “OTEL” fonksiyonu oldudu kanaatindeyiz.

Arastirmalar neticesinde taginmazlarin bulundugu konumda, tasinmazlar iizerinde insasi 6ngoriilen turizm tesisine
benzer tesislerin bulunmamasi, tasinmaz ile ilgili karar olusturacak kadar yeterli emsal olmamasi sebebiyle Pazar
Yoéntemi kullanilmamistir. Gelir Yaklasimi Yontemi kullanarak proje degeri hesaplanmis degerleme giind itibari ile
nihai deger takdiri yapilmistir.
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8. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

8.1. Pazar Yaklasimi Sonuglari

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklagimi; deerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, milkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklagim gayrimenkullerin deder takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da dider yaklasimlarda kullaniimak (zere gayrimenkule iligkin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin yapilan en
ideal calismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis deg@eri belirlenmistir.

Arsa Degeri: Pazar Yaklasimi dederlemeye konu edilen parselin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit
etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkule gore kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Dederi etkileyebilecek parametreler ve kriterler
belirlenmis, bu parametrelere gore emsaller konu tasinmaza goére sahip oldugu Ozellikler baz alinarak emsal
diizeltmeleri uygulanmigtir. Dizeltilen emsaller 1siginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger
belirlenmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢carpan olarak hesap edilmistir.

Bu parseller ve DHTA ile birlikte Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'nin E-42418407-306.03 (070780001)-4337977 sayili On
izin (Stileyman Eksi ing. San. ve Tic. A.S) konulu yazisinda belirtilen ve yapilacak imar uygulamasi sonrasi 1473 ada
1 Parsel olarak kayrth 32.390,32 m? biyukliglindeki arsa, 1474 ada 1 Parsel olarak kayith 32.812,29 m?2
biiyiikliigiindeki arsa ve DHTA'nin 1 No.lu Ozel Parsel olarak 53.149,97 m2? (1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani
sonrasi kesin Y{izolglim belirlenecek) alanli olarak tasarlanacagi 6ngoriilmiis olup tevhid islemi ve tesciller sonrasi
olusturulan 2312 Ada 1 Parselin 53.801,01 m? alana sahip oldugu belirlenmisgtir.

Parsel sorgu sisteminde yapilan sorgulama ve tarafimiza ibraz edilen tapu evrakinin incelenmesi neticesinde, 2312
Ada 1 Parsel 53.801,01m? yiizolgimld “Arsa” nitelikli, taginmazdir.

Bolgede turizm tesisi sayisi ve turizm tesisi yapilabilecek arsa sayisi ¢cok az sayida oldugu icin emlakgi gorislerine
basvurulmustur. Yapilan goériismeler neticesinde alinan bilgilerin tutarsiz oldudu birbirini desteklemedigi
goriilmiistiir. Tasinmazin dederi icin yapilan arastirmalarda elde edilen bilgilerin tamami kabul edilemeyecek kadar
genis fiyat araliindadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar pazar verisine ulasilamiyor olmasi
sebebiyle dederleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi kullanilmamistir.
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8.2. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, degerin
gayrimenkul lzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul iizerindeki faaliyetin net geri donisiindi ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelir getirici mulklerin gelecekteki kazanclari, gelir ve gider
ongorilerinden yola gilan amortisman ve kredi 6ncesi net geliridir. Gelecekteki bu kazanglar, kapitalizasyon siiresi
ve iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar degerine donistiriilmektedir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, degerin
gayrimenkul tzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan dnemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul lzerindeki faaliyetin net geri donisini ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelir getirici milklerin gelecekteki kazanglar, gelir ve gider
ongorilerinden yola ¢ilan amortisman ve kredi 6ncesi net geliridir. Gelecekteki bu kazanglar, kapitalizasyon siiresi
ve iskonto edilmis nakit akigi analizi ile Pazar degerine doniistirilmektedir.

Gelir Analizi kapsaminda geliri olusturacak en 6nemli kalem geceleme oda fiyatlandir. Bu baglamda emsal analiz
bolimiinde rekabet halinde olunan oteller incelenmis ve oda fiyatlari konu konaklama tesisine gore (+) ve (-)
serefiye parametreleri uygulanarak piyasadaki oda / geceleme fiyatlari uyumlastinimis ve 2024 sezonundaki
ortalama oda fiyati agsagidaki gibi analiz edilmistir.

Tablo 14 Uyarlanmig Oda Fiyat Analizi

KONAKLAMA TESISI REKABET ANALIZI AYARLAMA TABLOSU Gazipaga Otel Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Konum Gazipasa Alanya Alanya Alanya Alanya Alanya Alanya
Oda Sayisi 318 70 47 13 164 272 331
Otel Statiisii 5 Yildiz 4 Yildiz 5 Yildiz 5 Yildiz 5 Yildiz 5 Yildiz 5 Yildiz
Marka Xperia Saray Beach Hotel  Day One Beach Museum Hotel  Sunprime C-Lounge Grand Kaptan Justiniano Dlux Rsort
Deniz Cephesi Var Var Var Var Var Var Var
ilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 12.226 TL-Gece 11.837 TL-Gece _ 11.555 TL-Gece 13.869 TL-Gece 11.272 TL-Gece  11.222 TL-Gece __13.600 TL-Gece
Konum Koru Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum igin Ayarlama 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Oda Sayisi 318 Daha Kota Daha Koti Daha Koti Daha Kota Benzer Benzer
Arsa Alan Bilyiikliigil igin Ayarlama 10% 10% 10% 10% 0% 0%
Ulaslabilirlik Kolay Daha lyi Daha lyi Daha lyi Benzer Daha Kotd Daha lyi
L ik igin Ayarlama 5% 12% 5% 0% 10% 10%
Marka Algisi Markali Daha Koti Benzer Benzer Daha Kot Daha K&ti Benzer
sriinlirlik fgin Ayarlama 10% 0% 0% 5% 5% 0%
Deniz Cephesi Var Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Deniz Cephesi igin Ayarlama 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ayarlanmis Oda/Gece Fiyati 12.917 TL-Gece 13.606 TL-Gece 11.186 TL-Gece 14.493TL-Gece  13.019 TL-Gece 12.961 TL-Gece 12.240 TL-Gece

Konaklama Ucreti Hesabi (Taginmaz Uzerindeki Uniteler igin

Unite Sayisi 318,1818182 Unite
Yaz Sezonu 7ay
Ortalama Unite Geceleme Fiyati * 13.000 TL Unite/Gece
Ortalama Yatak Fiyati * 5.900 TL Unite/Gece

Konaklama tesisi bazinda gergeklestirilen rekabet analiz 1s1§inda, parsel lizerinde gelistirilecek konaklama
Unitelerinin sezon boyunca acik kalacadi ve ortalama geceleme fiyatinin bugin itibariyle 13.000 TL/gece-giin
olabilecegi analiz edilmistir. S6z konusu bu degerler indirgenmis nakit akisinda olasi konaklama tesisi geliri hesabi
icin kullanilmstir.

Tasinmaza yakin konumda bulunan konaklama tesisleri incelenmis oda fiyatlari ve doluluk oranlari analiz edilmistir.
Bu baglamda konu taginmazin degerleme islemlerinde kullanilmak tizere oda fiyatini 2024 yil i¢in ortalama KDV
hari¢ 13.000 TL/gece-giin olabilecegi analiz edilmistir. Bolge oteller ve konu tasinmaz igin gecerli olabilecek
ozellikler asagidaki gibi belirlenmistir.

e Gazipasa oteller genellikle sezonluk isletilis donemleri Nisan ayi ile Kasim ayi arasindaki aylardir.
e S0z konusu konaklama tiirii genellikle yaz turizmi konseptindedir.
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Gelir yaklasiminda konu gayrimenkul igin yapilan kabuller agagidaki gibi agiklanmistir.

e Yatak sayisi 700 olup, tesis normal sartlar altinda 7 ay (213 giin) stire ile hizmet sunmaktadir.

e Net bugiinki deder hesabinda makroekonomik ongoriilerin diisiik oranda artis gostermesi, risk primlerinden
sektorel ve bolgesel risklerin yliksek olmasi durumu esas alinarak minimum seviyelerdeki ekonomik gelisim
ortami igin deger takdir edilmistir.

e Tesis oda ve kahvalti sistemi ile igletilmektedir. Nakit akis projeksiyonlari bu bilgi gcergevesinde hazirlanmistir.

e  Projeksiyon donemi 13 yil (3 yil insaat + 10 yil nakit akisi) olarak belirlenmistir.

e Ortalama yatak fiyatlari ve doluluk oranlari, konu gayrimenkuliin kendi dinamikleri ve rakip yatirnmlar dikkate
alinarak belirlenmistir.

e Otel Yatak Sayisi; (On izin Onay Yazisi dikkate alinmasi ile) 700 olarak, oda basina diisen yatak sayisi kabulii
ise 2,2 olabilecek sekilde planlanmistir.

e Konu tesisin acik kalacagi 7 aylik sezon siresi boyunca doluluk oraninin 2028 yilinda %65,00, 2029 yilinda
%67,50, 2030 yilinda %70,00, 2031 yilinda %72,50, 2032 yilinda %75, 2033 yilinda %77,50, 2034 yilinda %80,00,
2035 yilinda %80,00, 2036 yilinda %80,00, 2037 yilinda %80,00 oranina ulasilacagi varsayilimistir.

e Ortalama geceleme fiyati 2024 yiliicin 13.000,00 TL/oda/gece, 4.300,00 TL/yatak/gece olarak belirlenmis olup,
daha sonraki yillarda ise fiyati her yil igin belirlenen artis orani bazinda artiriimistir.

e Enflasyon oraninin 3 yillik ingaat siirecinde ortalama %21 olacagi, 10 yillik nakit akisi siirecince ortalama
%12,80 olacagi toplam siire zarfinda ise ortalama %14,70 olacadi kabul edilmis ve gelirleri bu oran iizerinden
artirlmustir.

e Tesis isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak lzere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir.

e Departman Giderleri: Oda ve ortak mekanlarin bakimi, yiyecek & icecek hizmetlerini ve diger hizmetleri idame
ettirmek i¢in gereken gider kalemlerini icermekte olup %21 olarak belirlenmistir.

e Dagitiimayan Operasyon Giderleri: idari ve Genel Giderler, Satis & Pazarlama Giderleri, Enerji Giderleri ve Bakim
& Onarim Masraflari Giderlerini icermekte olup %34 olarak belirlenmistir.

e Sabit Giderler: Mal sahibi tarafindan karsilanan gider kalemleridir. Sabit giderler olarak, emlak vergisi ve bina
sigortasi dikkate alinmistir. Emlak vergisi Arsa rayi¢ degeri ve bina degeri toplami lizerinden %0,4, bina sigorta
degeri ise bina degeri lzerinden %0,2 olarak belirlenmis olup %1,0 olarak belirlenmistir. (Bina sigortasi
hesaplanirken, bakanligin belirlemis oldugu yapi birim maliyetleri kapsaminda 5 yildizli otel i¢in belirlenen grup
maliyetleri dikkate alinmis, arsa rayi¢c degeri hesabinda ise belediyenin belirlemis oldugu 1.031,60 TL/m?
dikkate alinmigtir.

e Fiyat artis orani Ulkenin ekonomik konjonktiir sebebiyle yillara gore degiskenlik gosterecek sekilde
belirlenmistir. Fiyat artiglari tahmin edilen enflasyon oranlari esas alinarak belirlenmistir. Fiyat artiglari TCMB
tarafindan katihmcilara diizenlenen anket sonuglarina dayall olarak esas alinan enflasyon oranlarinin %10
lizerinde olabilecegi 6ngorilerek belirlenmistir.

e Personel giderleri, toplam gelirin %12,8'i Yiyecek ve icecek giderleri, oda gelirlerinin %5,5'(i ve diger giderler ise,
toplam gelirin %3,1'i olacagi kabul edilmistir. (S6z konusu bu veriler gegmis yillarda gegeklesen otel gelir gider
verileri dikkate alinarak firma kanaatince belirlenmistir.)

e Toplam gelirler lizerinden, %19 idari genel giderler, %2 satis & pazarlama, %10 Enerji ve %3 bakim & onarim
giderleri olarak ayrilmistir.

e Bakim onarm giderleri igerisinden yillar iginde gercgeklesen fiziksel eskimeye bagl olarak yenileme kalemi
bulunmaktadir.

e 2037 yih sonunda gayrimenkulin artik degerinin hesaplanabilmesi igin kapitalizasyon orani %8 olarak
hesaplanmistir.

e  Turizm katki payi gideri ilgili miisterinin gelir gider analizinden temin edilmis olup, gelecek yillarda enflasyon
orani bazinda artirilarak hesap edilmistir.

e  Turizm katki payi gideri miisteriden temin edilen veriler esas alinarak gider olarak yansitilmis, gelecek yillarda
ise enflasyon orani tahmini ile artiriimistir.

e Pazar Riski sektor risk primleri, cevresel riskler, proje yonetimi riski, kur riski, politik risk, operasyonel riskler,
enflasyon riski gibi bilegenlerinden olusur. Stabil bir ekonomik gelisim ve minimumda risksiz getiri orani kadar
risk primleri toplami kabul edilmis olup risk primleri toplami asadidaki sekilde hesaplanarak indirgeme orani
%21,55 olarak 6ngorilmistir.

e Iindirgenme Orani ile Enflasyon Orani arasinda olugabilecegdi éngdriilen risk olarak adlandirabilecek oran farki
ise %6,85 olarak belirlenmistir.

e  Gelirler yil sonlarinda elde edilecek olup biitiin harcamalarin pesin olarak yapildigi kabul edilmistir.

e Hesaplamalar Tirk lirasi tizerinden yapilmistir.

e Hesaplanan degerler KDV harig olarak belirlenmistir.

2024-PD-71 -29-



8.2.1. Gelir Yaklasimi Sonucunda Ulasilan Sonug (indirgenmis Nakit Akislari Anlizi)

OTEL GELISTIRME BILGILERI

Toplam Kapali Alan (m?) 43.040,81
Oda Sayisi (Adet) 318
Yatak Sayisi (Adet) 700
Oda Fiyati (TL) $13.000,00
Oda Fiyati (USD) 367,81
Yatak Fiyat: (TL) 5.900,00
Yatak Fiyati (USD) 167,19
Otel Agik Olan Donem 7
Otel Acik Olan Giin Sayisi 214
Ortalama Fiyat Artig Orani (%) 16,16%
Ortalama Enflasyon Orani 14,70%
Cap. Rate 8,00%
Disc. Rate (Gelir) 21,55%
NPV (OTEL DEGERI iGiN) 31.12.2024
Nakit Akisi Sonucu Net isletme Geliri Toplami (TL) 2.552.003.320
Nakit Akigi Sonucu Net isletme Geliri Diizeltilmis Toplami (TL) 2.552.000.000

Asagidaki bilgiler, kabuller ve analizler kapsaminda gergeklestirilen; nakit akisi projeksiyonu gerceklestirilmistir.
Gelir yaklagimi isiginda konu gayrimenkullerin net isletme geliri izerinden gelistirilen nihai degeri 2.552.000.000
TL olarak tespit edilmistir.
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GAZIPASA 2312 ADA 1 PARSEL (ESKi: 1473 ADA 1 PARSEL - 1474 ADA 1 PARSEL - D.H.T.A.) OTEL GELISTIRMESi NAKIT AKISI TABLOSU

ingaat Donemi Isletme Donemi
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037
54,00% 34,80% 30,00% 27,00% 24,00% 21,00% 18,00% 15,00% 12,00% 12,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Yatak Sayisi 318 318 318 318 318 318 318 318 318 318
Doluluk 0,00% 000% 0,00% 6500% 67,50% 7000% 72,50% 7500% 77,50% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00%
Yillik Oda Kapasitesi 0 0 0 68.091 68.091 68.091 68.091 68.091 68.091 68.091 68.091 68.001 68.091
Yillik Satilan Oda Sayis 0 0 0 44259 45.961 47.664 49.366 51.068 52770 54.473 54.473 54.473 54473
Enflasyon Orani (%) 1470% 27,07% 1847% 17,50% 1650% 1550% 1450% 1350% 1250% 12,00% 11.50% 11,00% 1050% 1050%
Fiyat Artis Orani (%) 1616% 2978% 2032% 19,25% 1815% 17,05% 1595% 1485% 13,75% 1320% 12,65% 1210% 11,55% 11,55%
Oda Fiyat (TL) $13.000 16871 420299 424206 428.600 +33.476 138.815 44,579 50,709 +57.403 164,664 72.488 +80.861
Toplam Gelirler (TL) 100% [ o 0  1.258.293.565 1.543.853.610 1.874.009.563  2.250.518.163 2.673.848.390 3.142.885.962 3.672.512.939 4.137.085.825 4.637.673.210  5.173.324.466
Oda Gelirleri (TL) 851% 0 [} 0 1.071.344.031 1.314.477.318 1.595.560.727 1.916.149.990 2.276.584.411 2.675.935.259 3126873511 3.522.423.010 3.948.636.194 4.404.703.675
F&B Geliri 87% 0 0 0 109.277.091 134.076.686 162.749.234 195.447.299 232.211.610 272.94539% 318.941.008 359.287.147 402.760.892 449.279.775
Diger Gelirler 62% 0 0 0 77.672.442 95.299.606 115.679.603 138.920874 165.052.370 194.005.306 226.698.330 255.375.668 286.276.124 319.341.016
Departman Giderleri (TL) 21% o 0 ) 269.242.147 330.344.581 400.989.381 481.552.444 572.134.120 672.495.980 785.822.399 885.228.933 992.341.634  1.106.957.092
Personel Giderleri (TL) 128% 0 ) 0 160.701.605 197.171.598 239.337.109 287.422.499 341.487.662 401.390.289 469.031.027 528.363.452 592.295.429 660.705.551
F & B Giderleri (TL) 55% 0 0 0 69.704.321 85.523.181 103.812.471 124.669.500 148.120273 174103.038 203.442.208 229.177.647 256.908.142 286.561.033
Diger Giderler (TL) 31% 0 0 0 38.836.221 47.649.803 57.839.801 69.460.437 82,526,185 97.002.653 113.349.165 127.687.834 143.138.062 159.670.508
Departman Kari (TL) 79% [ o o 989.051.418 1.213.509.029  1.473.020.182  1.768.965.719 2.101.714.271 2.470.389.982 2.886.690.539 3.251.856.893 3.645.331.577  4.066.367.374
Dagitilmayan Operasyon Giderler (TL) 34,00% o 0 o 427.819.812 524.910.227 637.163.252 765.176.176 909.108.453 1.068.581.227 1.248.654.399 1.406.609.181 1.576.808.891 1.758.930.318
Idari & Genel Giderler (TL) 19.00% 0 0 0 239.075.777 293.332.186 356.061817 427.598.451 508.031.194 507.148333 697.777.458 786.046.307 881.157.910 982.931.649
Satis ve Pazarlama Giderleri (TL) 2,00% 0 0 0 25.165.871 30877.072 37.480.191 45.010.363 53.476.968 62.857.719 73.450.259 82741.717 92.753.464 103.466.489
Enerji Giderleri (TL) 1000% 0 0 0 125,620,356 154.385.361 187.400.956 225.051.816 267.384.839 314.288.59 367.251.204 413.708.583 463.767.321 517.332.447
Bakim & Onanm Masraflan (TL) 3,00% 0 0 0 37.748.807 46.315.608 56.220.287 67.515.545 80.215.452 94.286.579 110.175.388 124112575 139.130.196 155.199.734
Sabit Giderler (TL) 4,8% 0 o o 61.265.704 74.616.720 89.954.851 107.340.712 126.775.473 148.188.383 172.259.912 193.964.948 217.343.153 242.349.281
Bina Sigorta Giderleri (TL) 02% 0 0 0 3.387.893 3.946.89 4.558.664 5219671 5.924.326 6.664.867 7.464.651 8.323.086 9.238.625 10.208.681
Emlak Vergisi (TL) 04% 0 0 0 7.546.069 8.915.680 10.435.804 12100314 13.897.211 15.808.077 17.894.744 20158.429 22.597.509 25.207.621
Briit isletme Gelirinden Alnan Temel isletme Ucreti 30% 0 [} 0 37.748.807 46.315.608 56.220.287 67.515.545 80.215.452 94.286.579 110.175.388 124.112.575 139.130.196 155.199.734
Isletmenin Toplam Gelirinden Alinan Deviet Katki Payi Bedeli 10% 0 0 0 12,582,936 15.438.536 18.740.096 22,505,182 26.738.484 31.428.860 36725129 41370858 46.376.732 51.733.245
NET iSLETME GELIRi 39,7% [ o o 499.965.901 613.982.081 745.902.080 896.448.832 1.065.830.345 1.253.620.372 1.465.776.228 1.651.282.764 1.851.179.533  2.065.087.774
iNSAAT MALIVETLERi
ingaat Tamamlanma Seviyesi, % 30% 35% 35%
Toplam ingaat Maliyeti, TL 1.839.000.000,00 551.700.000 817.886.055 968.949.609
NPV (OTEL DEGERI iGiN) 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037
Toplam Gelir Gider (TL) - -551.700.000 -817.886.055 -968.049.609 499.965.901 613.082.081 745.902.080 896.448.832 1.065.830.345 1.253.620.372 1.465.776.228 1.651.282.764 1.851.179.533 2.065.087.774
Donem Sonu Deger - - - - - - - - - - - - - 25.813.597.177
Dénem Sonu Satis Pazarlama Gideri 2,00% 516.271.944
Net Nakit Akigi - isletme (TL) - -551.700.000 -817.886.055 -968.949.609 499.965.901 613.982.081 745.902.080 896.448.832 1.065.830.345 1.253.620372 1.465.776.228 1651282764  1.851179.533  27.362.413.008
499.965.901 398.689.663 359.311573 332178516 310.978.522 294.975.992 285.038.112 272.128.920 265.279.659  3.500.997.348
Kira Bedeli 1500% - 0 0 0 188.744.035 231.578.041 281.101.435 337.577.725 401.077.259 471.432.894 550.876.941 620.562.874 695.650.982  9.699.983.374
NPV (OTEL DEGERI iGiN) 31.12.2024

Nakit Akisi Sonucu Net isletme Geliri Toplami (TL)

Nakit Akist Sonucu Net Isletme Geliri Diizeftilmis Toplami (TL)

Tablo 15 indirgenmig Nakit Akiglar Analizi
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9. SONUGC
9.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriis

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Selinus Antik Kenti Dogal ve Arkeolojik Sit Alani 1/5000 6lgekli Koruma Amagh Nazim imar Plani ve 1/1000 dlgekli
Koruma Amagh Uygulama imar Plami Kiiltiir ve Turizm Bakanligina tarafindan onaylandiktan sonra Gazipasa
Belediyesi tarafindan Koru Mahallesi sinirlari igerisinde 3194 imar Kanunu’nun 18. madde hiikiimleri geregince
parselasyon plani yapildigi ve tescil edildigi bilgisi edinilmistir.

Konu taginmaz igin deger takdiri olusturulurken; taginmaz iizerinde varsa haciz, serh ve beyanlarin taginmazin satis
kabiliyetine ve pazarlanabilirligine herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti unsuru bulunmadi§i goriilerek pazar
degeri belirlenmistir.

Deger tarihi itibariyla gelistiriimemis arsa niteligindeki konu gayrimenkuliin, Uygulama imar plani_hazirlandiktan
sonra lizerine gerceklestirilmesi planlanan turizm tesisi yapilmasi durumunda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

portfoyiine alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

9.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

9.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

09.12.2024 tarihli sdzlesmenin 6. Maddesinde Belirtilen “Mdsteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi Ve
Dokiimanlar” maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin
ve son 3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini musteri
yikiimliliginde olup dederleme konusu tasinmaz Hazine Arazisi statiisiinde olmasi nedeni ile kamu arazisi
kapsamina girmesi dikkate alinarak misteri bilgisi dogrultusunda tapu sicil biriminden tapu kayitlari temin
edilememistir. Misteri tarafindan giincel tarihli imar durumu temin edilmis olup raporda yer verilmistir. Aktif kayitlari
gosterir tapu kaydi ve pasif kayitlar gosterir tapu kaydi giincel olarak miisteriden temin edilemedigi icin raporda yer
verilememistir.

9.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme caligsmasinda Gelistirme Tabanli Gelir Yaklagimi yontemlerinde faydalanilmigtir. UDS. 105'te
belirtildigi lizere “10.4. Degerleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirliine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin
bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup,
ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi
gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek
bir sonuca ulastiriima siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.”
denilmektedir.
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Arastirmalar neticesinde tasinmazlarin bulundugu konumda, tasinmazlar iizerinde insasi 6ngoriilen turizm tesisine
benzer tesislerin bulunmamasi, tasinmaz ile ilgili karar olusturacak kadar yeterli emsal olmamasi sebebiyle Pazar
Yontemi kullanilmamistir. Gelir Yaklasimi Yontemi kullanarak proje dederi hesaplanmis dederleme giini itibari ile
53.801,01 m? biyiikliigiindeki 2312 Ada 1 Parselin net isletme geliri lizerinden gelistirilen nihai deger takdiri
2.552.000.000 TL olarak takdir edilmistir.

NiHAiI DEGERLEME TABLOSU

- " . NiHAI DEGER, TL NiHAI DEGER, TL NiHAi DEGER, USD NiHAi DEGER, USD
DECERLEMENONTES (KDV Harig) (KDV Dahil) (KDV Harig) (KDV Dahil)
Gelir Yaklagimi 2.552.000.000 2.807.200.000 $72.204.209 $79.424.630
NiHAI DEGER 2.552.000.000 2.807.200.000 $72.204.209 $79.424.630

Tablo 16 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

*Yukaridaki tabloda belirtilen degerler arsanin tam miilkiyet degeri olarak takdir edilmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi idare
Merkezi tarafindan 31.12.2024 (Saat 15:00) Guni Belirlenen paylasilan Doviz Kuru (35,3442 TL) dikkate alinmisgtir.

9.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

31.03.2024 deger tarihi itibari ile hali hazirda gelistiriimemis bos arsa niteligindeki Kiltir ve Turizm Bakanhdi'nin E-
42418407-306.03[303.01]-3926490 sayili On izin (Siileyman Eksi ins. San. ve Tic. A.S) konulu yazisinda belirtilen ve
yapilacak imar uygulamasi sonrasi 1473 ada 1 parsel olarak kayitl 32.390,32 m? biiyiikligiindeki arsa, 1474 ada 1
parsel 32.812,29 m2 biiyiikligiindeki arsa ve DHTA'nin 1 No.lu Ozel Parsel olarak 53.149,97 m2 (1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani sonrasi kesin Yiizélciimii belirlenecek) alanli olarak tasarlanacagi éngoériilmiis olup tevhid
islemi ve tesciller sonrasi olusturulan 2312 Ada 1 Parselin 53.801,01 m? alana sahip oldugu belirlenmistir.

Parsel sorgu sisteminde yapilan sorgulama ve tarafimiza ibraz edilen tapu evrakinin incelenmesi neticesinde, 2312
Ada 1 Parsel 53.801,01 m2 yiizolgimlii “Arsa” nitelikli, taginmazdir.

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili, T.C. Kiiltlir ve Turizm Bakanh@i'nin E-42418407-306.03[303.01]- 3926486
sayili On izin (Siileyman Eksi ins. San. ve Tic. A.S) konulu sézlesmede belirtilen sartlarin 31.12.2024 tarihinde heniiz
yerine getirilmemis olmasi ile On izin siirecinin tamamlanmasi gereken zaman zarfinda olusabilecegi éngériilen
riskler analiz edilmistir.

Harglar Kanunu’nun intifa hakki dederi igin belirlenmis olan oranlar ile ist hakkinin kalan stiresi de dikkate alinarak
degerleme yapilmasi gerekmektedir. Harglar Kanunu’nda bahsi gegen oranlar kapsaminda tasinmazin 2/3' intifa
hakki degeri olarak belirlenmektedir.

Tasinmaz igin takdir edilen piyasa degeri toplami, 6n izin belgesine dayanarak st hakki degeri olarak belirlenmistir.
T.C. Kdltlr ve Turizm Bakanhdi tarafindan Kamu Taginmazi Tahsis Sartnamesi 2023/1 kapsaminda 1 yil siire ile
verilen On izin siiresinin tamamlanmasi ve siirenin resmi kurum onayt ile dondurulmus olmasi nedeni ile sartlarin
yerine getirilmesi i¢in gereken zaman zarfinda olusabilecedi ©ngoriilen riskler igin % 50 oraninda iskonto orani
belirlenmigtir. Ust Hakki Kullanim Orani (2/3) ile olugabilecek riskler ile belirlenen iskonto orani dikkate alinarak
nihai deger takdir edilmistir.

isbu analiz gercevesinde, On izin hakki onaylanan taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiine alinmasi
hususunda herhangi bir engel olusturmayacagi kanaatine vanlmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg
portfoyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diisiiniilmektedir

Arastirmalar neticesinde taginmazlarin bulundugu konumda, tasinmazlar iizerinde insasi 6ngoriilen turizm tesisine
benzer tesislerin bulunmamasi, tagsinmaz ile ilgili karar olusturacak kadar yeterli emsal olmamasi sebebiyle Pazar
Yoéntemi kullanilmamustir. Gelir yaklagimi ydntemi kullanilmistir.

Gelir yaklasimi sonucunda ise yakin ve orta mesafede yer alan benzer nitelikli turizm tesislerinin gelir ve gider
degerleri ile taginmazlar tizerinde insa edilmesi 6ngorilen turizm tesisinin inga edilme siiresi, inga sonrasi faaliyet
tarihinde olusabilecek enflasyon orani ile doluluk orani ve gelir ile gider dederleri g6z 6niinde bulundurulmustur.
Tasinmazlarin nihai degerleri igin kullanilan yaklasimlar kapsaminda turizm tesisi inga edilmesi Ongoriilen
tasinmazlar igin Gelir Yaklasimi Yonteminin nihai degerlerini belirlemek adina dogru bir yaklagim oldugu kanaatine
varilarak degerleri tahmin ve takdir edilmistir.
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9.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Gelir Yontemi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapilmstir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi
ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve giiniimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar dikkate alinmistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan temin edilebilen
resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

UST HAKKI NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig, TL KDV Dahil, TL

Tasinmazin Degeri, TL £1.701.333.333 4£1.871.466.667

Taginmazin Degeri, USD $48.136.139 $57.763.367
BirMilyarYediYiizBirMilyonUgYiizOtuzU¢BinUgYiizOtuzUg  BirMily izYizYetmisBirMilyon DortYiizAltmisAltiBinAltiY tizAltmisYedi

TOPLAM PAZAR DEGERI, TL Tirk Liras: Tilrk Lirast

Tablo 17 Nihai Degerleme Tablosu

*Yukaridaki tabloda belirtilen degerler gayrimenkule bagl hak ve fayda degeri olup, Ust Hakkina bagh tam miilkiyet degerinin 3'te 2'si
olarak kabul ederek takdir edilmistir.

*KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satiglari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve arsa/arazi etkin KDV oraninin %10 olacagi kabul edilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen gayrimenkule bagli hak ve fayda degeri Ust Hakki Kullanim Orani (2/3) dikkate alinarak;

* K.D.V. haric 1.701.333.333 TL (BirMilyarYediYiizBirMilyonUcYiizOtuzUcBinUcYiizOtuzUg Tiirk Lirasi),

* K.D.V. Dahil 1.871.466.667 TL (BirMilyarSekizYiizYetmisBirMilyon DortYiizAltmisAltiBinAltiYizAltmisYedi Tiirk
Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

T.C. Kiiltlr ve Turizm Bakanli§i tarafindan Kamu Tasinmazi Tahsis Sartnamesi 2023/1 kapsaminda 1 yil siire ile
verilen On izin siiresinin tamamlanmasi ve siirenin resmi kurum onayi ile dondurulmus olmasi nedeni ile sartlarin
yerine getirilmesi igin gereken zaman zarfinda olusabilecegi 6ngorilen riskler ile ilgili belirlenen % 50 oraninin, takdir
edilen Ust Hakki Kullanim Oranr'na (2/3) tekabiil eden degerleri;

* K.D.V. haric 850.000.000 TL (Sekizyiizellimilyon TiirkLirasi)

* K.D.V. Dahil 935.000.000 TL (Dokuzyiizotuzbesmilyon TiirkLirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Zafer COBAN Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 410749 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

s
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10. EKLER

e Tasinmaz Gérselleri

e imar Durum Belgesi

e Plan Notlan

o Ust Hakki Kullanimi On izin Belgesi

e Sirkete Ait SPK Lisansi

e Uzmanlara Ait SPK Lisanslari ve Tecriibe Belgeleri
e Uzmanlara Ait Ozgegmisler
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