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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Caddesi, No:69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Sn. Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Talebiniz dogrultusunda Fethiye’de konumlu olan “Hillside Beach Otel”in pazar degerine ve pazar kirasina
yonelik 2020C317 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 94.890,49 m?
yuz 6lgiimiine sahip arsa lzerinde 24.289 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri ve
pazar kirasina asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 754.600.000.-TL  Yediyuzellidortmilyonaltiylzbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 890.428.000.-TL  Sekizyluzdoksanmilyondortylizyirmisekizbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 33.450.000.-TL  Otuzicmilyondortytzellibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 36.126.000.-TL  Otuzaltimilyonylzyirmialtibin.-TL

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS
tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile
uyumlu olarak hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
26.10.2020 tarih, 223-1 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte ishirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Deniz Dilan VECEL

Selda AKSOY Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402826 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

TOPLAM iNSAAT ALANI
FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI

OTEL ORTALAMA YATAK FiYATI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Standart
Tam (260 ada 3 parsel) Ust hakki (260 ada 1 parsel)
GYO portfoylinde bulunan gayrimenkul olmasi nedeni ile
Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
isin kapsami haricinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
isin kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.
LER
Kayakoy Mahallesi, Belen Caddesi No:132/1 ve 132/2 Fethiye/Mugla

Mugla ili, Fethiye ilgesi, Kaya Mahallesi, Kalemler Mevki, 260 ada 1 ve 3 no.lu
parseller

84.762,40 m? (260 ada 1 parsel) 10.128,09 m? (260 ada 3 parsel)

Lejant: Turizm Tesis Alani KAKS: 0,30 Hmaks: 7,50 m
Turizm Tesis Alani

Bagimsiz bolim sayisi: - ‘ Yapim yili: 1991

Yol kotu Ustl kat sayisi: 2 ‘ Yol kotu alti kat sayisi: 1

24.289 m?

%10,50 (malsahibi tarafindan
isletmesi Durumunda)

%8,00 (Alarko GYO’nun Kira
S6zlesmesine Gore)

200 USD/gun/yatak

Gelir Yaklasimi

29.12.2020
754.600.000.-TL

890.428.000.-TL
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PAZAR KiRASI (KDV HARIC) ‘ 33.450.000.-TL

PAZAR KiRASI (KDV DAHIL) ‘ 36.126.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir badimsiz
kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2020
tarihinde, 2020C317 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Mugla ili, Fethiye ilcesi, Kaya Mahallesi, 260 ada, 1 ve 3 parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2020
tarihli pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; GYO portfoyiinde bulunan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Selda AKSOY (Lisans No: 402826) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Deniz Dilan VECEL yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacgli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 04.11.2020 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2020 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 223-1 no.lu ve 26.10.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 223-1 no.lu ve 26.10.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Fethiye
ilcesi, Kaya Mahallesi, 260 ada, 1 ve 3 parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2020 tarihli pazar degerinin ve
pazar kirasinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Caddesi, No:69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS .. S ..

Lo y v - .( . ) Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nifusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%

e . . . . . . . 9,
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére  80.000.000 1"2‘3;
.« . . y) o

1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmigtir. Niifusun 78000000 1L.00%

L L . . 76.000.000 ’

% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2’sini 4.000.000 0,80%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane ' 0,60%
halki biiviikligandn i b Ida ortal 344 -000.000 0,40%
alki biiyklGginin ise son bes yilda ortalama 3, 70.000.000 0.20%
oldugu gorilmistar. 68.000.000 0,00%

. . . o 20102011201220132014 201520162017 20182019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus Bilyiikliigi == Nifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagimi TUIK
ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayis 3% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
. i |
45-59 yas grubu kisi sayisi EEEE——— 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu 13%
bu k llkogretim Mezunu EEEE——— 15%

30-44 yas grubu kisi sayisi 23% Yuksekokul veya Fakilte Mezunu EEE-—_—— 16%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu I _ —— 4%
0-14 yas grubu kisi sayisi  INEEEEEEG—T 3% ilkokul Mezunu  EE—— 50
TUIK, 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Mugla
2019 vyilinda, Tirkiye niifusunun % 1,18’inin ikamet
ettigi Mugla, 983.142 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
24. il olmustur. Mugla niifusu, 2019 yilinda yaklasik
%1,62 oraninda artis gostermistir. Hane halk
blylklGginiin ise son bes yilda ortalama 2,88 oldugu
gorulmastir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Mugla ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim m Ulke Nifusu-Mugla Niifusu = Mugla Niifusu
durumu gosterilmistir. Bilinmeyen = 1%

Okuma-Yazma Bilmeyen 2%
75+ yas grubu kisi sayisi 2% Yiksek Lisans ve Doktora... B 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 8% Ortaokul veya Dengi Okul... HE—————— 14%

ilkdgretim Mezunu I 14%

45-59 yas grubu kisi sayisi N 18% )
Ilkokul Mezunu GGG 19%

30-44 yas grubu kisi sayisi - INEG_— 27% Yiiksekokul veya Fakilte... EEE—— 0%

15-29 yas grubu kisi sayisi NN 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu I (7%

0-14 yas grubu kisi sayisi [ INIIIIEENGGNGGGN 2% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK

TiliK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%



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

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin bliyimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Kasim ayinda hizmet enflasyonundaki ihmli seyre
karsin doviz kurlarinin gecikmeli etkileri ve gida
fiyatlarindaki yuksek artislarin bu sonuglarda etkili
oldugu gorilmustir. Giyim ve ayakkabi grubunda
artislar sinirh kalirken, kiiresel gelismeleri de yansitir
sekilde gidada hizh artis Gglincl aya tasinmistir.
Onimizdeki dénemde toplam talep kosullari
enflasyondaki yikselisi sinirlayabilecek olsa da
beklentilerdeki katihk, doviz kurlari ve maliyet
unsurlarindaki oynakliktan dolaylr orta vadede
beklenen kademeli iyilesmenin sinirlh kalabilecegi
degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Agigl
-100,0 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,0 4
-80,0 1
-70,0 4
-60,0 1
-50,0 1
-40,0 1
-30,0 4
-20,0 4
-10,0 4
0,0 -
T2 ez . Tz g o T (g 2 T
OZ'G__)LLIOZ'Q__)LIJOZGJLUOch OZcu

-46,93
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Kaynak:TUIK

2017 2018

1TSKBA.S.
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11,6%
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7,3% € 9%
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4,1%
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Ekim ayinda ihracatta artis hiz kazanirken, ithalatta
yavaslama gozlenmistir. Eylil ayinda yeniden artisa
gecen ihracat, ekim ayinda bir miktar daha
glclenerek yillik bazda %5,6 artisla 17,3 milyar dolara
ylkselmistir. Ayni dénemde ithalat, dnceki aylara
kiyasla oldukga yavas bir hizda yilik bazda %8,4
artarak 19,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilerde
ise ekim ayinda ihracat bir 6nceki aya gore %6,9
artarken, ithalat %4,4 gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Mugla
ilgesi Fethiye
Mahallesi Kaya
Koyii -
Sokagi -
Mevki Kalemler Koyu -
Ada No 260
Parsel No 1 3
2 Kath 1 Betonarme Bina ve Yiizme
Ana Gayrimenkuliin Niteligi 41 Adet 1 Kath Konaklama Unitesi ve  Havuzu Disko, Depo Tiyatrodan
Mistemilatindan Olusan Tatil Koy Miustekil Tatil Koyl ve Mlstemilat
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii 84.762,40 m? 10.128,09 m?
Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. V/ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

TKGM Web Tapu Hizmetleri'nden 20.11.2020 tarihinde alinan takbis kayit belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlar izerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

260 ada 1 parsel

Beyanlar Hanesinde;
e Krokisinde gosterilen yapilar tescilsizdir. (05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye no)

e Tasinmazin 81.875,37 m?si orman sinirlari icinde kalmaktadir. (23.03.1998 ve 1366 yevmiye no)( 6831
Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme)*

irtifaklar Hanesinde;

e M:Miistakil ve Daimi Nitelikte olan Ust Hakki Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi lehine
27.02.2068 tarihine kadar siire uzatilmistir. (09.10.2019 tarih ve 15982 yevmiye no)

260 ada 3 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Krokisinde B harfi ile gosterilen yapi 260/2 nolu parsele 80.8 m? tecavizlidir. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)

e Krokisinde F harfi ile gésterilen yap1 260/1 nolu parsele 246.89 m? tecaviizlidir. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)

e Krokisinde C harfi ile gdsterilen yapi 260/2 nolu parsele 106.4 m? tecavuzliidur. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)

e Krokisinde A harfi ile gdsterilen yap1 260/1 nolu parsele 239.16 m? tecavizludiir. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)

e Krokisinde D harfiile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 148.21 m? tecavizlidir. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)



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

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

e Krokisinde E harfiile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 210.12 m? tecavizltdir. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)

e Krokisinde C harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 68.14 m? tecavuizliidir. (05.09.2011 tarih 13:30
ve 13611 yevmiye no)

(Beyanlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. )

e Tasinmazin 5.146,77 m?si orman sinirlari icerisinde kalmaktadir. (23.03.1998 tarih 00:00 ve 1366
yevmiye no)(6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme)*

e Toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisi oldugu 08/07/1987 TA Y:2683 (08.07.1987 tarih
00:00 ve 2683 yevmiye no)

e Eskieservardir.(15.01.1986 tarih ve 93 yevmiye no) (3.DERECEDEN DOGAL SIT) ( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup — Har¢tan Muaf)

e Mustemilatlarin paftada gortldiugi Gzere C1: 56,60 m?, C2: 218,38 m?, C3: 249,68 m?, C4: 268 m?, C5:
191,30 m? kadar 1542 parsel numarali tasinmaza tecavizi vardir. (Sablon: Tecavizli Binalarin
Belirtilmesi)

(*6831 sayili Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (B) bendine gére, orman siniri disina ¢ikarilacak yerlerin tayin
ve tespitinin yapilmasina, Orman kadastro komisyonlarinin kurulus, atama, gérev ve yetkilerine, Orman kadastro
islemleri kesinlesen Devlet ormanlarinin ve 6831 sayili Kanunun; 20/6/1973 tarihli ve 1744 sayili Kanunla degisik 2 nci
maddesi, 23/9/1983 tarihli ve 2896 sayili Kanun ve 5/6/1986 tarihli ve 3302 sayili Kanunla degisik 2 nci maddesinin
birinci fikrasinin (B) bendi uygulamalari ile orman sinirlari disina ¢ikarilan yerlerin tapuya tescilinin saglanmasina, orman
kadastro bilgi sisteminin althginin olusturulmasina, ait is ve islemleri kapsar.)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

Pawases bamguiv

Tarih: 20-11-2020-10:37

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
088820328673 20201120-1753-F00848 32867
TAPU KAYIT BiLOISI
Zamin DaimiMustakilHak Parael: 2060/1
Taginmaz IhkNe: 16100756 AT ) 84762.40
Iilga: MUGLA/FETHIVE Bagrmanz B6Im Nirelik:
| Kurum Adi: Fathiye 2 BOlum Brit
Mahalle/Kby Adr. KAYA Mah. ]
Mevkii; Kalemler Koyu W Net
‘ No: 26/3275 1 : o
| Kayit Durum: Aletlf —-—#m! 7P .:"‘
Ana Taginmaz Nitalik: 41 ADET 1 KATLI KONAKLAMA
UNITESI VE MUSTEMILATINDAN
OLUGAN TATIL KOYU
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
o/l Agikiama Mallk/Lahtar | Tesis Kurum Tarib. | Tackin
Yevmiye Saebebi-
Taelhe
Yavmiye

1/3
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Beyan Krokisinde gdsterilen yapilar tescilsizdir.( Sablon: Gegici Yapilann Fethiye -
Belirtilmesi) 05-09-2011 13:30-
13611
Beyan TAGINMAZIN 81875.37 M2 S| ORMAN SINIRLARI iCiNDE KALMAKTADIR Fethiye -
23/3/1998 Y:1366( Sablon: 6831 Sayh Orman Kanununun 2/B Maddesi 23-03-1998 00:00 -
Geregi Belirtme) 1366
Beyan TASINMAZIN 81875.37 M2 Si ORMAN SINIRLARI iCiNDE KALMAKTADIR Fethiye -
23/3/1998 Y:1366( Sablon: 6831 Sayil Orman Kanununun 2/8 Maddesi 23403-1996 00:00 -
Geredi Belirtme) 1366
MULKIYET BILGILERI
(Hisge) Sistem Malik El Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
’ Yevmiye
38068763 (SN:4908068) ALARKO GAYRIMEKUL - mn 84762.40 | 84762.40 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI A.§ V 21-04-2004
3439

MOLKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGLERI

s/e/l Agiklama Kimth Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sabebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Irtifak M:Mdstakil ve Daimi Nitelikte olan Ust ALARKO (SN:47) MALIYE HAZINES! Fethiye -
Hakki Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: | GAYRIMEKUL VKN:6110312806 09-10-2019 11:29 -
Anonim $irketi lehine 27/02/2068 tarihine YATIRIM 15982
kadar aire uzatlmigti, ORTAKLIGI
A5 VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaki barkodu taratarak;
2/3

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7YanMjQIFhh kodunu Online iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblo

fapitas bicyoie

pou

Tarih: 20-11-2020-10:36

¢

Kayd: Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Mzkbuz No Dekont No Bagvuru No
088820328673 20201120-1753-F00848 32867
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 260/3
Taginmaz Kimlik No: 53571618 AT Yuzoleiim(m2): 10128.09
il/ilge: MUGLA/FETHIYE Bagimeiz Balim Nitelic
Kurum Ads: Fethiye Bagimaiz Balim Brit
Mahalle/Ksy Adi: KAYA Mah. YizOlgmi:
e - e
Cilt/Sayfa No: 26/3258 Wm
Kayit Durum: Alaif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelikc 2 Katli 1 Betonarme Bina Ve Yizme
Havuzu Disko, Depo Tiyatrodan
Magtekil Tatil Kdyl Ve Migtemilan
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/BN Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Beyan Krokiginde B harfi ile gbsterilen yap: 260/2 nolu parsele 80.8 m2 Fethiye -
tecaviizlidir.( $ablon: Tecaviizli Binalann Belirtilmesi) 05-09-2011 13:30 -
1361
Beyan Krokiainde F harfi ile gbaterilen yap: 260/1 nolu parsele 246.89 m2 Fethrye -
tecaviizlGdir.( $ablon: Tecaviizli Binalann Belirtiimesi) 05-09-2011 13:30 -
13611
Beyan Krokiginde C harfi ile goaterilen yapi 260/2 nolu parsele 106.4 m2 Fethiye -
tecaviizludir.( ablon: Tecaviizli Binalann Belirtilmesi) 05-09-2011 13:30 -
13611
Beyan Krokisinde A harfi ile g&sterilen yap: 260/1 nolu parsele 239.16 m2 Fethiye -
tecaviizlidir.( Sablon: Tecaviizli Binalann Belirtilmesi) 05-09-2011 13:30 -
13611
Beyan Krokiginde D harfi ile gtisterilen yapi 260/1 nolu parsele 148.21 m2 Fethiye -
tecavizludir.( $ablon: Tecaviizli Binalann Belirtilmesi) 05-09-2011 12:30 -
13611
Beyan Krokiginde E harfi ile gosterilen yap 260/1 nolu parsele 210.12 m2 Fethiye -
tecaviizlidir.( $ablon: Tecaviizli Binalanin Belirtilmesi) 05-00-2011 13:30-
13611
Beyan Krokiginde C harfi ile goaterilen yap: 260/1 nolu parsele 68.14 m2 Fethiye -
tecaviizlidir.( $ablon: Tecaviizli Binalarin Belirtiimesi) 05-00.2011 13:30-
13611
Beyan TASINMAZIN 5146.77 M2 Si ORMAN SINIRLARI ICERISINDE Fethiye -
KALMAKTADIR 23/3/1998 Y:1366( : 6831 Sayil Orman 23-03-1998 00:00 -
Kanununun 2/8 Maddesi Geregdi Belirtme) 1366
Beyan TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI Fethiye -
OLOUGU 8/7/1987 TA Y:2683( Sablon: Diger) 08-07-1987 00-00 -
2683
Beyan ESKi ESER VARDIR 15/1/1986 TA Y.93 (3.DERECEDEN DOGAL SIT) Fethiye - -
{ Sablon: Kiiltir ve Tabiat Vui-ldmmngolim‘lmni (1. ve 2. Grup - Hargtan 15-01-1986 00:00 -
Muaf)) 93
Beyan MUSTEMILATLARIN PAFTADA GORULDUGU UZERE C1:56.60 M2 -
C2:218.38 M2 C3:249.58 M2 C4:268 M2 C5:191.30 M2 KADAR 1542

2/3
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PARSEL NUMARALI TASINMAZA TECAVUZU VARDIR( Sablon: Tecavizli
Binalarn Belirtilmesi)

MULKIYET BILGILERI

{Hisae) Sistem Malik
No

El Birlii
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Matrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terlon Sebet
Tarib-Yevmiya

151810624 | (SN:4908064) ALARKO GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AV

m

10128.09

10128.09

CrGh
Sayfalannin
Kapatimaa
Iglemi
05-09-2011
13611

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) MNkiLjkkarb kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Mugla ili, Fethiye Tapu Mudurliginde yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydnetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu koyda tasinmaz disinda yapilasmis baska bir parsel bulunmamaktadir.

Fethiye imar Midirligiinde 23.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir. Fethiye Belediyesi’nden alinan
bilgiye gore tasinmazlarin imar durumu onaylandigi tarihten itibaren degismemistir.

260 ada 1 ve 3 no.lu parseller

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Fethiye Kalemya Koyu Mevzi imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 28.08.1986
Lejandi: Turizm Tesis Alani
Yapilagma sartlari;

e KAKS: 0,30

® Hmaks: 7,50m



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Plan Notlari

Cati ve cekme kat yapilamaz.
Tekne yanasma yeri yapilabilir.
Yapilar kiyi kanunu ve yonetmeliginin ilgii maddelerine gore insa edilecektir.

Yapilara kot, binanin oturacagi tabii zemin ortalamasindan verilecektir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parseller, 28.08.1986 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Fethiye
Kalemya Koyu Mevzi imar Plani” kapsaminda kalmakta olup imar planinda son (¢ yil icinde herhangi bir
degisiklik olmamustir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Fethiye Belediyesi'nde 23.11.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.Tasinmazlara ait onayl mimari proje ve yapi kullanma izin belgesi musteri tarafindan
temin edilmis olup Fethiye Belediyesi’'nde orjinallerine ulasilamamustir.

260 ada 1 parsel

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 27.10.1986 - 18.936,64 Yeni Yapi Otel igin verilmistir.
Onayl Mimari Proje 04.10.1991 23.992 Tadilat Otel igin verilmistir.
Yapi kull izi Igesi I I
Yapi Ruhsati 09.06.1987 13/3 ) . ap! kullanma izin belgesinden alinmis olup
ashna ulagilamamistir.
Yapi Ruhsati 10.04.1992 28/21 ) ) Yapi kullanma izin belgesinden alinmis olup
aslina ulagilamamistir.
Yapi Kullanma izni 03.06.1992 7/38 23.992 Yeni Yapi Otel igin verilmistir.
ZKA32 Teleferik hatlari, h | I I
Yapi Kayit Belgesi  06.01.2019 323 1812 Ticari eleferik hatlari, havuzlar ve depolama alani
TL icin verilmistir.
YapiKayit Belgesi  06.01.2019 0927 131783 Ticari Dekor atdlyeleri, depolama alanlari vb.
T4 Yapilar igin verilmistir.

* 260 ada 1 parselin eski parsel numarasi 1464 no.lu olup tasinmaz igin alinan yasal belgeler gecerlidir.

* 260 ada 3 parselin eski parsel numarasi 1547 no.lu parseldir.

260 ada 1 ve 3 no.lu parseller Gzerinde otel kullanimi oldugu i¢in 260 ada 3 parsel lizerinde konumlu olan
carsl, lokanta, mutfak, bar ve tiyatro binalari 03.06.1992 tarihli ve 7/38 no.lu yapi kullanma izin begesinde
belirtilmistir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 04.10.1991 tarihli “Mimari Proje” ve 03.06.1992 tarih, 7/38
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup cins tashihi islemlerini de yaparak yasal
slreclerini tamamlamistir. Tasinmazlara ait 06.01.2019 tarihli ZKA323TL ve F6SJZ7T4 no.lu 2 adet “Yapi Kayit
Belgesi’”’ bulunmaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul i¢in diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup musteri tarafindan temin edilen 21.02.2018 tarihli M2748618F4DC5
sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis otel isletmesi kira s6zlesmesi bulunmaktadir.
So6zlesme mal sahibi: Alarko GYO A.S. ve isletmeci Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. arasinda imzalanmis olup;
v isletme Bedeli 4 par¢adan olusmaktadir:
o Yillik sabit isletme Beeli 2.582.000 (Y/ikimilyonbesyiizseksenikibin) USD’dir



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

e Yillik ciro lzerinden hesaplanan, T.C. Cevre ve Orman Bakanligi’'na MAL SAHIBi’'nin OTEL igin
O6deyecegi %2 (Y/yluzde iki) isletme bedelini,

e Yillik olarak T.C. Cevre ve Orman Bakanligi’'na MAL SAHIBI'nin OTEL icin yatak basi maliyet bedeli
Uzerinden 6deyecegi arazi tahsis bedelini ve

e OTELin yillik Briit isletme Kari tutari 3.500.000 (Y/U¢milyonbesyiizbin) USD’yi asmasi halinde,
asan kismin %50’sini yukarida yazilanlara ilave isletme Bedeli olarak MAL SAHIBI'ne 6deyecektir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda otel kullaniminda olup konu deger mevcut tasinmazlarin
kullanimina yoneliktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kaya Mahallesi, Belen Caddesi, No:132/1 ve 132/2, Fethiye / Mugla

Tasinmazlar Mugla’nin turizmi ile 6n plana g¢ikan ilgelerinden biri olan Fethiye de konumludur. Fethiye ¢ok
fazla turizm cesidine ev sahipligi yapmakta olup Kelebekler Vadisi, Kalemya Koyu ve Kabak Koyu gibi dogasi
bozulmamis ¢ok 6zel bolgelere sahiptir.

Tasinmazlara ulasim 6zel arag ve tekne vasitasiyla saglanmaktadir. Tasinmazlara ulasim Fethiye sahilinin
icinden gecen Fevzi Cakmak Caddesi tzerinden saglanmaktadir. Taginmazlar Kalemya Koyu’nda konumlu tek
otel olup genis arazi lizerinde kurulmustur. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Silence Beach ve Serenity Beach
gibi plaj kullanimlari bulunmaktadir.

Dalaman Havalimani R Sy :
: Fethiye Merkez
HEFR WS

Tersane Adasi

Domuz Adasi

Google Earth Degerleme Konusu Taginmazlarin

hees

wcli Yaklasik Konumu
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Tavsan Adasi

Kizil Adasi

Gazi Koyu

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
260 ada 1 parsel

) Yer Mesafe (~)
AL Fethiye Belediyesi 6 km
: Fethiye Otogar 8 km
Fethiye Merkez 11 km

Dalaman Havalimani 63,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla ili, Fethiye ilgesi, Kaya Mahallesi’'nde 260 ada 1 ve 3 no.lu parsellerde
konumludur. Tasinmazlar Kalemya Koyu’'nda denize cepheli konumda olup 260 ada 1 parsel Ust hakki
tapusudur. Tasinmazlarin tzerinde Hillside Beach Club Oteli bulunmakta olup otel isletiimektedir. Otelin
onayli mimari projesine ek olarak yapilan alanlar igin yapi kayit belgesi alinmis olup yapinin tamami yasaldir.

Konaklama Uniteleri

Konaklama

Uniteleri :
Pasa Restoran Tiyatro

E Tipi/Personel
Binalar

Carsi Binasi

Mutfak ve Lokanta

Personel Binalari

Atolyeler ve Depolar

Kabul Binasi
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Otelin kabul binasi bodrum, zemin kat ve 1 normal kat olmak lizere 3 kattan olusmaktadir. Bodrum ve zemin
katlari yaklasik 210 m?ser alanli, normal kati ise 170 m? dir. Kabul binasinin dis duvarlari tas, i¢ duvarlari ise
siva Uzeri boyadan insa edilmis olup toplam 590 m¥dir.

Otelin garsi binasi tek katli olup 2 bloktan olusmaktadir. Duvar malzemesi tas olarak insa edilen garsi binasinin
bloklari arasinda acgik koridor alani bulunmaktadir. Cati kismi kubbeli olup igerisinde dikkanlar
bulunmaktadir. Carsi binasi toplamda 368 m? alana sahiptir.

Otelin lokanta ve mutfak binasi birbirine bitisik olarak insa edilmis olup bodrum, zemin ve 1 normal kat olarak
toplam 3 kathdir. Lokanta ve muttfak binalarinin dis duvarlari tas i¢ duvarlari ise siva (izeri boyalidir. Lokanta
binasinin zemininde 288 m?lik day spa ve 1.319 m?lik su depolari yer almaktadir. Lokanta binasi 1.253 m?,
mutfak binasi ise 1.185 m? alanlidir.

Otelin mutfak binasi icerisinde 302 m?lik camasirhane, 256 m?¥lik kazan dairesi, 1.259 m?¥lik marangozhane
ve depolar yer almaktadir. Otelin mutfak alanina bitisik olarak insa edilen 611 m?¥lik ofis alani zemin Gsti 1
normal kat olmak lizere toplam 2 kathdir.

Otelin 6zel lokantasi pasa restoran ismiyle kullanilmakta olup zemin Gsti 1 kat olmak tGizere toplam 2 katidir.
Pasa restoran 730 m?lik olup duvarlari siva tizeri boyali zeminleri ise mermer kaplamadir.

E tipi personel odalari ise 3 bloktan olusmakta olup zemin ve 1 normal kat olmak zere 2 kathdir. Zemin kati
ve normal katlari esit alana sahip olup 3 blok toplam 1.183 m? alana sahiptir.

Otelin konaklama uniteleri A, B, C, D olmak lizere 4 tipten olusmakta olup C ve D tipi birbirinin aynisidir.

A tipi konaklama tesisi; 3 Yatakli ve briit 44,22m? alanli oda hacmine sahip olup, 129 adet A tip konaklama
odasi mevcuttur.

B tipi konaklama tesisi; 2 Yatakli ve brit 32,58m? alanl oda hacmine sahip olup, 129 adet B tip konaklama
odasI mevcuttur.

C tipi konaklama tesisi; 2 Yatakli ve brit 30,13m? alanl oda hacmine sahip olup, 64 adet C tip konaklama
odasiI mevcuttur.

D tipi konaklama tesisi; 1 Yatakli ve briit 23,81m? alanl oda hacmine sahip olup, 8 adet D tip konaklama odasi
mevcuttur.

Hillside Beach Club Otel 330 odali ve 781 yatak kapasiteli olup, toplam kullanim alani 12.020 m?dir.
Tasinmazin oda tipleri bloklar igerisinde karisik olarak yer almaktadir.

Otelin 329 m?Zlik tiyatro alani, 38 m?¥lik revir alani, 303 m?lik sinema salonu birbirine bitisik olarak konumlu
olup tiyatro alani zemin ve 1 normal kat olmak (izere 2 kathdir. Revir alani ve sinema salonu ise tek kattan
olusmaktadir.

Otelin personel binalari zemin ve 2 normal kat olmak toplam 3 kathdir. Duvarlari siva lizeri boya olan personel
binalari 744 m? alanlidir.

Otelde yer alan tek katli 350 m?lik bar, 101 m?lik havuz ve su sporlari alani, 295 m?lik tenis kultibt, 179
m?lik spor kulGbu alanlari zemin kattan olusmaktadir. Otelin atélye, 357 m?lik gecit ve 229 m?lik atdlyeler
tenis kortunun altinda yer almaktadir.

Otelin sanda spa alani, misafir giyinme alanlari, prefabrik depolar, teleferikler, gicek serasi, kiigtik bar, cocuk
kullbd, glivenlik kullGbesi, futbol sahasi, havuz alanlari iskele ve tenis kortlar harici muteferrik olarak
degerlemeye tabi tutulmustur.
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ALANLAR

Binalar Bina Alani (m?)

Kabul Binasi 590
Konaklama Uniteleri 12020
Carsi Binasi 368
Day SPA 288
Lokanta 1253
Mutfak 1185
Sinema Salonu 303
Pasa Restoran 730
Personel Binalari 744
Ofisler 611
E Tipi Personel Odalari 1183
Su Depolari 1.319
Havuz ve Su Sporlari Alani 101
Camasirhane 302
Marangozhane ve Depolar 1.259
Bar 350
Revir 38
Kazan Dairesi 256
Tiyatro 329
Gegitler 357
Spor Kultbi 179
Tenis Kullibl Alani 295
Atolyeler 229
TOPLAM ALAN 24.289

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Kabul Binasi, Lokanta ve Mutfak

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat

Bina Toplam insaat Alani 590 m? 1.253 m? 1.185 m?
Yasi 29

Dis Cephe Kismen Tas duvar ve kismen siva lizeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Elektrik klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi
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Carsi Binasi
insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi zemin kat
Bina Toplam insaat Alani 368 m?
Yasi 29
Dis Cephe Tas
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Elektrik klima
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark
Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi

Pasa Restoran (Ozel Lokanta) ve Personel Binalari

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  zemin kat + 1 normal kat

Bina Toplam insaat Alani 730 m? 4.500 m? 1.185 m?

Yasi 29

Dis Cephe Siva Uzeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Elektrik klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Glivenlik Sistemi
Konaklama Tesisleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin kat

Bina Toplam insaat Alani 5.704 m? (A) 4.203 m? (B) 1.923 m? (C) 190 m? (D)

Yasi 29

Dis Cephe Siva lzeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Elektrik klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger

Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 24.289 m? (Toplam)

Zemin Ortak alanlarda seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Kismen tas ve kismen boya

Tavan Siva lizeri boya

Aydinlatma Dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Yapilan incelemeye gbére tasinmazlara iliskin 03.06.1992 tarih, 7/38 no.lu yapi kullanma izin belgesi

mevcuttur. Tasinmazlar Uzerinde ruhsata aykiri insa edilen yapilar igin 06.01.2019 tarihli ZKA323TL ve
F6SJZ7T4 no.lu 2 adet yapi kayit belgesi bulunmakta olup otelin yasal ve mevcut alani uyumludur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari bulunmamakta olup 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazlar bolge tarafindan bilinirligi yiiksek olan Kalemya Koyu’nda konumludur.

e Tasinmazlarin lGzerinde yer alan otel tiim yasal sureglerini tamamlamistir.

e Tasinmazlar denize cephelidir.

e Tasinmazlar Dalaman Havalimanina yakin konumludur.

e Tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesi mevcut olup yasal sireglerini tamamlamislardir.

e Tasinmazlarin isletildigi otel bilinirligi cok yuksek Hillside Beach Club Otel olarak hizmet vermektedir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlarin lizerinde yer alan otel yapilari 29 yilliktir.

v" FIRSATLAR

e Hillside Beach Club konumlu oldugu bdlgede prestijli ve bilinen bir oteldir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede tasinmazlar haricinde otel bulunmamaktadir.

% TEHDITLER

e  Pandemi sebebiyle dnimizdeki yillarda otelin doluluk oraninin diisebilecegi disiinilmektedir.
e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Otel”
amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin, gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi”
uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigl pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin
alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme yapilmasi dogru sonug
vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda kullaniimak Gzere
arsa degerinin tespit edilmesinde kullaniimistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bdlgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Lejant

Yapilasma

Hakki

Satig
Durumu/
Zamani

Yiiz
Olglimii
(m?)

Satis Fiyati

(TL) (TL/m?)

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

Merkez Emlak
05323227223

Kaya mahallesi 256 ada 2 ve
4 parselde konumlu

1/25.000
Olgekli cevre
dizeni
planinda TTA

Satilmis/
3yil 6nce

13.246

70.000.000 5.284

* YUz 6lgimi daha kiiguktar.

* Emsal denize cephelidir.

* Emsal konum agisindan benzerdir.
* Emsal dogal sit ve orman alaninda
kalmaktadir.

Realty World
0531 844 39 69

Karatas Koyu’'na  yakin

konumlu

TTA

E=0,60

Satilmis/
7 ay 6nce

10.000

30.000.000 3.000

* Yz 6lgima daha kiiguktar.

* Emsal denize 800 m mesafede
konumludur.

* Emsal konum agisindan dezavantajlidir.

Akkaya Homes
0532 73330 06

Karagozler 2.Tersanenin
yaninda konumlu

TTA

E=0,30

Satistan
vazgegilmis

7.985

55.000.000 6.887

* Yz 6lgimi daha kiiguktar.

* Emsal denize cephelidir.

* Emsal tapuludur.

* Emsalin satisindan misteri talebiyle
vazgecilmistir.

Realty World
05313742530

Calis  plajna 400 m
mesafede konumlu

TTA

E=0,30

Satilik

1.800

7.000.000
(4.000.000)

3.888
(2.222)

* Yiiz 6l¢imi daha kiguktir.

* Emsalin pazarhk payi bulunmaktadir.

* Emsalin satilabilir rakaminin 4.000.000
oldugu dustnilmektedir.

* Emsal denize cepheli degildir.

* Emsal konum agisindan dezavantajlidir.

Merkez Emlak
05323227223

Fethiye Kargi'da 421 ada 3
ve 4 parselde konumlu

TTA

E=0,60

Satilik

44.378

419.372.100
(260.000.000)

9.450
(5.858)

* Emsalin pazarlik payr bulunmamaktadir.
* Emsalin satilabilir rakaminin
260.000.000 oldugu dustnilmektedir.

* Emsal denize cephelidir.

Rustik Yapi insaat
0506 322 24 22

Foca 1211 ada 5 parselde
konumlu

TTA

E=0,60

Satilik

1.800

8.500.000 4,722

* YUz 6lgimu daha kiiguktar.

* Emsal denize uzak konumludur.

* Emsal tapuludur.

* Emsalin pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde denize cepheli turizm tesis alani arsalari igin yiiksek bedeller talep
edilmekte oldugu 6grenilmistir. istenilen yiiksek bedeller sonucunda arsalarin satisinin uzadigi veya satisindan vazgecildigi de bilinmektedir. Tasinmazlarin 6zel
bir koy olan Kalemya Koyu’nda konumlu olmasi, imar durumlari, kadastral yola cephe olmalari, yiiz dlgimleri, topografik yapilari ve denize cepheli olmalari
durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsalarin birim satis degerinin 6.500-7.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Ji/s X
Emsal 2 %f:‘

Emsal 5

P GER

Emsal 1

Degerleme Konusu Tasinmazlar
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 5.284 3.000 6.887 3.888 9.450 4.722

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% 0% 10% -20% 10%
£ X T Milkiyet Durumu 5%  15% 5% 5% 5%  15%
2 £ “satis Kosullan 15%  15% 5% 5% 0% 0%
§ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< B piyasa Kosullari 20%  15% 5% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 25% 5% 20% 5% 20%
® = @ Yapilasma Hakki 15% -5% 0% 0% -5% -5%
EQS E iz Ol¢iimii -10%  -5% 0% 0% 0% 5%
E" 2 =§ Fiziksel Ozellikleri 0% 25% 0% 20% 5% 0%
8 vasal Ozellikleri -5% 5% 5% 0% 0% 10%

Diizeltilmis Deger 6.616 7.179 6.601 7.541 7.168

*Konu tablo 260 ada 3 parsel icin diizenlenmigstir.
Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

iRTIFAK HAKKI SURELERI OZET TABLOSU

irtifak Hakki Bitis Tarihi 27.02.2068
Degerleme Tarihi 29.12.2020
Degerleme Tarihinden irtifak Hakkinin Bitisine Kadar Kalan Giin Sayisi  17.226,00
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 0,96
Arsa Degeri 6.500,00 TL/m?
49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayisi (%) 0,67

Ust Hakki Kalan Siire Orani 0,96

Birim Arsa Degeri 4.173,67 TL/m?
Yaklasik Birim Arsa Degeri 4.170 TL/m?

UST HAKKI SURESI iCERiISINDEKi ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
260 ada 1 parsel 84.762,40 4.170,00 353.460.000
260 ada 3 parsel 10.128,09 7.000,00 70.895.000

TOPLAM DEGERI 424.355.000
Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilar fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum  Niteligi insa Yili ingaat Alani Birim Maliyet

1 Geligtirici firma istanbul 5 yildizli otel 2016-2021  73.000 m? 1.500 Euro/m?

2 Gelistirici firma Bodrum  5yildizh otel  2015-2017 14.500 m? 8.500 TL/m?

3 Kaltir ve Turizm Bakanligi - 5yildizliotel 2020 - 196.387 TL/yatak

Maliyet yaklagimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

UST HAKKI SURESI iCERiISINDEKi ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
260 ada 1 parsel 84.762,40 4.170,00 353.459.208
260 ada 3 parsel 10.128,09 7.000,00 70.896.630

TOPLAM DEGERI 424.355.838
Binalar Bina Alani (m?)  Birim Maliyet (TL/m2)  Yipranma Payi (%) Bina Degeri (TL)

Kabul Binasi 590 3.500 15% 1.755.250
Konaklama Uniteleri 12020 6.000 15% 61.302.000
Carsl Binasi 368 4.000 15% 1.251.200
Day SPA 288 3.500 15% 856.800
Lokanta 1253 3.500 15% 3.727.675
Mutfak 1185 3.000 15% 3.021.750
Sinema Salonu 303 2.500 15% 643.875
Pasa Restoran 730 2.500 15% 1.551.250
Personel Binalari 744 2.500 15% 1.581.000
Ofisler 611 2.000 15% 1.038.700
E Tipi Personel Odalari 1183 2.000 15% 2.011.100
Su Depolari 1.319 800 15% 896.920
Havuz ve Su Sporlari Alani 101 1.000 15% 85.850
Camasirhane 302 1.200 15% 308.040
Marangozhane ve Depolar 1.259 1.200 15% 1.284.180
Bar 350 1.000 15% 297.500
Revir 38 1.400 15% 45.220
Kazan Dairesi 256 1.000 15% 217.600
Tiyatro 329 1.000 15% 279.650
Gegitler 357 2.500 15% 758.625
Spor Kuliibii 179 1.500 15% 228.225
Tenis Kuliibii Alani 295 1.500 15% 376.125
Atélyeler 229 1.200 15% 233.580

TOPLAM DEGERI 83.752.115
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Degeri (TL)
Acik Havuzlar 1.560 3500 5.460.000
Tas Zemin 4.000 150 600.000
iskele 165 750 125.000
Futbol Sahasi 600 200 120.000
Tenis Kortlari 2.475 250 620.000
Sanda Spa alani 427 3000 1.280.000
Misafir Giyinme Alani 24 1000 25.000
Prefabrik Depolar 196 1250 245.000
Teleferikler 315 - 2.500.000
Cicek Serasi 149 450 65.000
Kuglk Bar 38 850 30.000
Cocuk Kuliibu 159 850 135.000
Guvenlik Kullibesi 27 700 20.000
Peyzaj 12.000.000

TOPLAM DEGERI 23.225.000
Arsa Degeri 424.355.838 TL
Bina Degeri 83.752.115TL
Harici Miteferrik isler 23.225.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 531.332.953 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 531.335.000 TL
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir.

Gegmis verileri musteri tarafindan saglanmis olup ge¢cmis verileri ve gelecekteki potansiyeli 1siginda gelir
yaklasimi kurgulanmustir.
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Yil Ortalama Dolar Kuru TL

2017-2020 verileri (TL)

GELIR TABLOSU

TOPLAM GELIRLER
KONAKLAMA SATISLARI (ODA GELIRLERI)
YIYECEK-ICECEK SATISLARI
DIGER SATISLAR
Diger Gelir Orani (%)
Satilan Ortalama Yatak Fiyati (TL)
Satilan Ortalama Yatak Fiyati (USD)
Yillik Yatak Fiyati Artis Orani TL igin(%)
Yillik Yatak Fiyati Artig Orani USD igin(%)
TOPLAM GIDERLER
KONAKLAMA GIDERLERI
DEGISKEN ISLETME MALIYETI
YIYECEK ICECEK MALIYETI
DIGER SATISLARIN MALIYETI
BRUT KAR (TL)
BRUT KAR ORANI (%)
YENILEME MALIYETI
Yenileme Maliyeti/Toplam Gelir Orani (%)
TAHSIS GIDERLERI (Cirox%2+Yatak Bedeli)
Tahsis Gideri/Toplam Gelir Orani (%)
NET NAKIT AKISI (TL)

Sezon Gun Sayisi

Ortalama Giinliik Yatak Stogu

Yatak Kapasite
Satilan Yatak

Satilan Yatak Dolulugu

indirgeme Orani Hesaplamasi

3,6445

2017

98.980.727
80.875.518
5.924.642
12.180.567
22%
582
160
116%
96%
63.867.679
44.986.560
2.871.241
10.619.473
5.390.404
35.113.048
35%
4.474.108
5%
1.793.669
1,81%
28.845.272

195
764
149.012
138.856

93%

4,8301

2018

132.557.257
110.624.196
7.050.494
14.882.568
20%
794
164
136%
103%
82.872.036
59.252.532
3.528.240
13.559.329
6.531.936
49.685.221
37%
5.203.407
4%
2.416.985
1,82%
42.064.829

197
765
150.719
139.333

92%

5,6712

2019

164.776.364
136.093.543
10.024.666
18.658.155
21%
947
167
119%
102%
106.705.989
74.563.873
4.505.619
19.685.634
7.950.862
58.070.375
35%
5.654.074
3%
2.978.587
1,81%
49.437.714

204
764
155.820
143.740

92%

6,94

2020/ 10

135.148.126
116.828.366
7.385.390
10.934.370
16%
1.463
211
155%
126%
82.717.481
58.103.072
4.013.817
15.139.077
5.461.516
52.430.645
39%
5.423.865
4%
2.439.231
1,80%
44.567.549

142

773
109.787
79.836

73%

Tahmini nakit akiglarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varhigin nakit akis tlruyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun goértlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,

e Varhgin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir.
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Risksiz faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 2045 vadeli USD bazli Eurobond
tahvilinin 5 yillik ortalamasi dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski
dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore

Malsahibi tarafindan isletmesi Durumunda;

Risksiz faiz orani: %6,74

Risk primi: %3,76

indirgeme orani: %10,50 olarak hesaplanmistir.

Alarko GYO'nun Kira S6zlesmesine Gore;

Risksiz faiz orani: %6,74

Risk primi: %1,26

indirgeme orani: %8,00 olarak hesaplanmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

S6z konusu otel tesisi Ege- Akdeniz ve Tirkiye turizm sektori 6zelinde cok llks ve ylksek gelir grubuna hitap
eden bir otel oldugu icin karsilastirma yapilacak otel segmentasyonu benzer grup olarak secilebilmesi icin
Bodrum, Marmaris ve Kemer bolgelerindeki liiks oteller 6rneklem olarak alinmistir. Hillside Beach Club’a
benzer nitelikte olabilecek otellerin kisi basi KDV haric oda fiyatlari ve doluluk oranlari asagida listelenmistir.

Sehir Yildiz Oda Pansiyon Déviz CZ,;ZS";ZL:BO ODr Z;u'h(l;; )
Bodrum 5Yildiz Standart Oda Oda kahvalti Euro 450-550 65%-75%
Bodrum 5Yildiz Standart Oda Oda kahvalti Euro 600-800 60%-70%

Marmaris 5Yildiz Standart Oda Oda kahvalti Euro 400-600 %70-%79

Kemer 5 Yildiz Standart Oda Hersey Dahil Euro 600-800 %70-%80

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

v" Otelin yaz sezonu boyunca 200 giin acik olacagi varsayilmistir.

v" Otelin yasal ve mevcut durumda 330 oda 781 yatak kapasiteli olacagi varsayilmistir.

v' Otelde yatak fiyatin yillik ortalama 2021 yili icin 200 USD/yatak olacagi varsayilmistir.

v' Otelin oda doluluk oraninin 2021 yilinda pandemi sebebiyle %75 ile baslayacagi, 2022 yilinda ise %90
oranina ylikselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

v

Hersey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen ¢amasir, alakart restoranlar vs.
harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %22’si oraninda
olacagi varsayillmistir.

v/ Otelin GOP’sinin 2021 yilinda pandemi sebebiyle %28’ dan baslayacagi, 2022 yilina kadar %33’e
ylkselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

v/ 2045 vadeli USD bazli EUROBOND tahvilinin 5 yillik ortalamasi % 6,74 “Risksiz Getiri Orani” olarak
kabul edilmistir. Degerleme galismasinda risk priminin %3,76 olacagi 6ngorilmistir.

v' Otelin yillik gelirleri izerinden %3 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagi ve yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayilmistir.

v' Maliye hazinesi ile yapilan Ust hakki sézlesmesi kapsaminda yillik ciro bedelinin %2’si tst hakki kira
bedeli olarak maliye hazinesine ddenecektir.
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v' Alarko GYO tarafindan beyan edilen bilgilere gére Ust hakki siiresinin 27.02.2068 yilina kadar sire
uzatimi icin asagida belirtilen 6deme takvimi ¢cercevesinde TL olarak sunulan 6demeler yapilacaktir.
Nakit akigi tablosu (USD) Amerikan Dolari para birimi cinsinden kurgulandigi igin st hakki uzatimi
odemelerinin TL/USD c¢evrimi YEP (Yeni Ekonomi Programi)’da belirtilen beklenti dolar kuru
tahminleri Gzerinden TL'den Dolar kuruna cevrilerek nakit akisina dahil edilmistir. (2021 yili kur
tahmini 1 USD:7,6789 TL, 2022 yili kur tahmini 1 USD:7,8776 TL, 2023 yili kur tahmini 1 USD:8,024 TL)

49 Yila Uzatilmasi igin Bakanlik Onay Tarihi: 04.04.2019
Siuire Uzatimi Baslangig Tarihi: 27.02.2019
Siire Uzatimi Bitis Tarihi: 27.02.2068
Pesin Odeme Tarihi 30 giin siire verildi: 28.03.2019
%25 Pesinat Odeme Tarihi: (6dendi) 25.04.2019
1.Taksit Odeme Tarihi: (6dendi) 25.02.2020
2.Taksit Odeme Tarihi: 25.02.2021
3.Taksit Odeme Tarihi: 25.02.2022
4.Taksit Odeme Tarihi: 25.02.2023
49 Yila Uzatim Taksitli Bedeli: 12.230.584,50

%25 Pesinat Odemesi: 3.057.646,12

4 Taksitte Odenecek Tutar: 9.172.938,38

1.Taksit Odemesi

1.Taksit Tutari 2.293.234,60

Kalan Borg 6.879.703,79

Yasal Faiz Orani %9

Hesaplanan Yasal Faiz 825.564,45

1.Taksit Odemesi (25.02.2020) 3.118.799,05

2.Taksit Odemesi

2.Taksit Tutari 2.293.234,60
Kalan Borg 6.879.703,79
Yasal Faiz Orani % 9
Hesaplanan Yasal Faiz 619.173,34
2.Taksit Odemesi (25.02.2021) 2.912.407,94
3.Taksit Odemesi

3.Taksit Tutari 2.293.234,60
Kalan Borg 4.586.469,19
Yasal Faiz Orani %9
Hesaplanan Yasal Faiz 412.782,23
3.Taksit Odemesi (25.02.2022) 2.706.016,82
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.Taksit Odemesi

4.Taksit Tutari 2.293.234,60
Kalan Borg 2.293.234,60
Yasal Faiz Orani % 9
Hesaplanan Yasal Faiz 206.391,11
3.Taksit Odemesi (25.02.2023) 2.499.625,71

v indirgeme orani %10,50 olarak 6ngorilmiistir.
v" Gayrimenkuliin bitiin hukuki ve yasal prosediirlerini tamamladigi varsayilmistir.

v' Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Oda Sayisi 330
Yatak Sayisi 781
Aclk Olan Giin Sayisi 200
Yillik Yatak Kapasitesi 156.200
Yatak Satis Fiyati (USD) 200,00
Diger Gelir Orani 22,00%
Yenileme Maliyeti Orani 3,00%
Hasilat Payi Odemesi 2,00%
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz. m
Proje Nakit Akisi (
Yillar 29.12.2020  29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032
Otel Fonksiyonu
Doluluk Orani (%) 0% 75% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
Toplam Yatak Kapasitesi 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200
Yillik Satilan Yatak Sayis 0 117.150 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580
Yatak Satis Fiyati (USD/yatak) 0,00 7 200,00 ~ 20500 | 210,13 | 21538 | 220,76 | 226,28 | 231,94 | 237,74 24368 | 249,77 | 25352 | 257,32
Konaklama Gelirleri (USD) 0 23.430.000 28.818.900 29.539.373 30.277.857 31.034.803 31.810.673 32.605.940 33.421.089 34.256.616 35.113.031 35.639.727 36.174.323
Diger Gelir Orani (%) 22% To22% ] 2% . 2% | 2% | 22% | 22% | 22% | 22% | 22% | 22% | 2% | 2%
Diger Gelirler (USD) 0 5.154.600  6.340.158  6.498.662  6.661.128  6.827.657  6.998.348  7.173.307 _ 7.352.640  7.536.455  7.724.867  7.840.740 _ 7.958.351
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 28.584.600 35.159.058 36.038.034 36.938.985 37.862.460 38.809.021 39.779.247 40.773.728 41.793.071 42.837.898 43.480.467 44.132.674
GOP (%) 28% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
GOP (USD) 0 8.003.688 11.602.489 11.892.551 12.189.865 12.494.612 12.806.977 13.127.152 13.455.330 13.791.714 14.136.506 14.348.554 14.563.782
isletme Giderleri 0 20.580.912 23.556.569 24.145.483 24.749.120 25.367.848 26.002.044 26.652.095 27.318.398 28.001.358 28.701.392 29.131.913 29.568.891
Yenileme Maliyeti 0 857.538  1.054.772  1.081.141  1.108.170 1.135.874 1.164.271  1.193.377 1.223.212  1.253.792  1.285.137 1.304.414  1.323.980
Ecrimisil Odemesi 76.031 77.551,64  79.102,67  80.684,72  82.298,42  83.944,38  85.623,27  87.33574  89.082,45  90.864,10  92.681,38  93.608,20  94.544,28
Ust Hakki Odemesi 0 571.692 703.181 720.761 738.780 757.249 776.180 795.585 815.475 835.861 856.758 869.609 882.653
Ust Hakki Uzatimi Odemesi 379.274 343.508 311.519
Emlak Vergisi Bedeli 3.628 3.700,60 3.774,61 3.850,10 3.927,11 4.005,65 4.085,76 4.167,48 4.250,83 4.335,84 4.422,56 4.466,78 4.511,45
Bina Sigorta Bedeli 6.678 6.811,53 6.947,76 7.086,72 7.228,45 7.373,02 7.520,48 7.670,89 7.824,31 7.980,80 8.140,41 8.221,82 8.304,04
Proje Toplam Maliyeti 0 22.477.480 25.747.855 26.350.525 26.689.523 27.356.294 28.039.725 28.740.232 29.458.242 30.194.192 30.948.531 31.412.233 31.882.885

Proje Net Gelirleri 6.107.120 9.411.203  9.687.509 10.249.462 10.506.166 10.769.296 11.039.015 11.315.486 11.598.879 11.889.367 12.068.234 12.249.789

Net Nakit Akislari 6.107.120 9.411.203 9.687.509 10.249.462 10.506.166 10.769.296 11.039.015 11.315.486 11.598.879 11.889.367 12.068.234 12.249.789

29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036  29.12.2037 29.12.2038  29.12.2039  29.12.2040  29.12.2041 29.12.2042  29.12.2043  29.12.2044  29.12.2045  29.12.2046  29.12.2047

90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 920% 90% 90% 90% 90% 920% 920% 90%
156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200
140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580

¥ 261,18 © 26510 | 26908 | 27311 | 27721 | 281,37 | 28559 | 289,87 | 29422 | 29863 30311 | 307,66 | 31227 | 31696 | 321,71

36.716.937 37.267.692 37.826.707 38.394.108  38.970.019  39.554.569  40.147.888  40.750.106  41.361.358  41.981.778  42.611.505  43.250.677  43.899.438  44.557.929  45.226.298
22% | 22% To2% T 2% T 22% T 22% T 22% T 22% T 2% T 22% 2% T 22% T 22% T 22% T 22%
8.077.726  8.198.892  8.321.876  8.446.704 8.573.404 8.702.005 8.832.535 8.965.023 9.099.499 9.235.991 9.374.531 9.515.149 9.657.876 9.802.744 9.949.786
44.794.664 45.466.584  46.148.582  46.840.811  47.543.423  48.256.575  48.980.423  49.715.130  50.460.857  51.217.769  51.986.036  52.765.827  53.557.314  54.360.674  55.176.084
33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
14.782.239  15.003.973  15.229.032  15.457.468  15.689.330  15.924.670  16.163.540  16.405.993  16.652.083  16.901.864  17.155.392  17.412.723  17.673.914  17.939.022  18.208.108
30.012.425 30.462.611 30.919.550 31.383.343  31.854.094  32.331.905  32.816.884  33.309.137  33.808.774 _ 34.315.906 _ 34.830.644  35.353.104  35.883.400  36.421.651 _ 36.967.976
1.343.840  1.363.998  1.384.457  1.405.224 1.426.303 1.447.697 1.469.413 1.491.454 1.513.826 1.536.533 1.559.581 1.582.975 1.606.719 1.630.820 1.655.283
95.489,72  96.444,62  97.409,07  98.383,16 99.366,99  100.360,66  101.364,26  102.377,91  103.401,69  104.43570  105.480,06  106.534,86  107.600,21  108.676,21  109.762,97

14

895.893 909.332 922.972 936.816 950.868 965.131 979.608 994.303 1.009.217 1.024.355 1.039.721 1.055.317 1.071.146 1.087.213 1.103.522
4.556,57 4.602,13 4.648,15 4.694,64 4.741,58 4.789,00 4.836,89 4.885,26 4.934,11 4.983,45 5.033,28 5.083,62 5.134,45 5.185,80 5.237,66
8.387,08 8.470,95 8.555,66 8.641,21 8.727,63 8.814,90 8.903,05 8.992,08 9.082,00 9.172,82 9.264,55 9.357,20 9.450,77 9.545,28 9.640,73

32.360.591 32.845.458 33.337.592 33.837.103  34.344.101 34.858.698  35.381.009  35.911.149  36.449.235 36.995.386  37.549.724  38.112.371  38.683.451  39.263.092 39.851.422
12.434.072 12.621.126 12.810.990 13.003.708  13.199.322 13.397.876 13.599.414  13.803.981 14.011.622 14.222.383 14.436.312 14.653.456 14.873.862 15.097.581 15.324.662

12.434.072 12.621.126 12.810.990 13.003.708  13.199.322 13.397.876 13.599.414  13.803.981 14.011.622 14.222.383 14.436.312 14.653.456 14.873.862 15.097.581 15.324.662
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29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052 29.12.2053 29.12.2054 29.12.2055 29.12.2056 29.12.2057 29.12.2058 29.12.2059 29.12.2060

90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200
140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580

32654 | 331,44 " 33641 | 34145 | 34658 | 351,77 | 35705 | 36241 | 36784 | 37336 378,96 " 384,64 | 390,41

45.904.693 46.593.263 47.292.162  48.001.544  48.721.568  49.452.391 50.194.177 50.947.090 51.711.296  52.486.965 53.274.270 54.073.384  54.884.485
22% 22% 22% 22% 2% 22% 22% 22% 22% T 2% 22% T 22% T 22%

10.099.032 10.250.518 10.404.276 10.560.340 10.718.745 10.879.526 11.042.719 11.208.360 11.376.485 11.547.132 11.720.339 11.896.144 12.074.587
56.003.725 56.843.781 57.696.438 58.561.884 59.440.312 60.331.917 61.236.896 62.155.449 63.087.781 64.034.098 64.994.609 65.969.528 66.959.071
33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%

18.481.229 18.758.448 19.039.824 19.325.422 19.615.303 19.909.533 20.208.176 20.511.298 20.818.968 21.131.252 21.448.221 21.769.944 22.096.494
37.522.496 38.085.333 38.656.613 39.236.462 39.825.009 40.422.384 41.028.720 41.644.151 42.268.813 42.902.845 43.546.388 44.199.584 44.862.578

1.680.112 1.705.313 1.730.893 1.756.857 1.783.209 1.809.958 1.837.107 1.864.663 1.892.633 1.921.023 1.949.838 1.979.086 2.008.772

110.860,60 111.969,21 113.088,90 114.219,79 115.361,99 116.515,61 117.680,76 118.857,57 120.046,15 121.246,61 122.459,07 123.683,67 124.920,50
1.120.074 1.136.876 1.153.929 1.171.238 1.188.806 1.206.638 1.224.738 1.243.109 1.261.756 1.280.682 1.299.892 1.319.391 1.339.181
5.290,03 5.342,93 5.396,36 5.450,33 5.504,83 5.559,88 5.615,48 5.671,63 5.728,35 5.785,63 5.843,49 5.901,92 5.960,94

9.737,14 9.834,51 9.932,85 10.032,18 10.132,50 10.233,83 10.336,17 10.439,53 10.543,92 10.649,36 10.755,86 10.863,41 10.972,05

40.448.570 41.054.669 41.669.853 42.294.259 42.928.024 43.571.290 44.224.197 44.886.892 45.559.521 46.242.232 46.935.177 47.638.509 48.352.385
15.555.155 15.789.112 16.026.584 16.267.625 16.512.288 16.760.627 17.012.698 17.268.557 17.528.260 17.791.866 18.059.432 18.331.019 18.606.686

15.555.155 15.789.112 16.026.584 16.267.625 16.512.288 16.760.627 17.012.698 17.268.557 17.528.260 17.791.866 18.059.432 18.331.019 18.606.686

29.12.2061 29.12.2062 29.12.2063 29.12.2064 29.12.2065 29.12.2066 29.12.2067 27.02.2068

90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 0%
156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 0
140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 0

¥ 39627 | 40221 | 40825 | 41437 | 42059 | 42690 | 43330 | 439,80
55.707.752  56.543.368  57.391.519  58.252.392  59.126.177  60.013.070  60.913.266 0
T 2% T 22% T 22% T 22% T 22% T 22% T 22% 22%
12.255.705  12.439.541  12.626.134  12.815.526  13.007.759  13.202.875  13.400.919 0
67.963.457  68.982.909  70.017.653  71.067.918  72.133.936  73.215.945  74.314.185 0
33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
22.427.941  22.764.360  23.105.825  23.452.413  23.804.199  24.161.262  24.523.681 0
45.535.516  46.218.549  46.911.827  47.615.505  48.329.737  49.054.683  49.790.504 0
2.038.904 2.069.487 2.100.530 2.132.038 2.164.018 2.196.478 2.229.426 0
126.169,71  127.431,40 12870572  129.992,78  131.292,70  132.605,63  133.931,69 22.236,33
1.359.269 1.379.658 1.400.353 1.421.358 1.442.679 1.464.319 1.486.284 0
6.020,55 6.080,76 6.141,56 6.202,98 6.265,01 6.327,66 6.390,94 1.061,07
11.081,77 11.192,59 11.304,51 11.417,56 11.531,73 11.647,05 11.763,52 1.953,07
49.076.961  49.812.399  50.558.862  51.316.514  52.085.524  52.866.061  53.658.299 25.250

18.886.496 19.170.510 19.458.791 19.751.404 20.048.413 20.349.884 20.655.886

18.886.496 19.170.510 19.458.791 19.751.404 20.048.413 20.349.884 20.655.886
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SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 6,74% 6,74% 6,74%
Risk Primi 3,26% 3,76% 4,26%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 112.545.209 106.480.759 100.967.096
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 112.550.000 106.480.000 100.970.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 841.176.190 795.810.224 754.629.586
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 841.180.000 795.810.000 754.630.000

v" Alarko GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi kira sartlari sézlesmesine gore;
v’ isletme Bedeli 4 pargadan olusmaktadir:
e Yillik sabit isletme Beeli 2.582.000 (Y/ikimilyonbesyiizseksenikibin) USD’dir

e Yillik ciro {izerinden hesaplanan, T.C. Cevre ve Orman Bakanlig’’na MAL SAHIiBI’nin OTEL igin
odeyecegi %2 (Y/ylzde iki) isletme bedelini,

e Yillik olarak T.C. Cevre ve Orman Bakanligi’'na MAL SAHIBI'nin OTEL icin yatak basi maliyet bedeli
Gzerinden 6deyecegi arazi tahsis bedelini ve

e OTEL'in yillik Briit isletme Kari tutari 3.500.000 (Y/Ugmilyonbesyiizbin) USD’yi asmasi halinde,
asan kismin %50’sini yukarida yazilanlara ilave isletme Bedeli olarak MAL SAHiBI’ne 6deyecektir.

Otelin yaz sezonu boyunca 200 giin agik olacagi varsayilmistir.
Otelin yasal ve mevcut durumda 330 oda 781 yatak kapasiteli olacagi varsayilmistir.

Otelde yatak fiyatin yillik ortalama 2021 yili igin 200 USD/yatak olacagi varsayilmistir.

KN X X

Otelin oda doluluk oraninin 2021 yilinda pandemi sebebiyle %75 ile baslayacagi, 2022 yilinda ise %90
oranina ylikselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

\

Hersey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen ¢amasir, alakart restoranlar vs.
harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %22’si oraninda
olacagi varsayillmistir.

v/ Otelin GOP’sinin 2021 yilinda pandemi sebebiyle %28’dan baslayacagi, 2022 yilina kadar %33’e
ylkselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

v' 2045 vadeli USD bazli EUROBOND tahvilinin 5 yillik ortalamasi % 6,74 “Risksiz Getiri Orani” olarak
kabul edilmistir. Degerleme galismasinda risk priminin %1,26 olacagi 6ngorilmustir.

\

Otelin yillik gelirleri Gzerinden %3 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagi ve yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayilmistir.

Ust hakki siire uzatimi ddemelerinin mal sahibi tarafindan gerceklestirilecegi varsayilmistir.
indirgeme orani %8,00 olarak 6ngorilmistir.

Gayrimenkulin biitin hukuki ve yasal prosedirlerini tamamladigi varsayillmistir.

N X X

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Oda Sayisi 330
Yatak Sayisi 781
Acik Olan Giin Sayisi 200
Yillik Yatak Kapasitesi 156.200
Yatak Satig Fiyati (USD) 200,00
Diger Gelir Orani 22,00%
Yenileme Maliyeti Orani 3,00%
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Proje Nakit Akigi (USD)
Yillar

29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032

Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%)

0%

75%

90%

90%

90%

90%

90%

90%

90%

90%

90%

90%

90%

Toplam Yatak Kapasitesi 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200
Villik Satilan Yatak Sayisi 0 117.150 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580
Yatak Satis Fiyati (USD/yatak) 0,00 | 200,00 | 20500 | 21013 | 21538 | 220,76 | 22628 | 23194 | 237,74 | 24368 | 249,77 | 25352 | 257,32
Konaklama Gelirleri (USD) 0 23.430.000 28.818.900 29.539.373 30.277.857 31.034.803 31.810.673 32.605.940 33.421.089 34.256.616 35.113.031 35.639.727 36.174.323
Diger Gelir Orani (%) 0% Yo% T 2% | 2% | 2% 2% 2% | 2% | 2% | 22% | 2% | 2% | 2%
Diger Gelirler (USD) 0 5154600 6.340.158 6.498.662 6.661.128 6.827.657 6.998.348 7.173.307 7.352.640  7.536.455 7.724.867 7.840.740  7.958.351
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 28.584.600 35.159.058 36.038.034 36.938.985 37.862.460 38.809.021 39.779.247 40.773.728 41.793.071 42.837.898 43.480.467 44.132.674
GOP (%) 28% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
GOP (USD) 0 8.003.688 11.602.489 11.892.551 12.189.865 12.494.612 12.806.977 13.127.152 13.455.330 13.791.714 14.136.506 14.348.554 14.563.782
Ciro Farki Ust Hakki Odemesi (USD) 2.251.844 4.051.245 4.196.276  4.344.933  4.497.306  4.653.489 4.813.576 4.977.665 5.145.857 5.318.253  5.424.277  5.531.891
Alarko GYO Sabit Kira Geliri (USD) 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000 2.582.000 2.582.000  2.582.000
Alarko GYO Kira Bedeli (USD) 0 4.833.844 6.633.245 6.778.276  6.926.933  7.079.306  7.235.489  7.395.576  7.559.665 7.727.857 7.900.253 8.006.277 8.113.891
Ust Hakki Uzatimi Odemesi 0 379.274 343.508 311.519 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emlak Vergisi Bedeli 3.628 3.701 3.775 3.850 3.927 4.006 4.086 4.167 4.251 4.336 4.423 4.467 4.511
Proje Toplam Maliyeti 0 382.975 347.282 315.369 3.927 4.006 4,086 4.167 4.251 4.336 4.423 4.467 4511

Proje Net Gelirleri

4.450.869

6.285.962

6.462.907

6.923.005

7.075.300

7.231.403

7.391.408

7.555.414

7.723.521

7.723.521

7.895.831

7.895.831

8.001.810

8.001.810

8.109.380

8.109.380

Net Nakit Akiglan

4.450.869

6.285.962

6.462.907

6.923.005

7.075.300

7.231.403

7.391.408

7.555.414

29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036  29.12.2037  29.12.2038  29.12.2039  29.12.2040  29.12.2041  29.12.2042  29.12.2043  29.12.2044  29.12.2045
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200
140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580
261,18 265,10 269,08 | 273,11 277,21 281,37 285,59 289,87 294,22 298,63 | 303,11 | 307,66 312,27
36.716.937 37.267.692 37.826.707 38.394.108  38.970.019  39.554.569  40.147.888 40.750.106 41.361.358 41.981.778 42.611.505 43.250.677  43.899.438

Yo% T 2% | 2% | 22% T 2% T 2% T 2% T 22% T 2% T 2% T 2% T 2% T 2%
8.077.726  8.198.892  8321.876  8.446.704  8.573.404 8.702.005 8.832.535 8.965.023 9.099.499 9.235.991 9.374.531 9.515.149 9.657.876
44.794.664 45.466.584 46.148.582 46.840.811 47.543.423  48.256.575 48.980.423 49.715.130 50.460.857 51.217.769  51.986.036  52.765.827  53.557.314
33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
14.782.239 15.003.973 15.229.032 15.457.468  15.689.330  15.924.670  16.163.540  16.405.993  16.652.083  16.901.864  17.155.392  17.412.723  17.673.914
5.641.120 5.751.986  5.864.516  5.978.734  6.094.665  6.212.335  6.331.770  6.452.996  6.576.041  6.700.932  6.827.696  6.956.361  7.086.957
2.582.000 2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000
8.223.120  8.333.986  8.446.516  8.560.734  8.676.665  8.794.335  8.913.770  9.034.996  9.158.041  9.282.932  9.409.696  9.538.361  9.668.957
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.557 4.602 4.648 4.695 4.742 4.789 4.837 4.885 4.934 4.983 5.033 5.084 5.134
4.557 4.602 4.648 4.695 4.742 4.789 4.837 4.885 4.934 4.983 5.033 5.084 5.134

8.218.563  8.329.384

8.441.868

8.556.039

8.671.923

8.789.546

8.908.933

9.030.111

9.153.107

9.277.949

9.404.663

9.533.278

9.663.822

8.218.563  8.329.384

8.441.868

8.556.039

8.671.923

8.789.546

8.908.933

9.030.111

9.153.107

9.277.949

9.404.663

9.533.278

9.663.822
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29.12.2046  29.12.2047  29.12.2048  29.12.2049 29.12.2050  29.12.2051  29.12.2052  29.12.2053  29.12.2054  29.12.2055  29.12.2056  29.12.2057  29.12.2058
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200
140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580
731696 | 321,71 | 32654 | 331,44 " 33641 | 34145 | 34658 | 351,77 | 357,05 36241 | 36784 | 37336 | 37896
44.557.929  45.226.298  45.904.693  46.593.263 47.292.162  48.001.544  48.721.568  49.452.391  50.194.177  50.947.090  51.711.296  52.486.965  53.274.270
T 2% T 2% T 2% f 22% T 2% T 2% T 2% f 22% T 2% f 22% T 2% T 2% f 22%
9.802.744 9.949.786  10.099.032 10.250.518 10.404.276 10.560.340  10.718.745 10.879.526 11.042.719 11.208.360 11.376.485  11.547.132 11.720.339
54.360.674 55.176.084  56.003.725  56.843.781 57.696.438  58.561.884  59.440.312  60.331.917  61.236.896  62.155.449  63.087.781  64.034.098  64.994.609
33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
17.939.022  18.208.108  18.481.229  18.758.448 19.039.824  19.325.422  19.615.303  19.909.533  20.208.176  20.511.298  20.818.968  21.131.252  21.448.221
7.219.511  7.354.054  7.490.615 7.629.224 7.769.912 7.912.711 8.057.652 8.204.766 8.354.088 8.505.649 8.659.484 8.815.626 8.974.111
2.582.000  2.582.000  2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000
9.801.511  9.936.054  10.072.615  10.211.224 10.351.912  10.494.711  10.639.652  10.786.766  10.936.088  11.087.649  11.241.484  11.397.626 11.556.111
0 0 [ 0 0 0 0 0 [ 0 [ 0 0
5.186 5.238 5.290 5.343 5.396 5.450 5.505 5.560 5.615 5.672 5.728 5.786 5.843
5.186 5.238 5.290 5.343 5.396 5.450 5.505 5.560 5.615 5.672 5.728 5.786 5.843
9.796.325  9.930.816  10.067.325  10.205.881 10.346.516  10.489.261  10.634.147  10.781.206  10.930.472  11.081.978 11.235.756  11.391.840  11.550.267
9.796.325  9.930.816  10.067.325  10.205.881 10.346.516  10.489.261  10.634.147  10.781.206  10.930.472  11.081.978 11.235.756  11.391.840  11.550.267
29.12.2059  29.12.2060  29.12.2061  29.12.2062  29.12.2063  29.12.2064  29.12.2065  29.12.2066  29.12.2067  27.02.2068
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 156.200 0
140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 140.580 0
384,64 390,41 396,27 402,21 408,25 414,37 420,59 426,90 433,30 439,80
54.073.384  54.884.485  55.707.752  56.543.368  57.391.519  58.252.392  59.126.177  60.013.070  60.913.266 0
T 2% T 22% T 22% T 22% T 2% T 2% T 22% T 2% T 22% 22%
11.896.144 12074587  12.255.705 12439541  12.626.134  12.815526  13.007.759  13.202.875  13.400.919 0
65.969.528  66.959.071  67.963.457  68.982.909  70.017.653  71.067.918  72.133.936  73.215.945  74.314.185 0
33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
21.769.944  22.096.494  22.427.941  22.764.360  23.105.825  23.452.413  23.804.199  24.161.262  24.523.681 0
9.134.972 9.298.247 9.463.970 9.632.180  9.802.913 9.976.206  10.152.100  10.330.631  10.511.840
2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000 2.582.000  2.582.000  2.582.000  2.582.000 424.438
11.716.972  11.880.247  12.045.970  12.214.180  12.384.913  12.558.206  12.734.100  12.912.631  13.093.840 424.438
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5.902 5.961 6.021 6.081 6.142 6.203 6.265 6.328 6.391 1.061
5.902 5.961 6.021 6.081 6.142 6.203 6.265 6.328 6.391 1.061

11.711.070

11.711.070

11.874.286

11.874.286

12.039.950

12.039.950

12.208.099

12.208.099

12.378.771

12.378.771

12.552.003

12.552.003

12.727.834

12.727.834

12.906.303

12.906.303

13.087.450

13.087.450

423.377

423.377
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Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 6,74% 6,74% 6,74%
Risk Primi 0,76% 1,26% 1,76%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 102.145.576 95.456.855 89.470.293
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 102.150.000 95.450.000 89.450.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 763.448.670 713.374.210 668.531.410
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 763.450.000 713.350.000 668.550.000
usbD TL

Alarko GYO tarafindan isletmesi Durumunda 106.480.000 795.810.000
Alarko GYO’nun Kira S6zlesmesine Gore 95.450.000 713.350.000
Ortalama 100.965.000 754.580.000

100.950.000 754.600.000

2021 yih beklenen kira geliri 4.833.844 USD olup bugiine indirgemis degeri ise 4.476.000 USD olarak
hesaplanmistir. Giincel kur {izerinden TL para birimine c¢evrildiginde 33.450.000 TL olarak
hesaplanmaktadir.

29.12.2020 29.12.2021
Alarko GYO Toplam Kira Geliri (USD) 0 4.833.844

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 6,74% 6,74% 6,74%
Risk Primi 0,76% 1,26% 1,76%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 4.496.599 4.475.781 4.455.156
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 4.500.000 4.476.000 4.455.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 33.632.100 33.452.729 33.295.779
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 33.650.000 33.450.000 33.300.000

28.12.2020 tarihli TCMB gdésterge niteligindeki déviz kuru bilgileri alinmis olup 1 USD alis kuru 7,4738 TL, satis kuru
7,4873 TL olarak kabul edilmistir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesis
Alan1” amach kullanimidir.
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore gilincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar i¢in % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%

Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m?2 Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m?2 Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif
basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1' dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani
ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi
yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskani Karari dogrultusunda pazar kirasinda ise %8 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Tasinmazlara iliskin; 04.10.1991 tarihli “Mimari Proje” ve 03.06.1992 tarih, 7/38 no.lu “Yapi Kullanma izin

Belgesi” mevcuttur. Otel tesisi icin alinmis 23.992 m?lik yapi kullanma izin belgesine ek olarak yapilmis diger

yapilar icin alinan yapi kayit belgeleri bulunmakta olup tasinmazlarin tamami yasaldir.

e Sonug Goriis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde takyidat kayitlari bulunmakta olup olumsuz Ozellikte bir kayit
bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde gayrimenuliin degerini etkileyebilecek takyidat kaydi bulunmamakta
olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

III

Degerleme konusu tasinmazlar “otel” niteliginde olup alimindan itibaren (izerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 260 ada 1 no.lu parsel Gst hakki olup 27.02.2068 tarihine kadar siiresi
uzatilmistir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 531.335.000
Gelir Yaklagimi 754.600.000
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Konu tasinmazlar Uzerinde yapi bulundugunda dolayr binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik konaklama geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir
getiren bir milk olarak degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 754.600.000.-TL  Yediyizellidortmilyonaltiylizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 890.428.000.-TL  Sekizylzdoksanmilyondortyiizyirmisekizbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 33.450.000.-TL  Otuzigmilyondortyizellibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 36.126.000.-TL  Otuzaltimilyonyizyirmialtibin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Deniz Dilan VECEL

Selda AKSOY Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani / Yénetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402826 Lisans no: 402293
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Bélum 10

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Onaylh Takyidat Belgesi
3 Onayli imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yapi Kullanma izin Belgesi
6 Yapi Kayit Belgesi
7 Turizm isletme Belgesi
8 Ust Hakki Sézlesmesi
9 Fotograflar
10 Enerji Kimlik Belgesi
11 Ozgecmisler
12 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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