ONUR
OzGU

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

REEL
ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
MUGLA iLi BODRUM iLGESI'NDE YER ALAN
363 ADA 8 VE 9 PARSELLER UZERINDEKI
GREEN BEACH RESORT OTELI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

elektronik olarak KURTULUS tarafindan elektronik

R imzalanmistir. SEVER olarak imzalanmistir.

Tarih: 10/11/2021 17:

Tarih: 10/11/2021 - L
17:40 /xk 54
Y Rl Vi Vrop
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 24.09.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 21.09.2021
DEGERLEME

BITiS TARIHi 08.11.2021
RAPOR TARIHi 09.11.2021
RAPOR NO ALGYO-2109111

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

GREEN BEACH RESORT OTEL
(363 ADA 8 VE 9 PARSELLER))

DEGERLEME ADRESI

KUGUKBUK MAHALLESI, BURUNCUK SOKAK, NO:9 GREEN BEACH
RESORT TESIiSi BODRUM/MUGLA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler ve Getirilen Sinirlamalar

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15 - Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Fotograflar
Ek 2 - Tapu Belgesi
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - imar Durum Belgesi
Ek 5 - Yasal Belgeler
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degderleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Muallim Naci Cad. 69 34347 Ortakdy istanbul, TURKIYE

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

’ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler ve Getirilen Sinirlamalar

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Mugla, Bodrum, Kigukbik Mahallesi'nde 2
adet parsel Uzerinde yer alan Green Beach Resort Oteli'nin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor ALGYO-2109111 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

363 ADA 8 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Edinim
Tarihi

MUGLA
BODRUM

GUNDOGAN

363
8
19.878,06 m?

5 ADET 3 KATLI OTEL KONAKLAMA UNITESI, 12 ADET 3 KATLI VILLA

VE ARSASI

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

TEKAS TEKNIK INSAAT TAAHHUT TICARET VE SANAYI A.S.

TAM

29083
32
3156

08.09.2021
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

363 ADA 9 PARSEL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No

Sayfa No

Tapu Edinim
Tarihi

MUGLA
BODRUM

GUNDOGAN

363
9
21.951,78 m?

BIR ADET ALTI KATLI OTEL, ALTI ADET UG KATLI OTEL KONAKLAMA

UNITESI OTEL MUSTEMILATI VE ARSAS
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

TEKAS TEKNIK INSAAT TAAHHUT TICARET VE SANAYI A.S.

TAM

30932
32
3157

22.09.2021
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlara ait web tapu lGzerinden 22.09.2021 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin miilkiyet

ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.
Takbis belgelerinde asagidak takyidatlara rastlaniimistir.

363 ada 8 parsel iizerinde;

Beyan: Krokide gosterilen, A nolu yapinin 0,95 metrekare SL,B nolu yapinin 55,39 metrekare
SL,C nolu yapinin 258,50 metrekare SL Parka tecavuzludir. (sablon: diger beyanlar)-
08.09.2021 tarih ve 29083 yevmiye no

(llgili beyana konu olan yapilar yap: kullanma izin belgesine sahip yapilardir. Belediye
dosyasinda incelenen belgelerden eski parsel sinirlari igerisinde kalan ve yapi kullanim izin
belgesine sahip olan bu yapilarin kiyi kenar ¢izgisinin olugturuldugu tarihten sonra, ilgili
kurumlar tarafindan belirlenen kiyi kenar ¢izgisine iliskin sinirlarda ve park alaninda kaldigi
anlagilmigtir. Bu yapilarin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi nedeniyle Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

363 ada 9 parsel lizerinde;

irtifak: Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar : 363 ada 6 parsel lehine,363 ada 9 parsel aleyhine
294,49 m2 gegit hakki )( Sablon: Gegit Hakki) 03.09.2020 tarih ve 21643 yevmiye no

(llgili irtifak hakki 6 nolu parselin kadastral sinirlarina baglh olarak 9 nolu parselden kullanacagi
gecit alaninin belirlenmesi igin konulmug bir hak olup, 9 nolu parsel lzerindeki yapilarla ilgili
olmamasi ve hakkin konu oldugu alanin 9 nolu parselin tamaminin oldukga dlisiik bir alana
sahip olmasi nedenlerinden dolayr Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili
hakkin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

363 ada 8 ve 9 parseller lizerinde miisterek olarak;

Rehin: TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 14.03.2013 tarih 4214 yevmiye numarali
60.000.000,00 USD bedell 1/0, 2/0, 3/0, 4/0 derece olmak uUzere 4 adet ipotek kaydi
bulunmaktadir.

Rehin :TURKIYE IS BANKASI AS. lehine 14.03.2013 tarih 4285 yevmiye numarali
15.000.000.00 TL bedelle 4/1 ve 4/2 derece ile 2 adet ipotek kaydi bulunmaktadir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebliginin 22. Maddesinde c) Portféylerine ancak Ulzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hiikiimleri saklidir." denmektedir.

30.maddesinde® (1) Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disiik bedel karsiligi ortaklik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindir. (Degisik cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tizel
kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin izerinde bu amacglar disinda hicbir
suretle dglincl kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar,
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagli ortakliklari lehine kendi portféytindeki varliklar
tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagli ortakliklari
lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler
de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.”

!'/#g
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Borglanma sininn MADDE 31 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortaklikiar, fon ihtiyaglarini
veya portféyleri ile ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya acikladiklari konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z
sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin st sinirinin
hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alinir. (2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde
borglanma araci ihrag edebilirler. Ancak ihra¢ edecekleri borglanma araclari igin sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak jhra¢ limitinden birinci fikrada bahsedilen krediler
disdliir. (3) Ortakliklar, Kurul diizenlemeleri gcergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satig vaadi sézlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklari
ile kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatl menkul kiymet ihra¢ edebilirler. (4) Kurul,
miinhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyii isleten ortakliklar icin altyapi
yatirrm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borglanma sinirini  artirabilir.”
denilmektedir.) Bu kapsamda tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhdr portféyine bina
basligi altinda alinabilmesi igin banka ipoteginin terkin edilmesi gerekmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son UG¢ yilik dénemde miulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bodrum Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemede gérevlilerden alinan bilgilere ve
24.09.2021 tarih ve E-13225515-115.02.01-53252 sayili imar durumu yazisina gére 363 ada 8
ve 9 parseller; Bodrum Belediye Meclisi'nin 14.08.1997 tarih ve 116 sayil Meclis Karari ile
onaylanan Goél, Turkbiku ve Gundogan (Kiglk ve Biyiuk Gindogan) Kéylerinin 1/1000 6&lgekli
imar plani kapsaminda; Emsal: 0,30 yogunluklu "Turizm Tesis AlanI" lejantinda kalmaktadir.
Otel yapilmasi durumunda Emsal: 0,45 yodunluklu turizm tesis alani yapilabilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son (¢ yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin bulundugu parsellerin, ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu, Bodrum
Belediyesinde mevcut parselasyon plani ve imar paftasindan tespit edilmistir. 80.000 m?
yuzoélgiime sahip olan 990 nolu parsel imar uygulamasi sonucunda 1064, 1065, 1066, 1067,
1068 parseller olarak ifraz olmus, ardindan 1064 parsel imar uygulamasi ile 363 ada 4 parsel
haline gelmis, 363 ada 4 parsel de imar uygulamasi ile ifraz olarak 363 ada 8 ve 9 parseli
meydana getirmistir. 363 Ada 8 ve 9 Parsellerin tek bir parselden olusmus olmasi sebebi ile eski
1064 parsele ait ruhsat, projeler incelenmisgtir.

Bodrum Belediyesi imar Midiirligi Arsivi'nde taginmaza ait islem dosyasinda 28.02.1989 tarih
ve 152/14 sayili yapi ruhsati (24.000 m? alan igin 1064,1065,1066,1067 parseli kapsamaktadir.)
04.03.1994 tarih ve 2-8 sayili yenileme yapi ruhsati (6.667 m? otel, 5.442,50 m? yatma unitesi,
93,2 m? x 29 A tipi, 82,7 m2 x 50 B tipi villa), 1995 tarih 1-10 sayili yap! kullanma izin belgesi
(6.667 m? otel, yuzme havuzu ve amfi tiyatro) , 03.01.2001 tarih ve 1-5 sayili yenileme yapi
ruhsati (18.947,30 m?), 06.11.2001 tarih 1-34 sayilh Yapi kullanma izin belgesi (6.667 m? otel
1995 yilindan iskanli, 5.442 m? yatma unitesi, 16 x 93,2 m? A tipi, 16 x 82,7 m? B tipi villa, kapali
disko, 3 adet agik havuz, su kaydiragi, amfi tiyatro ve diger sosyal tesisler) bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ilgili 16.11.2006 tarihli 156-159 sayili Enciimen Kararlarinin iptali igin agilan dava
reddi kararlar (26.02.2007) goérulmustir. 24.09.1992 ve 27.11.1992 tarihli Encimen Kararlari
incelenmistir.

Ana tagsinmaz ile ilgili olarak ifraz dncesi (E:1064) 363 ada 4 parsel ile ilgili olarak 2006 yili ve
2016 yih tarihli Encimen Kararlari oldugu, Yapi Kontrol Madirligi Kayitlarindan égrenilmis olup
belgelere ulasilamamistir. 363 ada 4 parselin ifrazi sonucu olusan otel ana yapisinin ve diger
bloklarin bulundugu 363 ada 9 parselde proje hilafi blokta eklenen ilave kat ile ilgili 15.03.2021
tarihli Yapi Tatil Tutanagl gérilmustir. 24.06.2021 tarihli tutanakta bahsi gegen proje hilafinin
ortadan kaldirldigi ve aykirihdin giderildigi belirtiimektedir.

Tdm bu cezai tutanaklarin, aykiriliklarin giderildigi tutanaklarin bulunmasi ve yapi kayit
belgelerinin de alinmig olmasi ve cins tashihinin yapilmis olmasi nedeni ile gecerliligini yitirdigi
goéralmastar.

Taginmazlara ait olan 20.10.1988 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir. ifraz isleminden
sonra olusan 8 nolu parseldeki yaplarin toplam alani yaklagik brit 6.050 m? dir. 9 nolu
parseldeki yapilarin toplam alani yaklasik brut 18.744 m? dir. Hali hazirda otel blogunda projeye
g6re yol kotunun altinda bulunan ve imar kosullarina gére iskan alanina dahil olmayan bélimde
yaklasik 1.500 m? alana sahip olan terapi kati boslugunun diger katlarla ayni seviyeye getirildigi
g6zlemlenmistir. Yapilmis olan bu dizenlemenin tasinmazin kendi sinirlarin igerisinde yapildigi
ve basit tamir ve tadil kapsaminda oldugu goértlmustar

Ayrica yapilan incelemeler neticesinde kiyi kenar gizgisi ile parseller arasinda bulunan park
alaninda imal edilmis olan yapilar i¢cin ve kiyl kenar cizgisinin deniz tarafinda bulunan
kismindaki iskele, dolgu alan vs yapilar icin ve ana otel binasinda ruhsat projesine aykiri olarak
yapilmis uygulamalar ile ilgili yapi kayit belgeleri alinmig, cins tashihi yapiimistir.
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RUHSAT BELGESI BiLGiLERi
.. .. . {NITE | ALANLARI | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | TOPLAM
ADA /PARSELNO | TARIHI SAYISI | VERILIS NEDENI KULLANIM AMACI . n
SAYISI M7 ALTI st | KATSAVISI | ALANI (M2)
OTEL 1 6.667,00
ATE- [ ANEX (YATMA ONITES]) 5442 50
1064-4065-1066-067 0 1> 1080 | 150114 fedl (Y,,, d 3 3 ] 24.000,00
NOLU PARSELLER RUHSATNAMESI ATPRIVILLA 87 9320
B TR VILLA 68 8270
OTEL 1 6.667,00 3 3 ]
. ANEX (YATMA (NITES]) 5442 50 1 2 3
1064 NOLU PARSEL  |04.03.1984| 28 YENILEME 18.947 30
ATRIVILLA 2 93,20 1 2 3
B TR VILLA 50 8270 1 2 3
OTEL 1 6.667,00 3 3 ]
. ANEX (YATMA ONTESI) 14 5442 50 1 2 3
1064 NOLU PARSEL | 03.01.2001 15 YENILEME 18.947 30
ATPIVILLA 2 93,20 1 2
B TP VILLA 50 82,70 1 2 3
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILER
ADA /PARSELNO | TARiHi SAYISI | VERiLiS NEDENI KULLANIM AMACI UNITE | ALANLARI | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | TOPLAM
SAYISI ™3 ALTI st | KATSAYISI | ALANI{M2)
KISMi VAP
KULLANMA ZiN
BELGESi- DEVAM
EDEN YAPILARIN
1064 NOLU PARSEL 1995 1-10 BITEN KISHICiN OTEL 1 6.667,00 3 3 8 6.657,00
TANZIM EDILMIS
(OTEL KISM-
Y ZME HAVUZU-
ANFiTIYATRO)
OTEL 1 6.657,00 3 3 8
, ANEX, (YATMA ONITES]) 14 5.442,00 1 2 3
1064 NOLU PARSEL | 06.11.2001| 134 KISMI ISHAN 14.923,40
ATIPIVILLA 18 9320 1 2 3
B TiPi VILLA 16 8270 1 2 3
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YAPI KAYIT BELGESi BILGILERI
- TOPLAM | TOPLAM TiCARI
ADA /PARSELNO TARiHi | BELGENO NITELCi BELGENIN KAPSAMI AYKIRILIGIN NEDENi YAPI ALANI| ARSA ALANI | BAGIMSIZ
(M) (M3) | BOLOM SAYISI
| YAPININ TAMAMI GIN BINADA ARITMA TESISI BULUNMAKTADIR. HAZINE ARAZISI
36300 20002018 | OTUIVKHI |  TICARI VERILMTR ICNDEDR 17000 17000 1
| YAPININTAMAMIIGIN | KAPALI DISKO, BAR, KAFE, KADEMELI HAVUZ VE KAT OFISi (TAS
= LS| IR | U VERILMISTIR. KAPLI) HAZINE ARAZISI IGINDE KALMAKTADIR. LY L .
ISTINAT DUVARI / DOLGU
| ALANITHAVUZ/SPOR |  KAYDIRAK ALANI, KAYDIRAK HAVUZU VE TESISAT ODASININ
e US| EEERIES || L SAHALARI VB GIN TAMAMI HAZINE ARAZISI IGINDE KALMAKTADIR. ALY
VERILMISTIR.
| YAPININTAMAMIIGIN |~ AMFi TIYATRO, ANIMASYON SOYUNNA, WC VE DJ ODALARININ
S e e VERILMISTIR. TAMAM! HAZINE ARAZISI IGINDE KALMAKTADIR. 410 410 !
VAPNINTAVAMI GV POOL BAR VE ALTINDAKI 3 ADET DUBLEKS ODA VE GELIL
36300 06.01.2019 | BUAINHA3 |  TICARI i KONSTRUKSIYONDAN YAPILMIS 60 M? ODA HAZINE ARAZISI IGINDE | 300,00 12000 1
VERILMISTIR.
KALMAKTADIR.
| YAPININ TAMAMI GIN TEA GARDEN ONU OSMANLI RESTORAN VE AHSAP KAPLI
s LS| LR )l VERILMISTIR KAFETERYA ALANI HAZINE ARAZISIIGINDE KALAKTADR, | 200900 | 20000 !
3630 06.01.2019 | UMHETM98 |  TICARI YAPlvNElgiIa?ﬂs/}hiﬂélClN SARAP EVININ TAMAMI HAZINE ARAZISI IGINDE KALMAKTADIR. 25,00 25,00 1
.| YAPININTAMAMIIGIN | GUNESLENME TERAS! VE 4 ADET ODA HAZINE ARAZISI IGINDE
36300 06.01.2019 | 6HYZS5KY |  TICARI VERILMISTR CALUATADIR. 12000 12000 1
ISKELE / LIMAN / . . . R
- o ISKELE 3 HAZINE ARAZISI (KIY! KENAR GiZGISININ DENIZ
36300 06.01.2019 | PL6RV3BG |  TICARI TERSANE ICIN o 30,85
VERILMISTR TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR.
ISKELE / LIMAN / . . - o
- o ISKELE 2 HAZINE ARAZISI (KIY! KENAR GIZGISININ DENiZ
36300 06.01.2019 | ZACT6MNL |  TICARI TERSANE ICIN ey 590,36
VERILMISTR TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR.
ISKELE / LIMAN / . . - o
- o ISKELE 1 HAZINE ARAZISI (KIY! KENAR CIZGISININ DENiZ
36300 06.01.2019 | 5BC24MA3 |  TICARI TERSANE IGIN ey 1099
VERILMISTR TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR.
ISKELE / LIMAN / . - o
- o PANORAMIK ASANSOR HAZINE ARAZIS (KIY! KENAR GIZGISININ
36300 06.01.2019 | 99PP92UR |  TICARI TERSANE IGIN . - 40,00
VERILMSTR DENIZ TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR.
ISTINAT DUVARI / DOLGU
| ALANITHAVUZ/SPOR | MERMER KAPLI DOLGU ALANI HAZINE ARAZISI (KIYI KENAR
e US| CEOPE || U SAHALARI VB. GIN GIZGISININ DENIZ TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR. HEED
VERILMISTIR.
| YAPININTAMAMIIGIN | BAR ALANI VE DEPOSU HAZINE ARAZISI (KIY! KENAR GIZGISININ
= URMAE) | BRLTRT | U VERILMISTRR. DENIZ TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR, oLl 2 L
| YAPININTAMAMIIGIN | SAHILDE KADIN-ERKEK VE SAKAT TUVALETI HAZINE ARAZISI (KIVI
el US| REERRSLE || U VERILMISTIR. KENAR GIZGISININ DENIZ TARAFINDA) IGINDE KALMAKTADIR. L L -
GREEN BEACH RESORT OTEL GIRIS SAG PERSONEL LOJMANI
BINASI, PERSONEL LOJMANI ONU ARITMA TESIS, ALTINDA MAKINA
DAIRESI, USTUNDE PERSONEL KALMA YERI, LOMAN YANINDA SU
DEPOSU, LOJMAN ON TERASI ALTINDA 4 ADET PERSONEL ODAS],
BAGINSIZ BOLON G OTELBINAS! YAN TARAFINDA 2 ADET TAS KAPLAMA KAT OFISI, ANA
36309 06012019 | 4YS7ER? |  TICARI VERILNISTR BINADA GIRIS SAG SOL PERGOLE YAPILMASI, RESTAURANT | 150000 | 2195178 1
: TERASININ KAPALI RESTAURANTA DAHIL EDILMES], MUTFAK GIRIS
DEPOSU, OTEL ANA BINASI YANINDA GAMASIRHANE, ANA BINADA 2
ADET OFIS VE 42 ADET BALKON ILAVESI, 2 ADET JENERATOR
BINASI VE SESSIZ HAVUZ ALTINDA 4 ADET DEPO INSAATLARI
RUHSAT PROESI DISINDA YAPILMISTIR.
.‘"64*
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde ve projesinde yapmis oldugumuz incelemelerde,
tesisin eski 1064 nolu parsel Uzerinde yer aldigi, daha sonra ifraz sonucu degerleme konusu
363 ada 8 ve 9 parsellerin olustugu tespit edilmistir. Tasinmazin ruhsatlari ve projeleri 1064
parsel i¢in dlizenlenmistir.

Belediye dosyasinda incelenen belgelerden eski parsel sinirlari igerisinde kalan ve yapi
kullanim izin belgesine sahip olan bazi yapilarin kiyi kenar gizgisinin olusturuldugu tarihten
sonra, ilgili kurumlar tarafindan belirlenen kiyi kenar gizgisine iliskin sinirlarda ve park alaninda
kaldigi anlasiimistir. Yapilarin inga edildigi tarihten itibaren degdisen mevzuatlar ve imar
planlarina bagh olarak hali hazirda kiy1 kenar gizgisi sinirlarinda, park ve yol alaninda bulunan
yapilardan yapi kullanim izin belgesinde belirtiimemis olan yapilar i¢in yapi kayit belgelerinin
alinmis oldugu goériimustir. Yapi kayit belgelerinin alinmis olmasi nedeniyle 03/05/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda bu yapilarin yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirildigi kabul edilmistir.

363 ada 8 nolu parselin yapi kullanim izin belgesine istinaden cins tashihi yapilmistir. 363 ada 9
nolu parselin ise yapi kullanim izin belgesi, yapi kayit belgelerine istinaden cins tashihi
yapilmistir.

363 Ada 8 parselin Uzerinde mimari projesine, cins tashihinin yapilmasina iligkin dizenlenmis
olan krokilere ve diger belgelere gére 5 adet konaklama Unitesi, 12 adet villa, 1 adet restaurant,
1 adet c¢ocuk oyun alaninin bulundugu gorilmustir. Restaurant ve g¢ocuk oyun alani
kullanimlarinin Yapi kullanim izin belgesinde diger sosyal tesisler olarak belirtildigi gérdlmustar.
incelenmis olan bu belgelere ve mevcut incelemelere gére yapilarin toplam alani yaklasik briit
6.050 m2 dir.

363 Ada 9 parselin tzerinde mimari projesine, cins tashihin yapilmasina iligkin dizenlenmis
olan krokilere ve diger belgelere gore ana otel blogu disinda otel blogunun sag tarafinda 6 adet
yatma Unitesi, kuzey cephesinde 1 adet personel lojmani binasi oldugu gériimustir. incelenmis
olan bu belgelere goére yapilarin toplam alani yaklasik brit 18.744 m? dir. Hali hazirda otel
blojunda projeye goére yol kotunun altinda bulunan ve imar kosullarina gére iskan alanina dahil
olmayan bdlimde yaklasik 1.500 m? alana sahip olan terapi kati boslugunun diger katlarla ayni
seviyeye getirildigi gézlemlenmistir. Yapiimis olan bu dizenlemenin taginmazin kendi sinirlarin
icerisinde yapildigi ve basit tamir ve tadil kapsaminda oldugu gortlmustir. Her iki parselde yer
alan yapilarin toplam alani yaklasik 26.294 m? dir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parsellerin Gzerindeki yapilar Yapi denetim Kanunu'nun vyurdrlige girmesinden &nce
tamamlandidindan bu kanuna tabi degildirler.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla ili, Bodrum llgesi, Kiiclikbiik Mahallesi'nde yer alan
19.878,06 m? yiizolgiimli 363 ada 8 parselde kayitl, 5 Adet 3 Kath Otel Konaklama Unitesi, 12
Adet 3 Kath Villa Ve Arsasi nitelikli ile 21.951,78 m? yzolgimli 363 ada 9 parselde kayitli, Bir
Adet Alti Katli Otel, Alti Adet Ug Katl Otel Konaklama Unitesi Otel Miistemilati Ve Arsasi nitelikli
Green Beach Resort Hotel tesisidir. Tesis "Her Sey Dahil" konseptinde, 4 yildizlidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Tirkiye genelinde turizmin en énemli merkezlerinden olan Bodrum ilgesi'nde
konumludur. Boélgede genellikle yazlik amach kullanilar site i¢ci ve mustakil yapilar ile oteller
bulunmaktadir. Orta-Ust ve Ust dizey gelir grubuna sahip insanlar tarafindan ikamet veya
yatinm amagli tercih edilen bir bolgedir. Yakin gevresinde Canga Evleri, Seba Kiiglkbuk Evleri,
Mivera Luxury Resort Otel, ID Bodrum Yal Evleri, konut siteleri bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tagsinmazlar Mugla ili Bodrum ilgesine bagl Kugikbuk Mahallesinde,
Buruncuk mevkiinde Buruncuk Sokak Uzerinde bulunan 363 ada 8 ve 9 parsellerde
konumlanmis Green Beach Resort Otel olup tesisin dis kapi numarasi 9 dur. Parseller denize
sifir konumda bulunmaktadir. Bodrum ilge merkezinin kus ugusu yaklasik 15 km. kuzeyinde yer
almaktadir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU
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DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU

KOCUKBUK
MAHALLESI

GUNDOGAN
MAHALLESI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tesisin 1 Mayis - 15 Ekim tarihleri arasinda hersey dahil sistemi ile hizmet verdigi 6grenilmistir.
Tesis blunyesinde toplam 477 oda oldugu bilgisi edinilmistir. Otel ana binasi ve diger konaklama
bloklari ve tesis yapilarin bir kismi 363 ada 9 parsel Uzerinde, bir kismi 363 ada 8 parsel
Uzerinde yer almaktadir. Tesis blunyesinde birgok restaurant, bar, havuz, spor ve sosyal tesisler,
mini golf bulunmaktadir. Tesis denize sifir konumda yer almakta olup tesis plaj ve iskelesi
mevcuttur. Bu kullanimlara yénelik tesisin Milli Emlak Muadirligd' ne kullanim siresine goére
ecrimisil bedeli 6dedigi gérulmastur.

Alarko GYO tarafindan Sirketimize, tasinmazlara iliskin hali hazirda agiimis olan davalara iliskin
bilgiler beyan edilmistir. Bu bilgilere belediyede incelenen imar dosyasinda rastlanmamistir.

Bu bilgilerin tagsinmazin portféye alinmasina ve degerine olumsuz etkisi bulunmamakta olup bilgi
amagli olarak asagida yer verilmistir;

1-) HAZINE TARAFINDAN ACILAN KAL (SOKME, CIKARMA, YIKMA) DAVASI (SAHIL
KESIMINDEKI YAPILARA ILiSKIN YIKIM KARARI ICEREN DAVA)

Hazine tarafindan Tekag’a kargi Bodrum 3. Asliye Hukuk Mahkemesi’nde 2011/101 E. sayisi ile
dava acilmistir. Hazine bu davada kiyi kenarda yer alan Mermer Ddsemeli Zemin, iskele,
iskelenin Tamami, Beton Zemin, Merdiven, Dalgakiran, Beton Zemin, Tas Duvar, Diger
Merdiven, Sahile inen Asansér, Dalgi¢c Evi, Merdiven ve Bar'in Hazine’ye ait oldugu ve bu
sebeple el atmanin énlenerek kalinin (yikiminin) yapiimasini talep etmektedir. ilk Derece
Mahkemesi 26.09.2019’da davay! kabul ederek ilgili yapilarin kal'ine (YIKIMA) karar vermistir.
Tekas tarafindan istinafa bagvurulmustur. Dosyanin yargilamasi izmir Bélge Adliye Mahkemesi
16. Hukuk Dairesi’'nde 2020/959 E sayisi ile devam etmektedir.

2-) ARITMA TESISINE ILISKIN ACILAN KAL DAVASI

* Osman Sentiirk, Sevgi Sentiirk, 12 Ev Sitesi Yoneticilii tarafindan Tekas Teknik ingaat
Taahhut Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi, Ferat Abidinoglu, Afrodit Sitesi Yonetim Kurulu ve
Afrodit Sitesi Sakinleri karsi Bodrum 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nde 2019/287 E. sayisi ile
dava acilmigtir. Davacilar, 1065, 1066 ve 1067 parselin bir bitin halinde planlandigi ve atik su
aritma tesisinin de davaci sitenin bulundugu 1067 parselde yer aldigini, bu durumun 2010 yilina
kadar devam ettigini, 1067 parselin altyapi tesislerinin yeniden inga edilerek bagimsiz hale
getirildigini, ortak aritma ile de baglanti kesilip yeni bir aritma tesisi yapildigini, Davallarin
sadece 1065 ve 1066 parsel sayili gayrimenkullere hizmet vermekte olan aritma altyapisi ile
aritma tesisinin Davacilara ait parselde kalmasinin hukuki gerekgesi olmadigini iddia ederek
haksiz isgale son verilmesini, Davalilara ait altyapinin kal’i suretiyle mtdahalenin giderilmesini
ve isgal tazminati verilmesi talebinde bulunmustur.

ilk Derece Mahkemesi miidahalenin énlenmesi ve kal taleplerinin kabuliine, ecrimisil talebinin
ise kismen kabuliine karar vermistir. Dosya istinafa tasinmistir. Istinaf, taraf ve dava teskilinde
eksikler oldugu ve tamamlanmasi gerektigine, taraf teskili saglanmasi sonrasinda mahkemece
davaya dahil edilen kisilerin iddia ve savunmalari kapsaminda bildirecekleri delilleri uyarinca
yapllmasi gereken arastirma, inceleme ve uygulamalar ydntemince yapilarak, bundan sonra
toplanan ve toplanacak butin deliller birlikte degerlendirilerek ulasilacak sonuca goére karar
verilmesi igin ilk Derece Mahkemesi kararinin bozulmasina ve yeniden yargilama yapilmasina
karar vermigtir. Yapilan incelemelerde davaya konu yapilarin yapi kayit belgesine sahip olmalari
nedeniyle tasinmaza olumsuz etkisinin olmayacagi kanaatine variimistir.
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Otel Adi
Kiralayan
Hizmet
Konsepti
Yildiz Sayisi
Oda Sayisi

Oda Standart
Ozellikleri

Yatak Sayisi

Hizmet Verdigi
Gin Sayisi

Otelin Bolimleri :

Otelin Aktivite
Olanaklari

insaa Tarihi
Yapi Tarzi

Yapi Sinifi
Arsa Alan (M?)
Kapali Alan(M?)

Manzarasi

Deprem
Bdlgesi
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Otelin Genel Ozellikleri

. Green Beach Resort Hotel
. Aktay Otel Isletmeleri A.S.

: Her Sey Dahil

;4 yldiz

: 477 (Turizm igletme Belgesine gére)

(427 adet standart oda (2Y) + 4 adet bedensel engelli odasi (2Y) + 8 adet suit oda
(2Y) + 38 adet aile odasi (4Y)

TV, telefon, mini bar, fon makinasi, kasa, balkon

1022 (Turizm Isletme Belgesine gore)
180 glin

500 Kisilik 1. sinif lokanta, 500 Kisilik agik yemek alani, 110 kisilik 2.sinif lokanta,
325-95 kisilik cok amagch salon, 100 kisilik pasta ve icki servisi verilen salon, oyun
salonu, 100 kisilik diskotek, misteriye yonelik galisma ofisi, aletli jimnastik salonu,
tirk hamami, sauna(2 adet), masaj odasi(6 adet), bay-bayan kuafér, satis tnitesi(10
adet), cocuk kuliibii, agik yizme havuzu(li¢ adet), kaydirakli havuz, kapali yizme
havuzu, havuz bar(2 adet)snack bar, loby bar, vitamin bar, amfitiyatro, mini golf,
mini futbol sahasi, tenis kortu(2 adet), basketbol sahasi, 50 araglik otopark.

- Ylzme Havuzlari, Su Kaydiraklari, aletli jimnastik salonu, SPA Merkezi (Hamam,

Sauna, Buhar Odasi, acgik kapali yizme havuzlari, Masaj Odalari), Diskotek, Tenis,
Golf, Basketbol, gocuk kullibli, Amfitiyatro

1989

: Betonarme

. 5A

. 41829,84

' 18.947,30 m? (Yenileme ruhsatina gore)

. Deniz

1.Derece

2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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Tesisat Ozellikleri

6 Adet Musteri Asansori

Asansor " 4 Adet Servis ve Personel Asansori
. Siva alti tesisat, elektrik panolari, gli¢ kesiciler, sigortalar ve otokontrol
Elektrik Do .
sistemli
Isitma Sistemi  : LNG yakith merkezi sistem
Soglutma . VRV merkezi sistem
Tesisati

Otelde yangin sensorl ve spring sistemi genel olarak yoktur. Genel mekan

Yangin Tesisati : ve odalarda yangin dedektérleri mevcuttur.

Kanalizasyon : Antma Tesisine desarj edilmektedir.
Cati Tipi . Kiremit Cati

Park Yeri . Acik Otopark

Guvenlik : Mevcut ( personel + sistem )

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

363 ada 8 Parsel:

Degerlemeye konu 363 Ada 8 parsel Uzerinde; 3'er katli konaklama bloklari ile teknik yapilar
bulunmaktadir. S6z konusu bloklar betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Yapilarda
yer alan odalar, yatak bolimi, banyo ve balkon bdlimlerinden olusmaktadir. Odalarda zemin
doésemesi seramik, duvarlar plastik boyali, kapilar amerikan panel kapi, pencere dogramalari
PVC dogramadir. Sonug olarak kadastro élgimleri yardimiyla ve yerinde yapilan incelemeye
go6re 363 ada 8 parsel Uzerinde bulunan binalar toplami yaklasik briit 6.050 m? alanhdir. 2 adet
konaklama blogu kismen parsel ile deniz arasinda kalan yesil alana tecavuzlu durumdadir. Bu
yesil alanda mevcut durumda ac¢ik ylizme havuzu, aqua park, havuz bari, aritma binasi
bulunmaktadir. Ayrica parsel blnyesinde 2 adet teniskort ve parselin yizme havuzu
bulunmaktadir.

363 ada 9 Parsel:

Degerlemeye konu 363 Ada 9 parsel Uzerinde; ana otel binasi konaklama, fitness, kapali havuz,
dikkanlar, spor, Spa, hamam ve restaurant amaciyla kullaniimakta olup 6 kathdir. Bu alanlar
168 adet oda boélimlerinden olusmaktadir. 6 adet 3 katli konaklama bloklari bulunmaktadir.
Yapilarda yer alan odalar, yatak bolimi, banyo ve balkon bélimlerinden olusmaktadir.
Odalarda zemin doésemesi seramik, duvarlar plastik boyall, kapilar amerikan panel kapi,
pencere dogramalari PVC dogramadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili
Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdincu sehridir. Mugla ilinin yiz élgimi 12.654
km2'dir.

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin icinde bulundugu Mentese
Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yikseklige kadar olan alanlarda 'Asil
Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum
sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi kosullara gore
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tarkiye'nin en zengin olan yoérelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biiyik ¢ogunlugu kis
mevsiminde duser ve yaz kurakhdi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve
yikseltinin bu yérede Ege Bdlgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu
olarak ulasim dogu-bati yoninde zorlasir ve niifus seyreklesir.

Tarkiye'nin gineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile geuvrilidir.
Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir.[kaynak belirtiimeli] En buyuk ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyuk gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlari dahiline yayllan Bafa Golu ile
Koycegiz ilgesindeki Koycegiz Gélu'dir. Onemli (i¢ akarsuyu ise Cine Cayl (Yatagan'dan
gecgerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman
arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m ylUkseklikte, Ustl diz bir kaya kitlesi sekliyle ilgin¢g bir gérinime sahip
olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen
caginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus c¢anak seklindeki
cukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu ovalar Yesilyurt, Ula,
Gilagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkdy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildag, Asar
dagi ve Hamursuz Dagi ile gevrelenmistir. Digerek'in kuruldugu yamaglarin gerisinde rakim
hizla artar ve Mentese Daglar silsilesi icinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulagir.

(= S
”T«';';se.. “".bak., -

Harita 1 - Mugla’'nin Konumu
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Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlari icinde 103 6ren vyeri
bulunmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Mugla'nin Toplam Nifusu 1.000.773 kigidir.
Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kiiglk bir kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Kéycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Gnli bir yerlesim
yeridir. iide 13 ilge bulunur.

4.1.2 - Bodrum llgesi

Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. ilge giinimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi ile
anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi &zellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tiarkiye'de degil, dinyada da turizm agisindan bilinen bir ilgedir. Nifus agisindan il genelinde
Mentese ve Fethiye'yi gegerek en blylk ilge unvanina sahip olmustur.

Bodrum'un antik ¢agdaki adi 'Halikarnassos'tur. Tlrkge 'Halikarnas' olarak okunmustur. Aziz
Petrus Kalesi (Castle of St. Peter) adi verilen kale ile birlikte sehrin Aziz Petrus'a adanmasiyla
sehre 'Petrium' adi verilmigtir. Bu isim zaman igerisinde 6nce 'petrum' sonra 'potrum' ve en
sonunda 'Bodrum' olarak sdylenir olmustur.

Bodrum, Mugla ilinin bati késesinde yer alir. iige topraklarinin bilyiik cogunlugu kendi adini
tasiyan bir yarimada icerisinde bulunmaktadir ki ilge kuzey, bati ve glineyden Ege Denizi ile
cevrelenmistir. Dogusundaki Milas hari¢ herhangi bir idari siniri yoktur.

Bodrum'da 2003 vyilindan beri her yil yaz aylarinda Uluslararasi Bodrum Bale Festivali
dizenlenmektedir. Bu festival Turkiye'nin ilk ve tek bale festivali olma 6zelligini tasimaktadir.
Ayrica 2014 yilindan beri Uluslararasi Bodrum Bienali dizenlenmektedir.

Sehirde 2010 yilindan beri Bodrum Barok Mizik Festivali dizenlenmektedir.

Bodrum, dinyaca UnlG bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim imkanlarina sahiptir.
Sehrin hava ulasimi Milas-Bodrum Havalimani tUzerinden saglanmaktadir ki sehre uzakligr 32
km'dir. Bodrum'da U¢ buylk marina ve kurvaziyer yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin
ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan Milta marinadir. ikinci marina Turgutreis beldesinde
bulunan D Marin ve Uglncusu Yalikavak beldesinde bulunan Pal Marina'dir.

Bodrum Onemli bir karayolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a karayoluyla ulasim Milas
tizerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi Mugla'ya 111 km, izmir'e
242 km, Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzakhktadir.

Bodrum ndfusu 2020 yilina gére 181.541. Bu nifus, 92.102 erkek ve 89.439 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,73 erkek, %49,27 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 vyillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %211,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondu.

"2019 yil icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattiyi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dldnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk o6lgude kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi udretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢cikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYiH . . . i
(Cari ABD Dolar) $10,862 10,546 $9.621 £9127 $8,790
Biiylime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyeon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Agik / GSYiH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yl Sonu) 352 378 5.30 5.96 7.02* T7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Henlz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Donya Ekonomik Gérinim Raporu

ALGYO-2109111 BODRUM

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tuarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine gére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blUyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢geyrekte sert daralan Tirkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep buyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buyumuistir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artiglarla enflasyon yikselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eyiil ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,97, bir 6neeki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir énceki yilin
aynr ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym aymna gore degigim
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2021 ikinci ceyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, llkeden llkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Grinlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagl oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gugli buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindiriimig verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gore %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhk biyime hizi %7,3, arindirilmamisg verilerde %7 olarak
gerceklesmisti. Bu sonuglarla yilliklandirimig biylime performansi %1,8'den %2,4’e
hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en ylksek katki 6zel sektor tliketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buyime kaydedilmigtir.

2021 ikinci ¢eyrekte doviz kuru gelismeleri ve kuresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e yiikseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayni donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9’dan Nisan'da %17,8'e yukselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gergeklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonlu
riskleri canl tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektortiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan dusisun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 dizeyinde arttirmigstir.

ALGYO-2109111 BODRUM = ’ 27



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagl olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel siure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve G¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kiugulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.

ALGYO-2109111 BODRUM e ’ 28



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gériinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gdrilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Turizm Sekériine lliskin Veriler ve Analizler

2016'da Tirkiye ve istanbul'daki otellerin doluluk oranlari ve fiyatlari turizm genelindeki
yavaslama sebebiyle ciddi bir disus yasamistir. 2017°de kurun deger kaybetmesinin de etkisiyle
dugen fiyatlarda yikselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda yukselis

go6rulmektedir. Bu durum guiindem, terér olaylari, dis iliskiler gibi faktérlerden negatif etkilenen
turizmin 2017 yilindan itibaren toparlanmaya basladigina dair bir isaret

olusturmaktadir. 2019 yili doluluk oranlari Turkiye geneli i¢cin %67’yi gecerek 2017 yilindaki
yikselisini devam ettirirken; istanbul igin doluluk orani %74 olmustur.

2019 yihinda Turkiye'ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi bagi ortalama 642 Dolar olarak belirtiimektedir. 2018 yilinin ilk ¢ceyreginde kisi bagi ortalama
harcamanin 682 Dolar oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarda
dusus yasandigi gorilmektedir. Kaltir ve Turizm Bakanligi’'ndan elde edilen verilere gére 2019
yilinin ilk geyreginde Tlrkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 5,4 milyon
olurken, 2020 yilinin ilk geyredi icin bu rakamin

3,5 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. 2020 yilinin ilk geyreginde Turkiye'ye gelen 3,5 milyon
yabanci turistin %56’s! istanbul'a, %9,4’i Antalya’ya, %2,1’'u Ankara’ya gelmistir. Bu Gg ili %1,7
ve %0,1lik paylar ile izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilari 2018 yilinin ilk geyregi ile
karsilastinldiginda yaklasik olarak %35’lik bir azalma gdzlemlenmektedir. Bu

disusun, tim dinyada etkisini géstermis olan COVID-19 salgini sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi séylenebilir.

Tirkiye genelinde 2018 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58 olarak
belirlenmistir. 2019 yilinda Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise %59’dur. Yatak dolulugu en
yiiksek olan sehir % 70 ile Antalya, onu takiben %62 ve %61 ile istanbul ve Mugla

olmustur. izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %54 ve %42 olmustur.
2020 yiinin ilk 2 ay itibariyle Turkiye genelinde igsletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani
%37’dir.

(GYODER,2020, 1.Ceyrek Raporu)
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Kultir ve Turizm Bakanliginca, 50 oda ve lzeri kapasitedeki tim konaklama tesislerine “Gulivenli
Turizm Sertifikas1” alma zorunlulugu getirildi. Genelgeyle birlikte oteller ayrica, yatak
kapasitesine gore degismek kaydiyla, 1-10 arasinda izolasyon odasi bulundurmak zorunda
kalacak. 15 Temmuz 2020 tarihine kadar “Guvenli Turizm Sertifikasi” kosullarini yerine
getirmeyen otellerin faaliyetlerine son verilecek. Turizm faaliyetlerinin givenli bir sekilde
gerceklesmesini amaglayan bu uygulamanin agik olan otellerin doluluklarini sinirli dlgtide
arttirmasi bekleniyor.

Otel doluluklar ve satilan oda basi gelirlerdeki (RevPAR) 2018 yilinda baslayan yikselme
egilimi, 2019 yilinda da devam etti. Sektordeki iyilesmenin 2020 yilinda da devam etmesi
beklenirken COVID-19 salgini nedeniyle mart ve nisan aylarinda hem uluslararasi hem de ulke
icinde getirilen seyahat kisitlamalari nedeniyle turizm sektori durma noktasina geldi.
(Colliers,2020 ilk Yari Raporu)

Kaltir ve Turizm Bakanlhigrndan elde edilen verilere gére 2019 yilinin Gglncl c¢eyreginde
Tlrkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 31,0 milyon olurken, 2020
yilinin dglncu ¢eyregdi igin bu rakamin 7,2 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. 2020 yilinin
tiglinci geyreginde Tiirkiye'ye gelen 7,2 milyon yabanci turistin %44l istanbul'a, %19.4’0
Antalya’ya, %4.2’si Mugla’ya gelmistir. Bu Ug ili %2,9 ve %1,9'luk paylar ile Ankara ve izmir
izlemigtir.

Gelen turist sayilari 2019 yilinin Gglnci geyregi ile karsilastirildiginda ylksek oranda bir dists
(%77) yasandigi gérilmektedir. Subat ay1 bagsinda Cin’de baslayan COVID-19 salgini, Mart basi
itibariyle basta italya olmak iizere Avrupa ilkelerinde etkisini géstermeye baslayip, Mart'in ikinci
haftasi itibariyle de Turkiye'yi de énemli bir 6lcekte etkilemeye baslamistir.

3. Ceyrek itibariyle sinir ve otel kapanmalarinin ve azalan uluslararasi turist hareketliliginin
sonuglarinin gortlmeye baslandigi soylenebilir. Tim Ulkelerin salgina karsi aldiklari sinir
oOnlemleri ve turistlerin salgina karsi gosterdigi reaksiyonlar ise bu diistisin ana sebepleri

olarak goérulmektedir.

(GYODER,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Normallesme adimlarinin etkisiyle yaz aylarinda kismi toparlanma kaydeden yabanci ziyaretgi
sayisi Eylul ve Ekim aylarinda yaklasik %60 dustt. 2020 yilinin ilk 10 ayinda, yabanci ziyaretgi
sayisli bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %73 azalarak 11,2 milyon kisi oldu. Bu dénemde en
fazla yabanci ziyaretci 1,9 milyon kisi ile Rusya’dan geldi. Rusya’yl 1 milyon kisi ile Almanya
izledi. Turizm gelirleri de ayni dénemde %68 azalarak 7,4 milyar USD’ye geriledi. Mart-Agustos
déneminde %20-30 duzeylerine kadar gerileyen otel doluluk orani ise Eylll ayinda %45 olarak
aciklandi. 14 Aralik’ta salgina karsi alinan yeni onlemler kapsaminda, Hazine tasinmazlari
Uzerindeki turizm tesisleri ile deniz turizmi tesislerinin kira ve pay yukdmlaliklerinin bagvuru sarti
aranmaksizin 1 yil sireyle ertelenecedi agiklandi. S6z konusu ertelemenin turizm sektortine
katkisinin 925 milyon TL olacagi belirtildi. Ayrica, salgindan olumsuz etkilenen ekonomik
faaliyetleri desteklemek amaciyla uygulanan KDV ve kira vergisi indirimlerinin suresi de 1
Haziran 2021 tarihine kadar uzatildi.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiti’'niin (UNWTO) 17 Aralik’'ta yayimladigi raporda, yilin ilk
10 ayinda salgin nedeniyle uluslararasi turist sayisinin %72 azaldigini ve kiresel turizmde 935
milyar USD’lik gelir kaybi yasandigini agikladi. Bu tutarin 2009'daki kuresel krizde turizmde
yasanan gelir kaybindan 10 kat fazla oldugu belirtildi. UNWTO ayrica, asilama surecine iliskin
olumlu gelismelere karsin salgina iliskin suregelen belirsizlik ve saglik endiseleri nedeniyle
seyahat talebinin blydk 6l¢ide baskilandigini vurgulayarak, 2020 genelinde de kiresel seyahat
talebinin %70-75 oraninda gerileme kaydedecegini 6ngdriyor.

( Turkiye is Bankasi, iktisadi Arastirmalar Boliimii, Sektdrel ve Giincel Gelismeler 2020 - 1V )
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TUIK tarafindan hazirlanmis olan turizme yénelik veriler incelendiginde, 2001 yilindan 2015
yilina kadar (2006 yili hari¢) yurt digsinda gelen ziyaret¢i sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir
artis gézlenmektedir. 2006 yilinda Avrupa Kupasi ve kus gribi gibi olaylar yurt diginda gelen
turist sayisi ve turizm gelirinde azalisa neden olmustur. 2016 yilinda ise Ulkemizde ve Avrupa'da
yasanan teror eylemleri nedeniyle ziyaretgi sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir disis yasanmig
olup, 2017 yilindan itibaren artisa gegmistir. COVID-19 salgini nedeni ile sinir kapilarinda anket
yapilamadigindan 2020 yili 2. ¢eyrege iligkin veri TUIK rtarafindan yayinlanamamistir. 2020 yili
birinci ve tglncl c¢eyrek verileri incelendiginde Covid-19 Salgini sebebiyle diger yillara gére
dusus yasanmistir.

Ziyaretgi Sayisi (2001-2020)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Geliri (TUIK, 2020)

Yerli turistlerin seyahat sayisi incelendiginde ise, 2010 yilinda belirgin bir artis yasanmasina
ragmen 2011 ve 2012 yillarinda dususun devam ettigi géralmektedir. 2013 ve 2014 yillarinda
yasanan artisa ragmen 2015 yili duragandir. Yurt digindan gelen ziyaretgi sayisi ile turizm
gelirinde belirgin bir diisiise neden olan terér eylemleri yerli turist sayisini da etkileyerek 2016
yilinda belirgin bir diisis yasanmasina neden olmustur. 2017 yilinda artisa gegmis olmasina

ragmen 2018 ve 2019 yillarinda duragan seyretmistir.
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Tiirkiye Geneli, Yerli Turist Sayisi (TUIK, 2020)

2020 yihnda Turkiye’'ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi bas! ortalama 716 Dolar olarak belirtimektedir. 2019 yilinda kisi basi

ortalama harcamanin 642 Dolar oldugu g6z 6nitinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi
harcamalarin artmis oldugu gorilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Turkiye'ye giris
yapan 3,7 milyon yabanci turistin kisi basi 694 Dolar harcama yaptidi gortulmektedir.

Kaltir ve Turizm Bakanhgindan elde edilen verilere gére 2020 yilinin ikinci g¢eyreginde
Tuarkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 4,5 milyon olurken, 2021 yilinin
ikinci geyregdi icin bu rakamin 5,7 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 488 bin
oda kapasitesi ile 4.260 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesi ile 606 yatirrm

belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirihmlarina
bakildiginda ilk sirayl 804 tesis ve 214 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte, onu takiben

652 tesis ve 64 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla ise 417 isletme belgeli tesise
ve 51 bin oda arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler g6z éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 606 tesis igcinde en blyik payl 101 tesis ve 21 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta,
onu takiben 75 tesis ve 8 bin oda kapasitesi ile istanbul, 60 tesis ve 7 bin oda kapasitesi ile
Mugla gelmektedir.

2020 yili doluluk oranlari Tiirkiye geneli igin %34 olarak hesaplanirken; istanbul igin doluluk
orani %37 olmustur. Ayni ddnem igin Turkiye genelinde ortalama gergeklesen oda fiyati

58 Euro iken istanbul’da 78 Euro olmustur. 2021 yilinin ikinci geyreginde ise Tirkiye genelinde
%36 olan doluluk orani, istanbul igin %35'dir. Bu dénemdeki ortalama gergeklesen

oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 64.9 Euro, istanbul'da ise 76 Euro’dur. Covid-19 salgininin otel
doluluk ve gerceklesen oda fiyatlarina yansiyan negatif etkisinin gec¢en yila oranla

azaldigi sOylenebilir.
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Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerlemesi yapilan tesisin aktif olmasi nedeni ile, masterilerin rahatsiz edilmemesi amaciyla
tesisin tamaminda detayh dlgim yapilamamis olup uygun olan oda ve mahaller gorilebilmistir.

4.3 -

Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bodrum Belediyesi imar Midiirligii, Bodrum Tapu
ve Kadastro Mudurluga, Alarko GYO A.S. 'den alinan bilgiler ve belgeler ile yerinde yapilan
incelemeler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

- Olumlu Faktorler

Tasinmaz, turizm agisindan oldukga 6énemli merkezlerden biri olan Bodrum bdlgesinde
yer almaktadir.

Mevcut yirirlikte olan planlarda "Turizm Alani" imarl alanda kalmaktadir.

Parsel (izerinde faal halde, 4 yildizli (Turizm isletme Belgeli) Green Beach Resort Hotel
yer almaktadir.

Her Sey Dahil konsepti ile yerli ve yabanci olarak genig bir kitleye hitap etmekte olup
dogal yapisi bu yanini 6ne ¢ikarmaktadir.

Bdlgede benzer nitelikli, bu buyuklikte bos arazi arzi olduk¢a dusuktur.

Parselin hali hazirdaki yapilasma kosullarinin, tesisin yapildigi tarihteki yapilasma
kosullarina gére daha iyi oldugu gérulmustir. Bu duruma istinaden parsel Uzerinde ilave
tesis yapilabilecegi veye yeniden tesis yapilmasi durumunda insa edilecek tesisin emsal
alaninin daha fazla olabilecedi kanaatine variimistir.

Denize cepheli konumda olup yaklasik 600 m. genigliginde plaji kullanma olanagi
mevcuttur.

Deniz manzarali ve o6zellikli bir milk oldugundan turizm amagcli birgok uygulamada
islevsel agidan uygun niteliktedir

Tesisin Yapi Kullanma izin belgesi mevcut olup cins tashihi yapiimistir.

- Olumsuz Faktorler
Covid-19 salgini tim sektdrlerde oldugu gibi turizm sektériini de etkilemektedir.

Nitelik ve nicelik olarak kisith alici kitlesine hitap etmektedir.

Bdlgedeki benzer tasinmazlara olan talepler incelendijinde tasinmazlarin yenileme
ihtiyacinin oldugu kanaatine variimistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yéntemi,

- Pazar Yaklasimi, parsellerin arsa degerinin ve tesisinin tamaminin degerinin takdir edilmesinde
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsallerin bir bdlimi yerinde goérulememis olup alinan bilgilerle olusturulan varsayimlar
dogrultusunda karsilastirmalar yapilmistir. Sifahi alinan imar ve yapilasma bilgilerinin dogru oldugu
varsayllmistir. Degerleme asamasinda, s6z konusu tasinmazin onayli mimari projesinden
hesaplanan alani ve turizm igletme belgesindeki oda, yatak sayisi dikkate alinmigtir.

ARSA EMSALLERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum VAROL KAYA EMLAK
TEL ; 0O 531 2778608
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Kiglkbikte bulunan E=0.20 villa imarli oldugu belirtilen net 8.250 m2 alanli olarak pazarlanan arsa
icin 29.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 8250 .-M2 29.000.000 .-TL 3.515 .-TL/M2
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum BODRUM GARANTI GAYRIMENKUL
TEL ; 0 252 3133633
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kugukbukte bulunan 6.050 m2 alanli olarak pazarlanan deniz manzarali tarla igin 8.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 6050 .-M2 8.000.000 .-TL 1.322 .-TL/IM?
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBINDEN
TEL ; 0 532 4579101
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Gokcebel Kizilburunda bulunan E=0.20 villa imarli oldugu belirtilen net 4.300 m2 alanli olarak
pazarlanan denize 220 metre mesafede oldugu belirtilen kapanmaz deniz manzarali oldugu belirtilen
arsa icin 16.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 4300 .-M2 16.000.000 .-TL 3.721 .-TL/IM?2
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum SUNSET BODRUM EMLAK
TEL ; 0O 532 0621718
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Glndogan Merkezde bulunan E=0.15 villa imarli oldugu belirtlen net 327 m2 alanh olarak
pazarlanan arsa i¢in 2.100.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 327 .-M2 2.100.000 .-TL 6.422 .-TL/M2
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum DONEM EMLAK
TEL ; 0 532 3994209
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bolgede bulunan deniz manzarali E=0.20 villa imarl oldugu belirtilen net 4000 m2 alanh olarak
pazarlanan arsa i¢in 16.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 4000 .-M2 16.000.000 .-TL 4.000 .-TL/M2
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum YALIKAVAK EMLAK
TEL ; 0 533 2003961
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Boélgede bulunan deniz manzaralh E=0.20 villa imarli oldugu belirtilen net 15.000 m? alanli olarak
pazarlanan arsa i¢in 55.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 15000 .-Mm2 50.000.000 .-TL 3.333 .-TL/M2
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum ERES GAYRIMENKUL
TEL ; 0 532 2147346
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bolgede bulunan deniz manzaralh E=0.20 villa imarli oldugu belirtilen net 21.000 m? alanli olarak
pazarlanan 37 villalik ruhsat ve proje asamalari tamamlanmis oldudu belirtilen deniz manzarali arsa
icin 140.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 21000 .-M2  140.000.000 .-TL 6.667 .-TL/M2
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum GRAND EMLAK
TEL ; O 532 7923314
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Gundogan merkezde deniz sifir konumda yer alan emsal:0.30 turizm imarl arsadir. Degerleme
konusu tasinmazlara goére alani gok kuglktir.

SATILIK 803 .-M2 30.000.000 .-TL 37.360 .-TL/M2
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9 - Beyan Eden Kisi, Kurum GRAND EMLAK
TEL ; O 532 7923314
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Giindogan merkezde deniz sifir konumda yer alan emsal:0.30 turizm imarh arsadir. Degerleme
konusu tasinmazlara goére alani gok kuguktur.

SATILIK 1307 .-m2 56.000.000 .-TL 42.846 .-TL/M?
10 - Beyan Eden Kisi, Kurum ERS GAYRIMENKUL
TEL ; 0 532 2147346
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni bolgede ancak denize mesafesi bulunan (562 ada 1 parsel) deniz manzarali emsal:0.20, h:6.50
konut imarl arsadir.

SATILIK 21023 .-Mm2 140.000.000 .-TL 6.659 .-TL/M?
11 - Beyan Eden Kisi, Kurum TURKBUKU EMLAK
TEL ; O 533 6596144
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni bdlgede ancak denize mesafesi bulunan emsal:0.20, h:6.50 konut imarli arsadir. 49 adet villa
icin ruhsati alinmis ve projelendiriimis %25'i kaba halde bulunan konut projesidir.

SATILIK 27000 .-M2  130.000.000 .-TL 4.815 .-TL/M?2
12 - Beyan Eden Kisi, Kurum ARC EMLAK
TEL ; 0 252 3852988
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazin yakininda 7300 m2 (yola terk sonrasi tahmini 6200 m2) turizm imarli arsa 70.000.000
TL bedelle satiliktir. Tahmini net parsel alanina goére istenen birim m2 degeri 11.290 TL/m2'dir.
Pazarlik payl bulunmaktadir.

SATILIK 7300 .-M2 70.000.000 .-TL 9.589 .-TL/M2
13 - Beyan Eden Kisi, Kurum CETIN EMLAK
TEL ; 0 252 3854090
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazin yakininda 7500 m2 (6nden yesile terk nedeniyle yaklagik 4500 m2 kaliyor) turizm imarh
arsa 108.250.000 TL bedelle satiliktir. Tahmini net parsel alanina goére istenen birim m2 degeri
24.000 TL/m2'dir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

SATILIK 7500 .-\M? 108.250.000 .-TL 14.433 .-TL/M?
14 - Beyan Eden Kisi, Kurum MUSKEBI EMLAK
TEL ; 0O 252 3586138
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
TiarkblUkinde denize ikinci parselde 2750 m2 turizm imarh arsa 25.000.000 TL bedelle satiliktir.
Konum olarak dezavantajli olup alan olarak ¢ok daha kii¢lik alana sahiptir.

SATILIK 2750 .-M? 25.000.000 .-TL 9.091 .-TL/M?
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15 - Beyan Eden Kisi, Kurum ONUR EMLAK
TEL ; 0 212 4223439
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda orman iginde 9900 m2 E:0,10 turizm imarli arsa 42.000.000 TL bedelle satiliktir.
Konum ve imar kosullar olarak dezavanjhdir. Degerleme konusu tasinmaz alan olarak ¢ok daha

bUyUktar.
SATILIK 9900 .-M? 42.000.000 .-TL 4.242 -TL/M?
16 - Beyan Eden Kisi, Kurum TURKBUKU EMLAK
TEL ; 0 252 35861 38
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni bdlgede Hebil bdlgesinde denize ikinci parselde turizm imarli 31000 m2 net arsa 209.000.000
TL bedelle satiliktir. Denize ikinci parsel olmasi nedeni ile dezavantajlidir.

SATILIK 31000 .-M2  209.000.000 .-TL 6.742 .-TL/M?

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

Turkbdko 254 Adas 63 Parsel
Alanig, 185 34m2
Ihale Badeli:27.000.000.-

Yalikavak 696 Ada 30 Parsel |
Alam:25.023,39m2

Ihale Bedeli-35.800.000.-TL
Birim Deger:1.430.-TUUm2

Biter 162 Ada 58 Pargel
Alam:40.226.26m2

R ihale Bedeli:42 500,000.-TL
Bmmmier 1.056.- TL,.I'ml

Y ihale Badeli-9.400.000.-TL
jBirim Deger:6.589.-TL/m2
‘ (yerlesim merkezi cadde Gzeridir)

Bitez -‘-32 Mu 1-2-3~ -'- 5 Pursc
Alan: 7 856,83m2
ihale Bedeli:16.310.000.-TL
*j/‘ Birim Deger:2 081 -TL/m2
o ~ iskelesi

Ayrica Bodrum genelinde Ozellestirme ihale sonuglarina erisilmis olup, yukaridaki haritada ihaleye
konu tagsinmaz bilgileri ve ihale sonug¢ bedelleri belirtiimistir.
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OTEL EMSALLERI

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Tiirkbuki Emlak
TEL ; 0 252 3577473
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bodrum Turkbikd'nde denize sifir konumda yer alan 40 odali 120 yatakl, 1.350 m? arsa uzerinde
1.100 m? kapali alanh otel 125.000.000 TL bedelle satiliktir. Tesisin yenilendigi, 6zel plaji ve iskelesi
oldugu belitrtilmistir.

SATILIK 1100 .-M2  125.000.000 .-TL  113.636 .-TL/M?
ODA 40 Oda  125.000.000 .-TL  3.125.000 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Nizam Goérgen Gayrimenkul Danigmanhgi
TEL ; 0 252 3191077
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bodrum Turkbiiki'nde denize 50 m mesafede yer alan 36 odali 72 yatakl, 2.000 m? arsa uzerinde
1.500 m? kapali alanli, otel 42.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1500 .-Mm? 42.000.000 .-TL 28.000 .-TL/M?
ODA 36 Oda 42.000.000 .-TL  1.166.667 .-TL/M?

ALGYO-2109111 BODRUM 39



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Mutluol Proje Gayrimenkul
TEL ; 0O 216 3684800
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Glindogan Merkezde denize sifir konumda yer alan 21 odal 50 yatakli, 950 m? arsa igerisinde 800
m? kapali alanli, butik otel 32.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 800 .-Mm? 32.000.000 .-TL 40.000 .-TL/M?
ODA 21 Oda 32.000.000 .-TL  1.523.810 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum AKR Gayrimenkul ingaat
TEL ; 0 212 99505 86
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yalikavak Mahallesi'nde denize sifir konumda yer alan 5 yildizli, 237 odali 418 yatakli, 16.000 m?
arsa Uzerinde 16.000 m? kapali alanh otel 350.000.000 TL bedelle satiliktir. Tesisin 6zel plaji ve
iskelesi oldugu belitrtilmistir.

SATILIK 16000 .-M>  350.000.000 .-TL 21.875 .-TL/M?

ODA 237 Oda  350.000.000 .-TL  1.476.793 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Lix Gayrimenkul
TEL; O 532 7421789
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Glndogan’da bulunan denize sifir konumda oldugu belirtilen 862 m? arsa iginde 1.700 m? kapal
alana sahip oldugu belirtilen 20 odali butik otel i¢cin 80.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 1700 .-M? 80.000.000 .-TL 47.059 .-TL/M?
ODA 20 Oda 80.000.000 .-TL  4.000.000 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Mine Furgac Emlak Danigmanhgi
TEL ; 0O 532 7593141
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Glindogan’da bulunan deniz manzaral oldugu belirtilen 1.100 m? arsa iginde 900 m? kapal alana
sahip oldugu ve tadilat ihtiyaci oldugu belirtien 40 odali butik otel i¢cin 12.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.
SATILIK 900 .-M2 12.000.000 .-TL 13.333 .-TL/M?
ODA 40 Oda 12.000.000 .-TL 300.000 .-TL/M?
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7 - Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
ILAN TARIHi 31.07.2017
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Emsale konusu tasinmaz ile ilgili agiklama 6zetle su sekildedir:

Mugla il, Bodrum ilge, 183 Ada No, 7 Parsel No, Torba / Torba Kuyucak Mahalle/Mevkiinde yer
almaktadir. Konu tasinmazlarin 1/1000 élgekli Torba 1.Etap Revizyon ve ilave imar Planinda E:0,30
Yogunluklu Turzim Tesis Alaninda kalmakta oldugu belirtilmistir. Dosya igerisindeki yapi ruhsatlarina
gore konu tasinmazlardan 181 ada, 1 parsel icin Bodrum Belediyesinden Cilt:159, sahife no:8 ile
toplam 1771 m2'lik 3 yildizli otel ve mugtemilatlari (oda, yizme havuzu, lokanta, toplanti salonu gibi)
icin yapi ruhsatinin diizenlendigi, 183 ada, 7 parsel igin Bodrum Belediyesinden Cilt No:166, sahife
no:21 ile toplam 4386 m2'lik 3 yildizli otel ve mustemilatlari (oda-ylzme havuzu vb) i¢in yapi
ruhsatinin diizenlendidi anlasiimistir. 181 ada, 1 parsel 30 m2'lik Torba-Giltlirkbiki yoluna cepheli,
183 ada, 7 parsel ise bu parselin arkasinda bu yola 2.sirada yer almaktadir. Konu parseller arasinda
yer alan ve parselleri birbirinden ayiran imar yolu ise 10 m. genisligindedir. Kiymet taktirine konu
tasinmazlardan 181 ada, 1 parsel toplam 7029,96 m2, 183 ada, 7 parsel ise toplam 14.594,52 m2'
yuzoélgimundedir. Her iki parsel Uzerinde fiili durumda otel isletmesi olarak kullanilan betonarme
bina ve mistemilatlarinin dosya icindeki Turzim Isletmesi Belgesine gére 256 oda 8 suit oda 536
yatak kapasiteli, 160 kisilik kapali lokanta, 120 kisilik agik yemek terasi, 100 kisilk alakart lokanta,
100 kisilik agik terasi, 2 adet agik yiizme havuzu, sosyal tesis bulunmaktadir.

Muhammen o100 M2 27.000.000 -TL 4.385 -TL/M?
Bedeli
ODA 264 Oda 27.000.000 .-TL 102.273 -TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
iLAN TARIHi 02.07.2020
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Emsale konusu tasinmaz ile ilgili agiklama 6zetle su sekildedir:

Ozellikleri : 1- Mugla il, Bodrum iige, 381 Ada, 1 Parsel, TURGUTREIS Mahalle/Kdy,, 13.284,89 m2
yuzélgiimii G¢ kath kargir otel, 2- Mugla il, Bodrum llge, 388 Ada, 1 Parsel, TURGUTREIS
Mabhalle/Kdy,, 1.402,61 m2 yizélgimi (g kath OTEL VE ARSALARIBIR BUTUN OLARAK SATISA
KONU EDILMISTIR.

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Turgutreis mahallesi, 381 ada 1 parsel Uzerinde bulunan 3 kath kargir otelin
2 adet bodrum kati ve 1 adet ¢ati teras kati ile beraber toplam 6 kattan muatesekkil oldugu, Odalarin
bulundugu ana binada toplam 183 adet oda bulundugu, bunlarin 169 adedinin standart oda, 14
tanesinin 2 yatak odall aile odasi oldugu, 183 odanin ylzde 70’inin deniz manzarali, yizde 30’unun
ise deniz gérmeyen odalar oldugu belirtiimistir.Yine 381 ada 1 parselin lzerinde, deniz kotunda
bulunan glineslenme teraslari, bahge, animasyon amagh amfi tiyatro, acik yizme havuzu ve havuz
bari bulundugu, 388 ada 1 parseldeki blokta toplam 68 adet oda bulundugu, bu odalardan 5
tanesinin 2 yatak odal aile odasi, 63 adet odanin standart otel odasi oldugu belirtilmistir. Yapi
ruhsatlarina gore; 2689 parsele ait yapi ruhsatinin 7112,99 m2 emsal kullandirilarak 5 yildizli turistik
otel tesisi yapilmak tzere 11.08.2003 tarih 2003-72 ruhsat no ile onaylandigi, 2527 parsele ait yapi
ruhsatinin 1050,00 m2 emsal kullandirilarak mevcut otelin tadilati ve kat ilavesi olarak 17.03.2004
tarih 2004-34 ruhsat no ile onaylandigi belirtilmigtir.

Muhammen o103 V2 90.000.000 -TL  11.025 -TL/M?
Bedeli
ODA 251 Oda  90.000.000 -TL  358.566 -TL/M?
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Otel Fiyatlan

* Degerleme konusu tasinmazin standart oda 2 kisilik gtincel fiyati gecelik 690 TL'dir. Sezona ve
doluluk oranina gore fiyatlari degismektedir. Asagidaki listede bdlgede yer bazi otellerin fiyatlari
belirtilmigtir.

Cactus Fleur Beach Club

Standard Tek Biiyiik veya iki Ayri
Yataklh Oda

Family Oda : 1571 TL

1.047 TL

* Otel her sey dahil konseptinde olup, 4 yildizlidir.

Baia Bodrum Hotel

Deluxe Tek Bliyiik veya iki Ayri

Yatakli Oda (Land View) 2.407TL
Deluxe Tek Biyik veya iki Ayri

Yatakli Oda, Deniz Manzarali 2.728 TL
Deluxe Tek Bulyik veya Iki Ayri 3200 TL

Yatakli Oda, Teras, Deniz Manzarali

* Otel her sey dahil konseptinde olup, 5 yildizlidir.

Golden Age Hotel Bodrum

Garden Oda : 690 TL
Standart Oda : 768 TL
Garden Family Oda : 1.277 TL
Junior Suit : 2.500 TL

* Otel her sey dahil konseptinde olup, 4 yildizlidir.

Blue Dreams Resort

Kara Manzarali Standart Oda : 1.118 TL
Deniz Manzarali Standart Oda : 1.528 TL
Deluxe Oda : 1.808 TL
Deluxe Aile Odasi : 3.616 TL

* Otel ultra her sey dahil konseptinde olup, 5 yildizhdir.
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6.1.6 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kotli/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bliylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan oOzellikleri kargilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) 363 ADA 8 PARSEL
N DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-6 E-8
TASINMAZ
SATIS FiYATI 16.000.000 50.000.000 30.000.000
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 19.878,06 m? 4.000 15.000 803
BiRIM M2 DEGERI 4.000 3.333 37.360
ALANA iLiISKIN DUOZELTME KUCUK ORTAKUGUK | GOK KUGUK
-15% -10% -30%
IMAR KOSULLARI E:0,45 E:0,20 E:0,20 E:0,30
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU ORTA KOTU
ILISKIN DUZELTME 20% 20% 10%
FONKSIYON Turizm Villa Turizm Turizm
FONKSIYONA iLISKIN KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 20% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER iYI
MANZARAVYA IiLiISKIN DUZELTME 0% 0% -20%
KONUM KOTU KOTU iYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
gﬁiéil{:n':A PAYINA ILISKIN 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME 25% 10% -70%
DUZELTILMiS DEGER 6.625 5.000 3.667 11.208
./x/(&
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Degerleme konusu tasinmazlarin 6zellikleri, ulasim durumu, yakin g¢evrede bulunan énemli
hizmet birimlerine olan yakinhgi, mevkii, alani ile cevresinde yer alan ayni nitelikteki emsal satis
degerleri dikkate alinarak deger takdiri yapilmigtir.
Pandemi sonrasinda bolgeye olan talep nedeniyle istenen fiyatlar artmistir. Bu artisa, (bolgedeki
tasinmazlar dévizle satiimaktadir) artan doviz kuru da eklenince, bdlgede genel olarak pandemi
oncesindeki istenen degerlerin yaklasik iki katindan daha fazla rakamlar telaffuz edilmeye
baslanmistir. Deger takdir edilirken tim veriler ve piyasa kosullar dikkate alinmistir. Yukaridaki
tabloda da goriilecegi lzere elde edilen verilerin analizi sonucunda parsellerin birim m? degeri
olarak 6.625.-TL/m? degerine ulasiimigtir.

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU

- 2 : T
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) B|r|r31 m Parselin Yuvarlatiimig Degeri (.
Degeri TL)
363 8 19.878,06 6.625 131.692.000 TL
363 9 21.951,78 6.625 145.431.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

277.123.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU (GREEN BEACH RESORT OTEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI (TL) 125.000.000 42.000.000 350.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 26.294,00 m? 1.100 1.500 16.000
S COK KUGUK GOKKUCUK | ORTA KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-25% -25% -10%
ODA SAYISI 477 40 36 237
BIRIM M? DEGERI 3.125.000 1.166.667 1.476.793
S COK KOTU GCOK KOTU ORTA KOTU
ODA SAYISINA ILISKIN
DUZELTME 40% 40% 10%
MANZARA iYi BENZER iYI
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME -20% 0% -20%
KONUM ORTA IYi ORTA YI ORTA IYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
YAPIM YILI 1989 2000 2000 2000
YAPIM YILINA iLiSKIN ivi ivi ivi
DUZELTME -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DOZELTME -25% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -55% -30% -65%

DUZELTILMIS DEGER (TL) 913.260 1.406.250 816.667 516.878

Degerleme konusu tasinmazin arsa buyukligl, oda sayisi, yatak sayisi, tahmini yasi,
bulundugu konum ve pazarlama payl g6z 6ninde bulundurularak, yukaridaki karsilastirma
tablosu olusturulmustur.

363 ADA 8 VE 9 PARSELLERDE YER ALAN OTELIN PAZAR YAKLASIMI iLE DEGERI

477|.-ODA X 913.260| .-TL/ODA |= 435.625.020( .-TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)|= 435.625.000( .-TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

363 Ada 8 ve 9 Parseller ( Green Beach Resort Hotel)

6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin
degerleme konusu parsel igin 6.625.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.
icerisinde bulundugumuz yilin basinda Resmi Gazete'de yayinlanmis T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi, Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yil Yapi
Yaklasik Birim Maliyetlerine gére 5C yapi sinifi birim maliyeti 4.000.-TL/m? olarak belirlenmistir.
Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
g6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Bu ¢alismada yapi birim maliyeti 5.500.-
TL/m? kabul edilmis ve bu deger lUzerinden amortisman orani disllerek birim m? maliyet
degerine ulasiimistir.

Cevre duzenleme maliyeti, parselin kendi sinirlari digindaki alanlarda da dizenleme yapilmasi
gerekliligi nedeni ile toplam yapi1 maliyetinin %25'i oraninda olacagi varsayiimistir.

Harici Miteferrik igler Girisimci Kari Serefiye toplam bina inga maliyetinin % 20 si oraninda
dikkate alinmistir.

Turizm sektdriinde turizm tesisleri icin maksimum faydali 6mur genellikle 70 yil olarak kabul
edilmektedir. Yapilar 1989 yilinda insa edilmistir. Bu durum dikkate alindiginda, 32 yasinda olan
tesisin agsinma payi olarak 32/70= %45 hesaplanmaktadir. Ancak tesisin hali hazirdaki durumu
ve son yillarda yer yer bazi renevosyonlar yapildigi goéridlmus olup amortisman orani % 30
olarak dikkate alinmistir.

363 ADA 8 VE 9 PARSELLER YAPILASMA MALIYETI

Otel ingaat Maliyeti

Kapali Alan (M?) 26.294
Birim Maliyet (TL/M?) 5.500
Otel Tamamlanma Maliyeti (TL) 144.617.000
Cevre Dizeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 25% 36.154.250
Toplam Maliyet (TL) (Asinma Paysiz) 180.771.250
Asinma Payi (TL) 30% 54.231.375
TOPLAM MALIYET (TL) 126.539.875

REL
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363 ADA 8 VE 9 PARSELLER MALIYET YAKLASIMI iLE DEGERI

277.123.000 .-TL

Arsa Degeri 6.625 .-TL/IM* X 41.829,84 M?

126.539.875 .-TL

Bina Maliyet Degeri

Harici Miiteferrik Isler Girigimci Kari Serefiye 25.307.975 .-TL

TOPLAM 428.970.850 .-TL

TESIiSIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI =  429.000.000 .-TL

6.3 - Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

Gelir gider bilgilerinin son 3 yilik bazda alinamamis olmasi, otelin isletmeci tarafindan fizible
isletilemiyor olmasi nedenleri ile Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ydntemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir mulkun;

« fiziki olarak mimkdin,

« finansal olarak gergeklestirilebilir olan,

* yasalarca izin verilen

» degerlemesi yapilan miulku en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkun olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu
disunudlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 363 ada 8 ve 9 parseller Gzerindeki Green Beach Otel igin yapilan
incelemeler ve hesaplamalar sonucunda asagidaki degerlere ulasiimigtir.

= Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TESIiSIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 435.625.000,00

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina gore;

TESISIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 429.000.000,00
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varhigin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yéntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir.
Bulunan iki degerin birbirine yakin oldugu goértulmektedir. S6z konusu tasinmaz otel nitelikli
olup, Bodrum ilcesinin olduk¢ca merkezi bir noktasinda yer almaktadir. Ayrica Pazar
yaklagiminda dikkate alinan oda basi fiyatlar otelin  buayukligd ile direk
iliskilendirilememektedir. Bu nedenle pazar yaklagimi ile elde edilen degerde emsallere
ciddi oranda diizeltme uygulanmak zorunda kalinmistir. Maliyet yontemi ile arsa degerine
ulagilirken, pazar yaklagsimi yontemi ile ulasilan satig birim m2 degerlerinin kullaniimasi,
degere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin maliyet yaklagimi yontemi ile elde edilen
deg@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5. 2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Kiicikbik Mahallesi'nde yer alan
19.878,06 m2 yiizélciimlii 363 ada 8 parselde kayith, 5 Adet 3 Katli Otel Konaklama Unitesi, 12
Adet 3 Kath Villa Ve Arsasi nitelikli ile 21951,78 m2 yuz6lgimllu 363 ada 9 parselde kayitl, Bir
Adet Alti Katli Otel, Alti Adet Ug¢ Katli Otel Konaklama Unitesi Mistemilati Ve Arsasi nitelikli
Green Beach Resort Hotel tesisidir. Otel kullanimi nedeniyle parsel Uzerindeki yapilarin tamami
dikkate alinarak tagsinmazin tamami icin toplam deger takdir edilmistir. ( Arsa degeri de ayrica
belirtilmigtir. )
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda mulkiyetlerine iliskin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda
rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhi@ portféyinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22. Maddesinde c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir." denmektedir.

30.maddesinde* (1) Kat karsihd ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya duisik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindudr. (Degisik cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tlzel
kisilikleri lehine temin edilecek finansman icgin portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir
suretle Gglincu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettiriiemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar,
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagl ortakliklari lehine kendi portfdytindeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagl ortakliklari
lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler
de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.
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Borglanma sinirt MADDE 31 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortakliklar, fon ihtiyaglarini
veya portfoyleri ile ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya agcikladiklari konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan
O6zsermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin st sinirinin
hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alnir. (2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde
borclanma araci ihrag edebilirler. Ancak ihrag edecekleri borgclanma araclari igin sermaye
piyasasi mevzuatl uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden birinci fikrada bahsedilen krediler
disulir. (3) Ortakliklar, Kurul diizenlemeleri gergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portfoydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi sé6zlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklari ile
kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminath menkul kiymet ihra¢ edebilirler. (4) Kurul,
minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portféyl isleten ortakliklar igin altyapi
yatinm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borglanma sinirini  artirabilir.”
denilmektedir.) Bu kapsamda degerleme konusu taginmazlar tzerinde ipotek bulunmakta olup,
gayrimenkul yatinm ortakli§i portfoyiine bina baghgi altinda alinabilmesi icin banka ipoteginin
terkin edilmesi gerekmektedir. Raporun hazirlanma tarihi itibari ile ipotek terkinin yapiimamig
olmasi nedeni ile taginmazin gayrimenkul yatirnm ortakli§i portfdyline bu hali ile alinamayacagi
kanaatine variimistir.

363 ada 8 parsel Uzerinde yer alan bazi yapilarin bitisi§indeki park alanina tecavizli oldugu
beyani yer almaktadir. S6z konusu binalar kdk parsel ifraz edilmeden 6nce insa edilmis olup,
yeni parselasyon yapilirken binalar dikkate alinmadan ifraz islemi yapildigi, ifraz isleminden
sonra da belirtilen alanlarin ifraz sonrasi kisimda kaldigi1 kanaati olusmustur. Bu alanlarin tespiti
3194 sayili kanunun 16 .maddesi uyarinca cins tashihi yapilirken tespit edilerek tapu siciline
islenmistir. Tasinmazin devrine ve degerine engel teskil etmeyecegi kanaati olusmustur.

Tebligin 22. maddesi b) maddesinde (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her
turlh bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir* denmektedir.

Tebligin 22. maddesi 2. bendinde Gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, proje
kapsaminda ihtiya¢ duyulan arazi ve zemin etitlerinin yapilmig, projenin ¢evresel ve kiltirel
varliklara etkilerinin degerlendiriimis ve gerekli énlemlerin alinmig, yasal gerekliligi olan tim
belgelerin tam ve dogru olarak mevcutoldugu hususlarinin gayrimenkul degerleme kuruluslari
veya ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gereklidir." denmektedir.
Tasinmazlar i¢in yapi kullanim izin belgesi ve yapi kayit belgeleri alinmig, cins tashihi
yapillmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyinde imar bilgilerine istinaden
“Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazlarin

09.11.2021 tarihli toplam degeri igin ;

429.000.000 ~TL
(Dort Yiiz Yirmi Dokuz Milyon Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
506.220.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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