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

Sayin Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S,

Talebiniz dogrultusunda Fethiye’de konumlu olan “Hillside Beach Otel”in pazar degerine yonelik
2022REVC285 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 94.890,49 m?
yuz 6lglimiine sahip arsa lizerinde toplam 24.289 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.619.180.000.-TL ikimilyaraltiylizondokuzmilyonyiizseksenbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.090.632.400.-TL Ugmilyardoksanmilyonaltiyiizotuzikibind&rtyiiz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 162.420.000.-TL Ylzaltmisikimilyondortylzyirmibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 191.655.600.-TL Ylzdoksanbirmilyonaltiyuzellibesbinaltiyliz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.10.2022 tarih, 2915 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mustafa Alperen YORUK Berk UNSAL, MAI, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 402496 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI

OTEL ORTALAMA YATAK FiYATI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Standart

Ust hakki (260 ada 1 parsel), Tam miilkiyet (260 ada 3 parsel)

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla

Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

Kayakdy Mahallesi, Belen Caddesi No:132/1 ve 132/2 Fethiye/Mugla

Mugla ili, Fethiye ilcesi, Kaya Mahallesi, Kalemler Koyu mevki 260 ada 1
parsel

Mugla ili, Fethiye ilgesi, Kaya Mahallesi, 260 ada 3 parsel

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

Lejant: Turizm Tesis alani KAKS: 0,30 Hmaks: 7,50 m
Otel
Bina sayisi: 16 Yapim yili: 1991

Yol kotu Ustili kat sayisi: 2 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: Acik otopark | Asansor Kapasitesi: 2 adet yatay asansor
Otel

24.289,00 m?

%11,50 (Malsahibi tarafindan
isletmesi durumunda)

%9 (Alarko GYO’nun Kira Sézlesmesine
Gore)

220 USD/gece

Gelir Yaklasimi
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DEGER TARIiHi 29.12.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 2.619.180.000--TL

B . .090.632.400.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.090.632.400

. - 162.420.000.-TL
PAZAR KIRASI (KDV HARIC) 6 0.000

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 191.655.600-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2022
tarihinde, 2022REVC285 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Mugla ili, Fethiye ilgesi, Kaya Mahallesi, Kalemler Koyu mevki, 260 ada 1 parsel (eski 1542 parsel)
ve Mugla ili, Fethiye ilgesi, Kaya Mahallesi, 260 ada 3 parsel (eski 1464 parsel) no.lu gayrimenkullerin
29.12.2022 tarihli pazar degeri ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Berk UNSAL (Lisans No:402496) kontroliinde, Degerleme Uzmani
Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.11.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumliltklerini belirleyen 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak so6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Fethiye
ilcesi, Kaya Mahallesi, Kalemler Koyu mevki, 260 ada 1 parsel (eski 1542 parsel) ve Mugla ili, Fethiye ilgesi,
Kaya Mahallesi, 260 ada 3 parsel (eski 1464 parsel) no.lu gayrimenkullerin 29.12.2022 tarihli pazar degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinda isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Bununla
birlikte calisma sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Mustafa Alperen
YORUK
Simge SEVIN
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 27.12.2021 2021REVC182 1.382.650.000

Selda AKSOY

Rapor 1 29.12.2020 2020C317 0Ozan KOLCUOGLU

754.600.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Caddesi, No:69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%

I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
I 23%
I 23%
I 3%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Mugla

2021 yihinda, Turkiye nifusunun %1,21’inin ikamet
ettigi Mugla, 1.021.141 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
26. il olmustur. Mugla niifusu, 2021 yilinda bir 6nceki
yila gore yaklasik %2,04 oraninda artis gostermistir.
Hane halki blyUklGginin ise son bes yilda ortalama
2,82 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Muglailiigin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir.
75+ yas grubu kisi sayisi 5%

14%
I 22%
I 3%
I 107
I 130

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Niifus Blyukligii ve Nifus Artis Hizi
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85.000.000
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65.000.000
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mmmm Nifus Buyukla

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

TUIK

= Ulke Niifusu Mugla Niifu

Bilinmeyen
Okuma-Yazma Bilmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte... n— ——s———— (0%

Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) blylmesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 biuyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim  etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,5 artarken vyillik enflasyon eylil
ayindaki %83,5'ten %85,5’e ylikselmistir. Ekim ayinda
gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizl artarak
genel enflasyona en yiksek katkiyi yapan grup
olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken vyilik enflasyon eylil
ayindaki %151,5’ten %157,7’ye yiikselmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigl

120,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-100,00 - -96,88
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -

-20,00 H
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Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

2 00% Ceyreklere Gore Biiyiime
, (]
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20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
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-10,00%
-15,00%
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Kaynak: TUIK
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’
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40%
20%
0%
gzéigzéﬁgzéﬁgzgigzéﬁ
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Eylll ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta gili
artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla
22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2
milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin
ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla
kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disus
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gOzlenmistir. Eylul ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6
milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis
ticaret acigl -96,9 milyar dolara yikselmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkulerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

[] Mugla Mugla
ilgesi Fethiye Fethiye
Mahallesi Kaya Kaya
Koyii - -
Sokagi - -
Mevki Kalemler Koyu -

Ada No 260 260
Parsel No 1 3

2 Kath 1 Betonarme Bina ve Yiizme
Havuzu Disko, Depo Tiyatrodan
Mustekil Tatil Koyl ve Mistemilati

41 Adet 1 Katli Konaklama Unitesi ve

gozlsaviinenkultniNielie Miustemilatindan Olusan Tatil Koy

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 84.762,40 m? 10.128,09 m?
. . Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr  Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Malik / H
aillsgf ez AS./Tam AS./Tam

*Degerleme konusu tasinmazlardan 260 ada 1 parsel daimi mistakil hak, 260 ada 3 parsel ana tasinmazdir.
3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 23.11.2022 tarih, 09.12 saat itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

260 ada 1 parsel

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

e Tasinmazin 81.875,37 m%si orman sinirlari icinde kalmaktadir. (6831 Sayili Orman Kanunu’nun 2/B
Maddesi geregi belirtme)** (23.03.1998 ve 1366 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Mustakil ve daimi nitelikte olan Ust hakki Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi lehine
27.02.2068 tarihine kadar siire uzatilmistir. (09.10.2019 tarih ve 15982 yevmiye no)

260 ada 3 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Krokisinde B harfi ile gosterilen yapi 260/2 nolu parsele 80,80 m? tecavizlidir. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*

e Krokisinde F harfi ile gésterilen yapi 260/1 nolu parsele 246,89 m? tecavizlidir. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*

e Krokisinde C harfi ile gosterilen yapi 260/2 nolu parsele 106,40 m? tecavizlidur. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*

e Krokisinde A harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 239,16 m? tecavuzlidir. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*
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e Krokisinde D harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 148,21 m? tecavizlidir. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*

e Krokisinde E harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 210,12 m? tecavizlidur. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*

e Krokisinde C harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 68,14 m? tecavizlidir. (05.09.2011 tarih ve
13611 yevmiye no)*

*Beyanlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

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

e Toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisi oldugu (08.07.1987 tarih ve 2683 yevmiye no)
e Eski eservardir. 15/01/1986 TA, Y.93 (3. dereceden Dogal Sit) (15.01.1986 tarih ve 93 yevmiye no)

e Miustemilatlarin paftada goruldugi Gzere C1: 56,60 m?, C2: 218,38 m?, C3: 249,58 m?, C4: 268 m?, C5:
191,30 m? kadar 1542 parsel numaral tasinmaza tecaviizii vardir. (bila tarih ve bila yevmiye no)

**6831 sayili Kanunun 2’nci Maddesinin birinci fikrasinin (B) bendine gére, orman siniri disina ¢ikarilacak
yerlerin tayin ve tespitinin yapilmasina, Orman Kadastro Komisyonlarinin kurulus, atama, gérev ve
yetkilerine, Orman Kadastro islemleri kesinlesen devlet ormanlarinin ve 6831 Sayili Kanun’un; 20.06.1973
tarihli ve 1744 Sayili Kanun’la degisik 2’nci maddesi, 23.09.1983 tarihli ve 2896 sayili Kanun ve 05.06.1986
tarihli ve 3302 Sayili Kanun’la dedisik 2’nci maddesinin birinci fikrasinin (B) bendi uygulamalari ile orman
sinirlari disina ¢ikarilan yerlerin tapuya tescilinin saglanmasina, Orman Kadastro Bilgi Sisteminin althginin
olusturulmasina, ait is ve islemleri kapsar.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

ApERGA bug

Tanh: 23-11-2022-09:12

Kaydh Olusturan: NN

Makbuz No Dekont No Bagyvuru No
0886822398792 20221123-1753-F00677 39579
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: DaimiMustakilHak Ada/Parsel: 26011
Taginmaz Kimitk No* 16199756 AT Yuzolcum(m2): B4762.40
Ii/iige: MUGLA/FETHIYE Bagimsiz Boliim Nitelic
Kurum Ady Fethiye Bagimsiz Bolum Brut
Mahalle/Kdy Ad. KAYA Mah. YazOicumi:
Mevkii Kalemier Jalimsiz B3Iim Net
Cilt/Sayfa No: 26/3275 — PR
o = T Blok/Kat/Ging/BBNo:
. - | | Arsa Pay/Payda
Ana Tagimmaz Nitelik 41 ADET 1 KATLI KONAKLAMA
UNITESI VE MUSTEMILATINDAN
OLUSAN TATIL KOYD
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8 Agikiama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Beyan Krokisinde gésterilen yapilar tescilsizdir ( Sabloe Gegici Yapilann Fethiye
Belirtimesi) 0509-2011 13:30 -
136Mm
Beyan TASINMAZIN 81875 37 M2 Si ORMAN SINIRLARI ICINDE KALMAKTADIR Fethiye -
23/3/1998 Y.1366( Sablon: 6831 Sayih Orman Kanununun 2/B Maddesi 23-03-1998 00.00 -
Geredi Belirtme) s 1366
Beyan TASINMAZIN 8187537 M2 Si ORMAN SINIRLARI ICINDE KALMAKTADIR Fethiye- -
23/3/1998 Y.1366( Sablon. 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi 2303-1998 00.00 -
Geredi Belirtme) 1366
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarh-Yevouye
Yevmiye
38068763 (SN.6876823) ALARKO GAYRIMENKUL mnm B4762 40 | 8476240 Saug
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 21-04-2004
v 3439
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/BA Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tests Kurum Tanh- | Terkin
(Hisse) Ad Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarih
Yevmiye
inmifak M:MUstakil ve Daimt Nitelikte olan Ust ALARKO (SN-47) MALIYE HAZINES! Fethiye -
Hakks Alarko Gaynimenkul Yatmm Ortakhigi | GAYRIMENKLU VKN6110312806 09-10-201911.29 -
Anonim Sirkeli lehine 27/02/2068 tarihine | L YATIRIM 15982
kadar sOre uzatilmastir. ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI
VKN
2/3
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MyiwhHDjMr kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabhilirsiniz.

3/3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

Tanh 23-11-2022-09:12

Kayd Olusturan: NN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
068822395792 _20221125-1753-F00677 39679
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel. 260/3
Taginmaz Kimlik No. 53571618 AT Yuzislgim(m2). 10128.09
iige: MUGLA/FETHIYE Badimsiz BSIGm Nitelix.
Kurum Adr Fethiye Bagimsiz Boldm Brat
Mahalle/Kdy Adi- KAVA Mah, w"‘aﬂbm —
Mevkii: Bagims:z
Cilt/Sayla No. 26/3258 SO
Kayit Durum: AKtif CERTEIERONG.
Arsa Pay/Payda.
Ana Taginmaz Nitelik 2 Kath 1 Betonarme Bina Ve Yizme
Havuzu Disko,Depo Tiyatrodan
Mogtekil Tatil Koyu Ve Mugtemilat

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/8/1 Apiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-

Yeymiye

1/3
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Beyan Krokisinde B harfi ile gsterilen yapt 260/2 nolu parsele 80.8 m2 | Fi =
tecaviziudor ( Sablon: Tecavuzlu Binalann Befirtiimest) 0509-20711 13230 -
136M
Beyan Krokisinde F harfi sle gostenlen yapr 260/1 nolu parsele 246.89 m2 Fethiye -
tecavizlidion { Sablon: Tecaviizlid Binalann Befirtilmesi) 05092011 1330~
13611
Beyan Krokisinde C harfi de gostenden yapi 260/2 nolu parsele 106 4 m2 Fethiye -
tecaviizliidir. ( Sablon: Tecaviizld Binalann Belirtilmesi) 05092011 13:30-
13611
Beyan Krokisinde A harfi lle gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 239 16 m2 Fethiye -
tecaviizliidin ( Sablon: Tecawiizit Binalann Befirtilmes:) 0506-201113:30-
13611
Beyan Krokisinde D harfi lle gusterilen yapi 260/1 nolu parsele 148.21 m2 Fethiye -
tecaviiziudur { Sablon” Tecavuziu Binalann Belirhimes:) 0509-201113:30 -
1361
Beyan Krokisinde E harfi ile gisterilen yap 260/1 nobu parsele 210.12m2 Fethiye
tecaviizlodur.( Sablon: Tecavizld Binalann Belirtiimest) 0509-2011 13:30-
13611
Beyan Krokisinde C harfi de gostenien yapi 260/1 nolu parsele 68.14 m2 Fethiye -
tecaviizlidin ( Sablon: Tecavizll Binalann Belirtilmesi) 050920111330
13611
Beyan TASINMAZIN 5146 77 MZ S| ORMAN SINIRLAR! IGERISINDE Fethiye -
KALMAKTADIR 23/3/1998 Y-1366( Sablon: 6831 Sayili Orman 23-03-1998 00-00 -
Kanununun 2/8 Maddesi Gefegi Belirtme) 1366
Beyan TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI Fethiye -
OLDUGU 8/7/1987 TA Y:2683( Sablon: Diger) 08-07-1987 00-00 -
2683
Beyan ESKI ESER VARDIR 15/1/1986 TA Y.93 (3. DERECEDEN DOCGAL SIT) Fethiye
{ $ablon” Kuiitor ve Tabiat Varhiklannin Belirtilmesi (1. ve 2 Grup - Hargtan 1501-1986 00-00 -
Muaf)) 93
Beyan MUSTEMILATLARIN PAFTADA GORULDOGO UZERE C1.56.60 M2
C2:218.38 M2 C3:249.58 M2 C4°268 M2 ©5:191.30 M2 KADAR 1542
2/3
PARSEL NUMARALI TASINMAZA TECAVUZU VARDIR( Sablon: Tecaviziu
Bnalann Belirtiimes:)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birli§n | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Terkin Sebebs-
No No Payda Metrekare | SebebiTatih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye:
151810624 | (SN:6876823) ALARKO GAYRIMENKUL - mn 10128.09 | 10128.09 KOtok
YATIRIM ORTAKUIGI ANONIM SIRKETI Sayfalanmn
v Kapatimas
i
05092011
13611

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagqidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) B190TcT24E kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden 23.11.2022 tarihi itibariyla alinan TAKBIS
belgelerine gore son Ug¢ yilik dénemde malik degisimi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢cevresinde orman alanlari ve (zeri bos tarim alanlari bulunmaktadir.

Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 19.11.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Plan Onay Tarihi: 28.08.1986

Lejandi: Turizm Tesis Alani

Yapilagma sartlari;

e KAKS: 0,30

® Hmas: 7,50 m

Plan Notlari

e (Cative cekme kat yapilamaz.

e Tekne yanasma yeri yapilabilir.

e Yapilar Kiyi Kanunu ve yonetmeliginin ilgili maddelerine gore insa edilecektir.

e Yapilara kot, binanin oturacagi tabii zemin ortalamasindan verilecektir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dnemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumunda son (¢ yillik ddnemde herhangi
bir degisiklik olmadigi Fethiye Belediyesi Planlama Birimi yetkilisinden 6grenilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Fethiye Belediyesi'nde 19.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlardan 260 ada 1 parsele
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.
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260 ada 1 parsel

Yasal Belge Verilis Amaci Aciklama

Onayh Vaziyet Plani*  04.10.1991 23.992,00 Tadilat Otel igin verilmistir.
YapiRuhsati | 09.061987  13/3 : : vapikutanma i belgesinden ainms
Yapi Ruhsati 10.04.1992 28/21 ) . Yapi kullanma izin belgesinden alinmis

olup aslina ulagilamamistir.
Yapi Kullanma izni 03.06.1992 7/38 23.992,00 Yeni Yapi Otel igin verilmistir.

Yatay asansorler, havuzlar ve depolama
alaniigin verilmistir.
Dekor atolyeleri, depolama alanlari vb.
Yapilar igin verilmistir.

Yapi Kayit Belgesi 06.01.2019  ZKA323TL 1.118,12 Ticari

Yapi Kayit Belgesi 06.01.2019 F6SJZ7T4 1.317,83 Ticari

Degerleme konusu tasinmazlara ait onayl vaziyet plani, yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgelerine
Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde ulasilamamis olup sé6z konusu yasal evraklar
misteriden temin edilmistir. Yasal evraklarin gecerli oldugu Fethiye Belediyesi’'nde yapilan incelemeler
sonucunda tespit edilmistir.

Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligiinde yapilan incelemelerde sdz konusu yasal belgelerin 1464
ve 1547 no.lu parseller igin verildigi tespit edilmistir. S6z konusu tasinmazlardan 1547 parselin, 260 ada 1
parselin eski parsel numarasi, 1464 parselin ise 260 ada 3 parselin eski parsel numarasi oldugu birim
yetkilisinden 6grenilmistir.

06.01.2019 tarih ZKA323TL belge no.lu yapi kayit belgesinde belirtilen alanlarin yatay asansérler, havuz
alanlari ve oyun alani igin verildigi tespit edilmis olup s6z konusu alanlar harici muteferrik isler adi altinda
degerleme galismasina dahil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yonelik yapilan arsiv incelemesinde 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet plani
Uzerinde belirtilen alanlara yonelik 03.06.1992 tarih 7/38 numaral yapi kullanma izin belgesi alindigi tespit
edilmistir. Onayli vaziyet plani (izerinde belirtilmis olan yapilara yonelik kat bazli planlara ait mimari projelere
ulasilamamistir. S6z konusu yapilara yonelik alinmis olan 03.06.1992 tarih 7/38 numarali yapi kullanma izin
belgesi tizerinde belirtilmis olan 23.922,00 m? kapali alan bilgisinin 04.10.1991 tarihli onayh vaziyet planinda
belirtilen alan bilgisi ile uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu yapilar yasal alan olarak degerleme
¢alismasina dahil edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir. Degerleme konusu parseller lizerlerinde yeni insaat yapilmasi durumunda s6z konusu kanuna tabi
olacaktir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup tasinmazlara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 04.10.1991 tarihli “Onayh Vaziyet Plani” ve 03.06.1992 tarih,
7/38 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup cins tashihini gerceklestirerek
yasal slreglerini tamamlamistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlara yonelik alinmis olan 06.01.2019
tarihli ZKA323TL ve F6SJZ7T4 no.lu 2 adet “Yapi Kayit Belgesi’”’ bulunmaktadir.
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3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup miusteri tarafindan temin edilen 21.02.2018 tarihli,
M2748618F4DC5 sayil, “C” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis otel isletmesi kira s6zlesmesi ve 260 ada 1 parsele
yonelik Gst hakki s6zlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu s6zlesme, 27.02.2068 tarihinde sonlanmaktadir.

So6zlesme mal sahibi: Alarko GYO A.S. ve isletmeci Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. arasinda imzalanmis olup;
v" Isletme bedeli 4 parcadan olusmaktadir:
e Yillik sabit isletme bedeli 2.582.000 (Y/ikimilyonbesyiizseksenikibin) USD’dir.

e Yillik ciro izerinden hesaplanan, T.C. Cevre ve Orman Bakanligina mal sahibinin otel icin 6deyecegi %2
(Y/yuzde iki) isletme bedelini,

e Yillik olarak T.C. Cevre ve Orman Bakanhgina mal sahibinin otel icin yatak basi maliyet bedeli Gzerinden
O0deyecegi arazi tahsis bedelini ve

e Otelin yillik briit isletme kari tutari 3.500.000 (Y/Ug¢milyonbesyiizbin) USD’yi asmasi halinde, asan
kismin %50’sini yukarida yazilanlara ilave isletme bedeli olarak mal sahibine 6deyecektir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar, proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kaya Mahallesi, Belen Caddesi, No:132/1 ve 132/2, Fethiye / Mugla

Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla’nin turizm faaliyetleri ile 6ne ¢ikan Fethiye ilcesinde yer almaktadir.
Fethiye'nin dogu ve gilineydogu cephesinde Antalya, gliney, glineybati ve bati cephesinde ise Akdeniz,
kuzeybatisinda Dalaman ilgesi, kuzeyinde Denizli ve Burdur illeri bulunmaktadir.

Fethiye, Tirkiye’nin énemli turizm merkezlerinden biridir. ilce Kelebekler Vadisi, Kabak Koyu gibi turistik
bolgelere sahiptir. Fethiye'nin niifusu, ¢eperlerinde bulunan turizm faaliyetlerinden dolayi 6zellikle yaz
aylarinda oldukga artmakta olup yaz/kis ilcede yasayan kesim ise genellikle merkezde ikamet etmektedir.
Bolge ekonomisi, turistik ve tarimsal faaliyetlere bagl olmakla birlikte turistik faaliyetler daha 6n plana

¢ikmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Fethiye ilce merkezine 11,00 km uzaklikta bulunan Kalemya Koyu’nda
konumludur. Taginmazlarin lizerinde yer alan yapi, Kalemya Koyu lzerinde ve yakin gevresindeki tek oteldir.
Tasinmazlara ulagim 6zel arag ve tekne araciligiyla saglanmaktadir. Tasinmazlarin batisinda Serenity Beach
kuzeydogusunda Silence Beach ve dogusunda Fethiye Marina yer almaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla ili, Fethiye ilcesi, Kaya Mahallesi’'nde konumlu 260 ada 1 ve 3 no.lu
parsellerdir. Tasinmazlar Kalemya Koyu’nda denize cepheli konumda olup 260 ada 1 parsel lst hakki tapusuna
sahiptir. Tasinmazlarin (zerinde Hillside Beach Club Oteli bulunmakta olup otel faal durumdadir. Otel
yapisinin onayli vaziyet plani ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanlara ek olarak insa edilmis yapilar
icin yapi kayit belgesi alindigi tespit edilmis olup tasinmazlar tGzerinde bulunan yapilarin tamami yasaldir.
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st Boacits
Sanda Noiy

Kabul Binasi

Kabul binasi 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore
bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kat olmak lizere 3 kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak
insa edilmistir. Taginmazin bodrum ve zemin katlari yaklasik 210,00 m?, normal katlari ise 170,00 m? kapali
brit alana sahiptir. Kabul binasinin dis duvarlari tas, zeminleri mermer kaplama, i¢ duvarlari ise siva lGzeri
boya kaplidir. Tasinmaz yasal evraklarina ve mahallinde yapilan dlgiimlere gére toplamda 590,00 m? kapali
brit alana sahiptir.

Carsi Binasi

Carsi binasi 04.10.1991 tarihli onayl vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore
zemin kath olup 2 bloktan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. Tasinmazin garsi
binalari igerisinde diikkan alanlari ve kafeterya alani bulunmaktadir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi
tas kaplama olup ¢arsi binasinin bloklari arasinda acik alan bulunmaktadir. Tasinmazin ¢atisi kubbeli olarak
insa edilmistir. Tasinmaz yasal evraklarina ve mahallinde yapilan élgcimlere gére toplamda 368,00 m? kapal
briit alana sahiptir.

Lokanta ve Mutfak Binasi, Day SPA, Su Deposu, Camasirhane, Kazan Dairesi, Marangozhane ve Depolar

Lokanta ve mutfak binasi 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin
belgesine gore bitisik nizamda insa edilmistir. Mutfak yapisi bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kattan
olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. Mutfak yapisinin dis cephe malzemesi tas
kaplama, zeminleri seramik kaplama, i¢ duvarlari siva tizeri boya kaphdir. Mutfak yapisi yasal evraklarina ve
mahallinde yapilan dlcimlere gére toplamda 1.185,00 m? kapali briit alana sahiptir. Lokanta alani 04.10.1991
tarihli onayh vaziyet planina, 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine ve 06.01.2019 tarih “F6SJZ7T4"
belge numarali yapi kayit belgesine gére 1.253,00 m? kapali brit alana sahiptir.

Lokanta binasinin zemin katinda 288,00 m? kapal brit alanl day spa alani ve bodrum katinda 1.319,00 m?

kapali briit alanli su deposu alani yer almaktadir.
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Mutfak binasinin icerisinde 302,00 m? kapali briit alanli camasirhane alani, 256,00 m? kapali brit alanh kazan
dairesi alani, 1.259,00 kapal brit alanli marangozhane depo alanlari bulunmaktadir. S6z konusu lokanta ve
mutfak binasi yasal evraklarina ve mahallinde yapilan 6lgiimlere gére toplamda 5.862,00 m? kapali brit alana
sahiptir.

Ofis Binasi

Ofis binasi 04.10.1991 tarihli onayh vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore
zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi lokanta ve mutfak binasina bitisik nizamda ve
betonarme olarak insa edilmistir. Ofis binasinin dis cephe malzemesi siva lzeri boya, zeminleri seramik
kaplama, i¢ duvarlari siva Gizeri boya kaplidir. Ofis binasi 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina, 03.06.1992
tarihli yapi kullanma izin belgesine ve 06.01.2019 tarih “F6SJZ7T4” belge numarali yapi kayit belgesine gore
611,00 m? kapal brit alana sahiptir.

Pasa Restoran

Pasa restoran binasi 04.10.1991 tarihli onayl vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin
belgesine gore zemin kat ve 1 normal kattan olusmakta olup mahallinde yapilan tespitlerde sadece zemin
kattan olustugu tespit edilmistir. S6z konusu Pasa Restoran betonarme olarak insa edilmistir. Pasa Restoran
binasinin dis cephe malzemesi siva lizeri boya, zeminleri seramik kaplama, i¢ duvarlari siva tizeri boya kaphdir.
S6z konusu yapi yasal evraklarina ve mahallinde yapilan élciimlere gére toplamda 464,00 m? kapali briit alana
ve 266,00 m? teras alanina sahiptir. Pasa Restoran 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992
tarihli yapi kullanma izin belgesine gére 730,00 m? belirtilmis olup bu alan degerleme c¢alismasinda
kullanilmistir.

E tipi Personel Lojmanlari

E tipi personel lojmanlari 04.10.1991 tarihli onayh vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin
belgesine gore 3 blok olarak insa edilmistir. S6z konusu bloklar zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir.
Personel lojmanlari betonarme olarak insa edilmistir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva lizeri boya
kaplama, zeminleri seramik kaplama, i¢ duvarlari siva Gzeri boya kaplidir. Personel lojmanlari yasal evraklarina
ve mabhallinde yapilan élcimlere gore toplamda 1.183,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Personel Binalari

Personel binalari 04.10.1991 tarihli onayl vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine
gore 2 blok olarak insa edilmistir. S6z konusu bloklar zemin kat ve 2 normal kattan olusmaktadir. Personel
binalari betonarme olarak insa edilmistir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva lizeri boya kaplama,
zeminleri seramik kaplama, i¢ duvarlari siva Uzeri boya kapldir. Personel binalari yasal evraklarina ve
mahallinde yapilan élcimlere gére toplamda 744,00 m? kapali brit alana sahiptir.

Tiyatro, Revir, Sinema Salonu

Tiyatro, revir, sinema salonu 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin
belgesine gore bitisik nizamda insa edilmistir. S6z konusu yapilardan tiyatro alani zemin kat ve 1 normal
kattan, revir, sinema salonu alani ise zemin kattan olusmaktadir. S6z konusu yapilarin dis cephe malzemesi
siva lizeri boya kaplama, zeminleri seramik kaplama, i¢ duvarlari siva lizeri boya kaphdir. S6z konusu yapilar
yasal evraklarina ve mahallinde yapilan él¢limlere gére 329,00 m? tiyatro alani, 38,00 m? revir alani, 303,00
m? sinema alani olmak lizere toplam 670,00 m? kapal briit alana sahiptir.

Konaklama Uniteleri

Degerleme konusu otel tesisi icerisinde konaklama Uniteleri 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve
03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore A, B, C, D olmak lizere 4 ayri tipten olusmaktadir. Tesis
icerisindeki konaklama Uniteleri, degerleme konusu parsellerin egimli topografik yapisindan dolayi kotlar
Uzerinde yukselerek kaydirmali bir sekilde insa edilmistir.

Konaklama Unitelerinden “A” tipleri; 3 yatakli ve brit 44,22 m? kapali briit alanli oda alanina sahip olup 129
adet “A” tipi konaklama Unitesi bulunmaktadir.
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Konaklama Unitelerinden “B” tipleri; 2 yatakh ve briit 32,58 m? kapal brit alanli oda alanina sahip olup 129
adet “B” tipi konaklama Unitesi bulunmaktadir.

Konaklama Unitelerinden “C” tipleri; 2 yatakli ve briit 30,13 m? kapali briit alanli oda alanina sahip olup 64
adet “C” tipi konaklama (initesi bulunmaktadir.

Konaklama tinitelerinden “D” tipleri; 1 yatakli ve briit 23,06 m? kapali briit alanli oda alanina sahip olup 8 adet
“D” tipi konaklama (initesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu konaklama uniteleri 04.10.1991 tarihli onayl vaziyet planina, 03.06.1992 tarihli yapi
kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore 12.020,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Bar Alani

Bar alani 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore
zemin kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. Tasinmazin bar alani icerisinde
mutfak alani, depo ve kafeterya alani bulunmaktadir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva lizeri boya,
zeminleri seramik kaplama, duvarlari siva tGizeri boya kaplidir. Bar alani yasal evraklarina ve mahallinde yapilan
dlcimlere gore toplamda 350,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Havuz ve Su Sporlari Alani

Havuz ve su sporlari alani 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin
belgesine gore zemin kattan olusmaktadir. S6z konusu yap! betonarme olarak insa edilmistir. Tasinmazin
havuz ve spor alani igerisinde depo ve soyunma alanlari bulunmaktadir. S6z konusu yapinin dis cephe
malzemesi siva Uzeri boya, zeminleri seramik kaplama, duvarlari siva lizeri boya kaplidir. Havuz ve spor alani
yasal evraklarina ve mahallinde yapilan élgciimlere gére toplamda 101,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Tenis Kuliibii Alani

Tenis kullibi 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore
zemin kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. Tasinmazin tenis kullibi
icerisinde ofis, depo ve soyunma alanlari bulunmaktadir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva lzeri
boya, zeminleri seramik kaplama, duvarlari siva (izeri boya kaphdir. Tenis kullibli 04.10.1991 tarihli onayl
vaziyet planina, 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine ve 06.01.2019 tarih “F6SJZ7T4” belge numaral
yap! kayit belgesine gére 295,00 m? kapal brit alana sahiptir.

Spor Kuliibii

Spor kuliibi alani 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine
gore zemin kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. Tasinmazin spor kultb
icerisinde ofis, depo ve soyunma alanlari bulunmaktadir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva Uzeri
boya, zeminleri seramik kaplama, duvarlari siva tzeri boya kapldir. Spor kullibli alani yasal evraklarina ve
mabhallinde yapilan dlgciimlere gére toplamda 179,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Depolar (Gegitler)

Depolar alani 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planina ve 03.06.1992 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore
zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. Tasinmazin
depolar alani igerisinde ofis ve depo alanlari bulunmaktadir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva
Uzeri boya, zeminleri seramik kaplama, duvarlari siva lizeri boya kaplidir. Depolar alani yasal evraklarina ve
mabhallinde yapilan dlgciimlere gore toplamda 357,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Atolyeler

Atolyeler yapisi 06.01.2019 tarih “F6SJZ7T4” belge numarali yapi kayit belgesine gbére zemin kattan
olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme olarak insa edilmistir. S6z konusu yapinin dis cephe malzemesi siva
Uzeri boya, zeminleri seramik kaplama, duvarlari siva tizeri boya kaplidir. Atélye yapisi yapi kayit belgesine ve
mahallinde yapilan élcimlere gére toplamda 229,00 m? kapali briit alana sahiptir.
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Degerleme konusu tesis tizerinde 427,00 m? Sanda spa alani, 24,00 m? misafir giyinme alanlari, 196,00 m?
prefabrik depolar, 149,00 m? cicek serasi, 38,00 m? kiguk bar, 159,00 m? cocuk kuliibii, 27,00 m? givenlik
kullbesi bulunmakta olup s6z konusu yapilara ait yapi kayit belgeleri bulundugundan dolayi yasal olarak harici
miteferrik isler kapsaminda degerleme calismasina dahil edilmistir.

Degerleme konusu tesis lzerinde ayrica futbol sahasi, havuz alanlari, iskele ve tenis kortlari, yatay asansorler,
havuz alanlari ve oyun alani icin verildigi tespit edilmis olup s6z konusu alanlar harici miteferrik isler adi
altinda degerleme calismasina dahil edilmistir.

Degerleme konusu Hillside Beach Club Otel’in 10.12.1996 tarih, 2761 sayili turizm isletme belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelere gére 330 oda, 781 yatak kapasitesine sahip oldugu tespit edilmistir.

ALANLAR

Binalar Bina Alani (m?)
Kabul Binasi 590,00
Konaklama Uniteleri 12.020,00
Carsi Binasi 368,00
Day SPA 288,00
Lokanta 1.253,00
Mutfak 1.185,00
Sinema Salonu 303,00
Pasa Restoran 730,00
Personel Binalari 744,00
Ofisler 611,00
E Tipi Personel Lojmanlari 1.183,00
Su Depolari 1.319,00
Havuz ve Su Sporlari Alani 101,00
Camasirhane 302,00
Marangozhane ve Depolar 1.259,00
Bar 350,00
Revir 38,00
Kazan Dairesi 256,00
Tiyatro 329,00
Depolar (Gegitler) 357,00
Spor Kulibi 179,00
Tenis Kullibt Alani 295,00
Atolyeler 229,00
TOPLAM ALAN 24.289

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam
Bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat (Kabul binasi, lokanta ve mutfak)
Zemin kat (Carsi binasi, atolyeler, tenis kuliibii alani, spor kultibt, havuz ve su
sporlari alani, bar, pasa restoran, revir, sinema salonu)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Zemin kat + 1 normal kat (Depolar (Gegitler), tiyatro alani, E tipi personel
lojmanlari, ofisler)
Bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat (Konaklama Uniteleri)
Zemin + 2 normal kat (Personel binalari)

Bina Toplam insaat Alani 24.289 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)
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Yasi 31

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

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik otopark

Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 24.289 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Zemin Ortak alanlarda kismen seramik kaplama, kismen mermer kaplama, islak
hacimlerde fayans kaplama

Duvar Kismen tas duvar kaplama ve kismen siva lizeri boya, 1slak hacimlerde fayans
kaplama

Tavan Siva Uzeri boya

Aydinlatma Dekoratif aydinlatma, floresan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 04.10.1991 tarihli “Onayh Vaziyet Plani” ve 03.06.1992 tarih,
7/38 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ayrica degerleme konusu tasinmazlar lizerinde ruhsata
aykiri insa edilmis kisimlara yonelik alinmis olan 06.01.2019 tarihli ZKA323TL ve F6SJZ7T4 no.lu 2 adet “Yapi
Kayit Belgesi” bulunmakta olup otel tesisinin yasal ve mevcut alani birbiri ile uyumlu durumdadir.

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

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

31




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

CARRLATALL Mﬂl‘l}hrk 9

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




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

CATRWONVNLY INCaR W

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degerleme konusu tasinmazlar bolgede bilinirligi yliksek olan Kalemya Koyu’nda konumludur.

e Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan otel tesisinin yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgeleri
bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin isletildigi otelin bilinirligi cok yiiksek olup Hillside Beach Club Otel olarak hizmet vermektedir.

o  Degerleme konusu tasinmazlardan 260 ada 1 parsel tizerinde kurulmus olan st hakki s6zlesmesinin siiresi 2068
yilina kadar uzatilmistir.

o Degerleme konusu tasinmazlar Fethiye merkez ve Dalaman Havalimani’na yakin konumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde yer alan otel tesisi 31 yilliktir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge turizm faliyetleri agisindan cazibesini siirekli korumaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede tasinmazlar haricinde otel bulunmamaktadir.

% TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

Pazar Kirasi

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Tasinmazlarin yer aldig1 pazarda “Otel” amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin, gelir getirme potansiyelinin
olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”’na goére degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi
icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda kullanilmak lzere arsa
degerinin tespit edilmesinde kullaniimistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/ Ol¢iimii = Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki ) (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Tasinmaz 3.000.000 EUR bedel ile satiimis olup kur
degeri 1 EUR=17,55 TL kabul edilmistir.
* )
Gocek Agenc Gocek'te, Satilmi 3.000.000  {1.500 *:§::2:;:el?(;eu:filrdIe:.rle ime daha yakin ve daha
1 BENCY  iasinmazlarla benzer  TTA E=0,40 miy 2.000 EUR EUR) 3inn yeries Y
053338405 34 (6 ay 6nce) avantajlidir.
konumda (52.650.000) 26.325 .
Tasinmazin yapilasma kosullari daha avantajlidir.
*Tasinmazin piyasa bedellerinin (zerinde satildig
ogrenilmistir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢limi olarak daha kigktr.
. *Emsal tasinmaz denize 275 m mesafede
Degerleme konusu
konumludur.
tasinmazlarin *Emsal tasinmazin pazarlik payi bulunmaktadir
2 Sahibinden kuzeybatisinda, TTA E=0,60 Satilik 1.800 44.500.000  24.722 *Emsal §ta mmaznr:\ a |FI)ayma kosullari .daha
0555 262 58 27  Giinliikbas! ' : (36.000.000) (20.000) o yaptias :
. avantajlidir.
Mahallesi, 1211 ada :
5 parselde konumlu *Emsal tasinmaz konum olarak daha dezavantajhidir.
P *Emsal tasinmaz 1 ay o6nce 36.000.000 TL teklif
goérmustar.
*Tasinmaz, Fethiye-Gocek Yolu’nun gilineyinde,
bolgedeki kisith arsa sayisi sebebiyle oldukga talep
goren bir konumdadir.
* .
Pasa Eumlak o 26.200.000  36.901 *Taslnmazm yapilagsma kqlsullarl benzerdir.
3 Danismanligl Gocek’te konumlu TTA+Konut E=0,30 Satilik 710 (17.000.000) (23.944) Tasinmaz, yakin zaman 6nce 17.000.000 TL bedelle
053222704 28 U ) teklif gormustar.
*Tasinmazin ilan bedelinin piyasanin oldukca
Gzerinde oldugu belirtilmistir.
*Tasinmaz, denize mesafelidir.
*Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajlidir.
*Tasinmazin yapilasma kosullari daha
dezavantajlidir.
E
?:/:;:Lijre miak Kargi Mahallesi *Tasinmaz denize vyaklasck 1 km mesafede
4 y Kocacalis mevki, 178 TTA E=0,25 Satilik 1.822 18.500.000 10.154 konumdadir.
(0505 652 58 " . s e
86) ada 4 parsel Tasinmazin komsu parselinde bir digin salonu

bulunmakta olup alicilarin bu durumu bir turizm tesisi
yatirnmi icin dezavantaj olarak degerlendirmeleri
sebebiyle tasinmazin teklif gormedigi belirtilmistir.
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/ Olgiimii = Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Fiyatinda dusik pazarlik payr bulunmaktadir.
*Emsal taginmazin konumu daha dezavantajhdir.
*Emsal tasinmaz denize yaklasik 300 m mesafededir
*Emsal tasinmazin yapilasma kosullari daha
Dogan . avantajlidir.
F Mabhallesi’
5 Gayrimenkul o¢a Mahallesinde [, E=0,60 Satilik 1.650  31.500.000 19.091 *Yiiz 6lcimii daha kiiciiktiir.

0506 790 10 47

konumlu

*Tasinmaz 2 hisseli tapuya sahip olmakla birlikte
hisselerin tim satiliktir.

*Tasinmaza kat karsiligi teklif gelmis olsa da kesin bir
fiyat teklifi hentiz yapilmadigi 6grenilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde denize cepheli turizm tesis alani arsalari igin yiksek bedeller talep
edilmekte oldugu 6grenilmistir. istenilen yiiksek bedeller sonucunda arsalarin satisinin uzadigi veya satisindan vazgecildigi de bilinmektedir. Tasinmazlarin 6zel
bir koy olan Kalemya Koyu’nda konumlu olmasi, imar durumlari, yiiz 6lciimleri, topografik yapilari ve denize cepheli olmalari durumlari dikkate alinarak s6z
konusu arsalarin birim satis degerinin 23.000-26.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 26.325 24.722 36.901 10.154 19.091
© _ Pazarhk Pay 0% -5% -20% -5% -5%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 10%
8 2 £ sausKosullan -10% 0% 0% 0% 0%
g g § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 50% 0% 0% 0% 0%
. Konum -10% 55% -15% 70% 60%
ﬁ = % Yapilagsma Hakki -15% -50% 0% 40% -45%
gg % Yiiz Olgiimii 5% 5% -10% 5% 5%
e ,§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 25% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 24.877 23.486 22.141 22.186 21.945

*Karsilastirma tablosu degerleme konusu 260 ada 3 parsel icin diizenlenmistir.
Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

iRTIFAK HAKKI SURELERI OZET TABLOSU

irtifak Hakki Baslangi¢ Tarihi 27/02/2019

irtifak Hakki Bitis Tarihi 27/02/2068
Degerleme Tarihi 29/12/2022

irtifak Hakki Toplam Giin Sayisi 17,897.00

irtifak Hakkinin Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen Giin Sayisi 1,401.00
Degerleme Tarihinden irtifak Hakkinin Bitisine Kadar Kalan Giin Sayisi 16,496.00

irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 0.92

Arsa Degeri 22,750.00 TL/m?
49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayisi (%) 0.67

Ust Hakki Kalan Siire Orani 0.92

Birim Arsa Degeri 13,979.40 TL/m?
Yaklagik Birim Arsa Degeri 13.979,40 TL/m?
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ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(g‘lf)umu Bnar_:/l?nezg)er Arsa(.ll-)L()egerl
260 ada 1 parsel 84,762.40 13,979.40 1,184,927,549
260 ada 3 parsel 10,128.09 23,500.00 238,010,115

TOPLAM DEGERI 1,422,937,664

Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekullerin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilmistir. Yipranma paylari yapilarin
mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma izmir 5 yildizli otel 2022 15.000 m? 20.000 TL/m?
2 Yuklenici Firma Mugla 5 yildizli otel 2022 12.500 m? 22.500 TL/m?
) et e e

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz((:‘I:;)umii Bi?IT/lr)nezé)er Arsa(.ll-)l-(;éeri
260 ada 1 parsel 84,762.40 13,979.40 1,184,927,549
260 ada 3 parsel 10,128.09 23,500.00 238,010,115
TOPLAM DEGERI 1,422,937,664
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Kabul Binasi 590.00 10,250 17% 5,019,425
Konaklama Uniteleri 12,020.00 17,500 17% 174,590,500
Carsl Binasi 368.00 11,500 17% 3,512,560
Day SPA 288.00 10,250 17% 2,450,160
Lokanta 1,253.00 10,250 17% 10,659,898
Mutfak 1,185.00 8,750 17% 8,606,063
Sinema Salonu 303.00 7,250 17% 1,823,303
Pasa Restoran 730.00 7,250 17% 4,392,775
Personel Binalari 744.00 7,250 17% 4,477,020
Ofisler 611.00 5,750 17% 2,915,998
E Tipi Personel Odalari 1,183.00 5,750 17% 5,645,868
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Su Depolari 1,319.00 2,250 17% 2,463,233
Havuz ve Su Sporlari Alani 101.00 3,000 17% 251,490
Camasirhane 302.00 3,500 17% 877,310
Marangozhane ve Depolar 1,259.00 3,500 17% 3,657,395
Bar 350.00 3,000 17% 871,500
Revir 38.00 4,000 17% 126,160
Kazan Dairesi 256.00 3,000 17% 637,440
Tiyatro 329.00 3,000 17% 819,210
Gegitler 357.00 7,250 17% 2,148,248
Spor Kullbi 179.00 4,500 17% 668,565
Tenis Kullibu Alani 295.00 4,500 17% 1,101,825
Atolyeler 229.00 3,500 17% 665,245

TOPLAM DEGERI 238,381,188

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler ?:;; Birz?l-;\/lr:zl)iyet Topla(?Ll))eéeri
Acik Havuzlar 1,560 8000 12,480,000
Tas Zemin 4,000 450 1,800,000
iskele 165 2200 365,000
Futbol Sahasi 600 600 360,000
Tenis Kortlari 2,475 750 1,855,000
Teleferikler (2 Adet) 4,200,000
Peyzaj (Yesil alan, yaruyis yollari vs.) 65,000 400 26,000,000
Sanda Spa alani 427.00 7000 2,990,000
Misafir Giyinme Alani 24.00 2400 60,000
Prefabrik Depolar 196.00 3000 590,000
Cicek Serasi 149.00 1400 210,000
Kuglk Bar 38.00 2000 75,000
Cocuk Kuliibu 159.00 2000 320,000
Glvenlik Kullibesi 27.00 1600 45,000
TOPLAM DEGERI 51,350,000
Arsa Degeri 1,422,937,664 TL
Bina Degeri 238,381,188 TL
Harici Miteferrik isler 51,350,000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1,712,668,852 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 1,712,670,000 TL

Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir.
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Gegmis veriler, musteri tarafindan saglanmis olup gecmis verileri ve gelecekteki potansiyeli 1siginda gelir
yaklagimi kurgulanmustir.

2018-2019-2020-2021-2022/10 YILI VERILERI

GELIR TABLOSU 2018 2019 2020 2021 2022 /10
TOPLAM GELIRLER 132,557,257 164,776,364 137,253,057 304,832,800 602,183,412
KONAKLAMA SATISLARI (ODA GELIRLERI) 110,624,196 136,093,543 117,690,572 263,910,472 515,799,298
YIYECEK-ICECEK SATISLARI 7,050,494 10,024,666 7,539,821 17,384,380 36,775,609
DIiGER SATISLAR 14,882,568 18,658,155 12,022,664 23,537,948 49,608,505
Diger Gelir Orani (%) 20% 21% 17% 16% 17%
Satilan Ortalama Yatak Fiyati (TL) 794 947 1,456 1,964 3,638
Satilan Ortalama Yatak Fiyati (USD) 164 167 207 243 398
Yillik Yatak Fiyati Artis Orani TL igin(%) 119% 154% 135% 185%
Yillik Yatak Fiyati Artis Orani USD iin(%) 102% 124% 117% 164%
TOPLAM GiDERLER 82,872,036 103,727,401 91,362,875 146,522,936 261,463,537
KONAKLAMA GIDERLERI 59,252,532 71,585,286 65,758,874 95,270,929 170,006,653
DEGISKEN iSLETME MALIYETI 3,528,240 4,505,619 4,270,614 7,968,101 14,218,714
YIYECEK ICECEK MALIYETI 13,559,329 19,685,634 15,666,089 32,616,977 58,203,516
DIGER SATISLARIN MALIYETi 6,531,936 7,950,862 5,667,299 10,666,930 19,034,653
BRUT KAR (TL) 49,685,221 61,048,963 45,890,183 | 158,309,864 340,719,875
BRUT KAR ORANI (%) 37% 37% 33% 52% 57%

YENILEME MALIYETI 5,203,407 5,654,074 6,596,550 8,133,128 8,901,665

Yenileme Maliyeti/Toplam Gelir Orani
(%) 4% 3% 5% 3% -

TAHSIS GIDERLERI (Cirox%2+Yatak Bedeli) 2,416,985 2,978,587 2,481,797 5,376,385 6,962,230
Tahsis Gideri/Toplam Gelir Orani (%) 2% 2% 2% 2% 1%
NET NAKIT AKISI (TL) 42,064,829 52,416,302 36,811,836 144,800,350 333,757,645
Sezon Gun Sayisi 197 204 149 211 211
Yatak Kapasite 150,719 155,820 113,948 164,791 160,886
Satilan Yatak 139,333 143,740 80,848 134,346 141,762
Satilan Yatak Dolulugu 92% 92% 71% 82% 88%
Oda Kapasite 63,362 65,508 48,005 69,630 67,980
Satilan Oda 58,432 60,425 34,235 56,337 57,917
Dolu Yatak / Dolu Oda 2.38 2.38 2.36 2.38 2.13
Oda Dolulugu 92% 92% 71% 81% 85%
Yatak Dolulugu 86% 86% 66% 77% 77%
Oda Dolulugu 87% 87% 67% 78% 78%
Ortalama Geceleme Fiyati 794 947 1,456 1,964 3,638
Ortalama Oda Fiyati 1,893 2,252 3,438 4,684 8,906
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indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmdistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin 6mrindi/vadesini ve girdilerin tutarhihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde en uzun Eurobond tahvilinin (2047 vadeli) son
5 yillik ortalamasi dikkate alinmistir. Konu gayrimenkullerin yer aldigi piyasa ve gayrimenkullerin riski dikkate
alinarak, projeksiyon siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Malsahibi tarafindan isletmesi Durumunda;
Risksiz getiri orani: %7,46

Risk primi: %4,04

indirgeme orani: %11,50 olarak hesaplanmustir.
Alarko GYO’nun Kira S6zlesmesine Gore;
Risksiz getiri orani: %7,46

Risk primi: %1,54

indirgeme orani: %9,00 olarak hesaplanmistir.

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

S6z konusu otel tesisi Ege- Akdeniz ve Tiirkiye turizm sektori 6zelinde gok lliks ve ylksek gelir grubuna hitap
eden bir otel oldugu igin karsilastirma yapilacak otel segmentasyonu benzer grup olarak segilebilmesi igin
Bodrum, Marmaris ve Kemer bolgelerindeki liks oteller 6rneklem olarak alinmistir. Hillside Beach Club’a
benzer nitelikte olabilecek otellerin ¢ift kisilik KDV hari¢ oda fiyatlari ve bolgedeki oteller ortalama yaz
doénemlerinde %80 ve Uzeri doluluk orani araliginda faliyet gostermektedir.

Cift Kisilik
Sehir Yildiz Oda Pansiyon Déviz Oda Fiyati bl
Orani
(Euro)
Bodrum 5 Yildiz Standart Oda Oda kahvalti Euro 700-800 %75-%85
Marmaris 5 Yildiz Standart Oda Oda kahvalti Euro 750-850 %70-%80
Bodrum 5 Yildiz Standart Oda Oda kahvalti Euro 900-1.000 %70-%80
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Otelin yaz sezonu boyunca 214 glin agik olacagi varsayilmistir.

Otelin yasal ve mevcut durumda 330 oda 781 yatak kapasiteli olacagi varsayilmistir.
Otelde yatak fiyatin yillik ortalama ilk yil icin 220 USD/gece olacagi varsayilmistir.

Otelin yatak doluluk oraninin ilk yil %87 ile baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilimistir.

AN NN RN

Her sey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen ¢amasir, alakart restoranlar vs.
harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %20’si oraninda
olacagi varsayllmistir.

Otelin GOP’sinin ilk yil %45’den baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayillmistir.

2045 vadeli USD bazli Eurobond tahvilinin 5 yillik ortalamasi %7,46 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul
edilmistir. Degerleme galismasinda risk priminin %4,04 olacagi 6ngorilmustir.

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

v" Maliye Hazinesi ile yapilan tst hakki sdzlesmesi kapsaminda yillik ciro bedelinin %2’si (ist hakki kira
bedeli olarak Maliye Hazinesi’'ne ddenecektir.

v" Alarko GYO tarafindan beyan edilen bilgilere gére st hakk: siiresinin 27.02.2068 yilina kadar siire
uzatimi icin asagida belirtilen 6deme takvimi cercevesinde TL olarak sunulan 6demeler yapilacaktir.
Nakit akisi tablosu (USD) Amerikan Dolari para birimi cinsinden kurgulandigi icin tst hakki uzatimi
o6demelerinin TL/USD ¢evrimi rapor tarihindeki kurdan gergeklestirilmistir.

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

%25 Pesinat Odemesi: 3.057.646,12

4 Taksitte Odenecek Tutar: 9.172.938,38

1.Taksit Odemesi

1.Taksit Tutari 2.293.234,60

Kalan Borg 6.879.703,79

Yasal Faiz Orani %9

Hesaplanan Yasal Faiz 825.564,45

1.Taksit Odemesi (25.02.2020) 3.118.799,05
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2.Taksit Odemesi
2.Taksit Tutari

2.Taksit Odemesi (25.02.2021)

2.293.234,60

Kalan Borg 6.879.703,79
Yasal Faiz Orani %9
Hesaplanan Yasal Faiz 619.173,34

2.914.104,31

3.Taksit Odemesi (25.02.2022)

3.Taksit Odemesi

3.Taksit Tutari 2.293.234,60
Kalan Borg 4.586.469,19
Yasal Faiz Orani %9
Hesaplanan Yasal Faiz 412.782,23

2.706.016,82

3.Taksit Odemesi (25.02.2023)

4.Taksit Odemesi

4. Taksit Tutari 2.293.234,60
Kalan Borg 2.293.234,60
Yasal Faiz Orani % 9
Hesaplanan Yasal Faiz 206.391,11

2.499.625,71

v indirgeme orani %11,50 olarak éngériilmistiir.

v" Gayrimenkuliin butin hukuki ve yasal prosediirlerini tamamladigi varsayilmistir.

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

Oda Sayisi 330
Yatak Sayisi 781
Aclk Olan Giin Sayisi 214
Yillik Yatak Kapasitesi 167.134
Yatak Satig Fiyati 220,00
Diger Gelir Orani 20%
Yenileme Maliyeti Orani 3%
Hasilat Payi Odemesi 2%

Fiyat Artis Oranlari

Yatak Fiyati Artig Orani (%) (ilk yil) 4.00%
Yatak Fiyati Artig Orani (%) (2 yil) 3.00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (3-10 yil) 2.00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (11 yil ve sonrasi) 1.50%

Fiyat Artis Oranlar
Enflasyon Orani (%) (1-10 yil) 2.00%
Enflasyon Orani (%) (11.yil ve sonrasi) 1.00%
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Yillar 29/12/2022 29/12/2023 29/12/2024 29/12/2025 29/12/2026 29/12/2027 29/12/2028 29/12/2029 29/12/2030 29/12/2031 29/12/2032 29/12/2033 29/12/2034
Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%) 85% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87%
Toplam Yatak Kapasitesi 167,134 167,134 167,134 167,134 | 167,134 167,134 | 167,134 167,134 | 167,134 167,134 167,134 167,134
Yillik Satilan Yatak Sayisi 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407
Yatak Satis Fiyati (USD/yatak) 0.00 22000 © 22880 | 23566 | 24038 | 24518 | 25009 | 255.09 | 260.19 | 26540 | 27070 | 27612 |  280.26
Konaklama Gelirleri (USD) 31,989,448 33,269,026 34,267,096 34,952,438 35,651,487 36,364,517 37,091,807 37,833,643 38,590,316 39,362,122 40,149,365 40,751,605
Diger Gelir Orani (%) 0% T 20% | 20% T 20% T 20% | 20% T 20% T 20% | 20% T 20% T 20% | 20% T 20%
Diger Gelirler (USD) 0 6,397,890 6,653,805 6,853,419 6,990,488 7,130,297 7,272,903 _ 7,418361 7,566,729 _ 7,718,063 _ 7,872,424 _ 8,029,873 _ 8,150,321
Toplam Otel Gelirleri (USD) 38,387,337 39,922,831 41,120,516 41,942,926 42,781,784 43,637,420 44,510,168 45,400,372 46,308,379 47,234,547 _ 48,179,238 48,901,926
GOP (%) 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
GOP (USD) 17,274,302 17,965,274 18,504,232 18,874,317 19,251,803 19,636,839 20,029,576 _ 20,430,167 20,838,771 21,255,546 21,680,657 22,005,867
isletme Giderleri 21,113,035 21,957,557 22,616,284 23,068,609 23,529,981 24,000,581 24,480,593 24,970,204 25,469,609 25,979,001 26,498,581 26,896,059
Yenileme Maliyeti 1,151,620 1,197,685 1,233,615 1,258,288 1,283,454 1,309,123 1,335,305 1,362,011 1,389,251 1,417,036 _ 1,445377 1,467,058
Renovasyon Maliyeti 4,540,037

Ecrimisil Odemesi 93,936 95,815 97,731 99,686 101,680 103,713 105,788 107,903 110,061 112,263 114,508 115,653 116,810
Ust Hakki Od i 43,114 43,976 44,855 45,752 46,668 47,601 48,553 49,524 50,514 51,525 52,040 52,560
Ust Hakki Od i (Hasilat Payi) 767,747 798,457 822,410 838,859 855,636 872,748 890,203 908,007 926,168 944,691 963,585 978,039
Ust Hakki Uzatimi Odemesi 133,455

Emlak Vergisi Bedeli 33,582 34,254 34,939 35,638 36,351 37,078 37,819 38,576 39,347 40,134 40,535 40,941
Bina Sigorta Bedeli 58,994 60,173 61,377 62,604 63,857 65,134 66,436 67,765 69,120 70,503 71,208 71,920
Proje Toplam Maliyeti 23,397,362 24,189,833 24,913,167 25,411,430 25,919,659 26,438,052 26,966,813 32,046,186 28,056,272 28,617,398 29,186,979 29,623,386

Proje Net Gelirleri 14,989,975 15,732,998 16,207,349 16,531,496 16,862,126 17,199,368 17,543,356 13,354,186 18,252,107 18,617,149 18,992,259 19,278,540

Net Nakit Akislari 14,989,975 15,732,998 16,207,349 16,531,496 16,862,126 17,199,368 17,543,356 13,354,186 18,252,107 18,617,149 18,992,259 19,278,540

29/12/2035 29/12/2036 29/12/2037 29/12/2038 29/12/2039 29/12/2040 29/12/2041 29/12/2042 29/12/2043 29/12/2044 29/12/2045 29/12/2046 29/12/2047 29/12/2048

87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87%
167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134
145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407

¥ 28446 | 28873 | 293.06 | 29746 | 30192 | 30645 | 31104 | 31571 | 32045 | 32525 | 33013 | 33508 | 34011 34521
41,362,879 41,983,323 42,613,072 43,252,268 43,901,052 44,559,568 45,227,962 45906,381 46,594,977 47,293,902 48,003,310 48,723,360 49,454,210 50,196,023
T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20% T 20%

8,272,576 8,396,665 8,522,614 8,650,454 8,780,210 8,911,914 9045592 9,181,276 9,318,995 9,458,780 _ 9,600,662 9,744,672 _ 9,890,842 10,039,205
49,635,455 50,379,987 51,135,687 51,902,722 52,681,263 53,471,482 54,273,554 55,087,657 55,913,972 56,752,682 57,603,972 58,468,032 59,345,052 60,235,228
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
22,335,955 22,670,994 23,011,059 23,356,225 23,706,568 24,062,167 24,423,099 24,789,446 25,161,288 25,538,707 25,921,787 26,310,614 26,705,273 27,105,853
27,299,500 27,708,993 28,124,628 28,546,497 28,974,695 29,409,315 29,850,455 30,298,212 30,752,685 31,213,975 31,682,185 32,157,417 32,639,779 33,129,375
1,489,064 1,511,400 1,534,071 1,557,082 1,580,438 1,604,144 1,628,207 1,652,630 1,677,419 1,702,580 1,728,119 1,754,041 1,780,352 1,807,057

5,347,148
117,978 119,157 120,349 121,552 122,768 123,996 125,236 126,488 127,753 129,030 130,321 131,624 132,940 134,270
53,086 53,617 54,153 54,695 55,241 55,794 56,352 56,915 57,485 58,059 58,640 59,226 59,819 60,417
992,709 1,007,600 1,022,714 1,038,054 1,053,625 1,069,430 1,085,471 1,101,753 1,118,279 1,135,054 1,152,079 1,169,361 1,186,901 1,204,705
41,350 41,764 42,181 42,603 43,029 43,459 43,894 44,333 44,776 45,224 45,676 46,133 46,594 47,060
72,639 73,365 74,099 74,840 75,589 76,344 77,108 77,879 78,658 79,444 80,239 81,041 81,852 82,670

30,066,326 30,515,896 30,972,194 31,435,323 31,905,385 37,729,631 32,866,722 33,358,210 33,857,055 34,363,367 34,877,259 35,398,843 35,928,236 36,465,553
19,569,129 19,864,092 20,163,492 20,467,399 20,775,878 15,741,851 21,406,832 21,729,448 22,056,918 22,389,315 22,726,713 23,069,188 23,416,816 23,769,675

19,569,129 19,864,092 20,163,492 20,467,399 20,775,878 15,741,851 21,406,832 21,729,448 22,056,918 22,389,315 22,726,713 23,069,188 23,416,816 23,769,675
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29/12/2049 29/12/2050 29/12/2051 29/12/2052 _29/12/2053 29/12/2054 29/12/2055 29/12/2056 _29/12/2057 _29/12/2058 29/12/2059 29/12/2060 29/12/2061 _29/12/2062 _29/12/2063 29/12/2064 _29/12/2065 _29/12/2066 _29/12/2067 _27/02/2068
87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 0%
167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 27,474
145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 0
35039 35565 | 36098 |  366.39 37189 ' 37747 | 38313 | 383388 39471 | 40063 | 40664 41274 41893 | 42522 | 43159 | 43807 | 44464 | 45131 | 45808 | 46495
50,948,964 51,713,198 52,488,896 53,276,230 54,075,373 54,886,504 55,709,801 56,545,448 57,393,630 58,254,534 59,128,352 60,015,278 60,915,507 61,829,239 62,756,678 63,698,028 64,653,499 65,623,301 66,607,651 0
T20% T 20% 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% 20% 20% _  20% _  20% | 20% _  20% ' 20% | 20% | 20% | 20%
10,189,793 10,342,640 _ 10,497,779 _ 10,655,246 _ 10,815,075 10,977,301 _ 11,141,960 _ 11,309,090 11,478,726 _ 11,650,907 _ 11,825,670 _ 12,003,056 12,183,101 12,365,848 12,551,336 _ 12,739,606 12,930,700 13,124,660 13,321,530 0
61,138,756 62,055,838 62,986,675 63,931,475 64,890,448 65,863,804 66,851,761 67,854,538 68,872,356 69,905,441 70,954,023 72,018,333 73,098,608 74,195,087 75,308,014 76,437,634 77,584,198 78,747,961 79,929,181 0
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 5%
27,512,440 27,925,127 28,344,004 28,769,164 29,200,701 29,638,712 30,083,293 30,534,542 30,992,560 31,457,449 31,929,310 32,408,250 32,894,374 33,387,789 33,888,606 34,396,935 34,912,889 35,436,583 35,968,131 0
33,626,316 34,130,711 34,642,671 35,162,312 35,689,746 _ 36,225,092 36,768,469 37,319,996 37,879,796 38,447,993 39,024,713 39,610,083 40,204,234 40,807,298 41,419,407 42,040,699 42,671,309 43,311,379 43,961,049 [}
1,834,163 1,861,675 1,889,600 1,917,944 1,946,713  1,975914 _ 2,005553 2,035,636 _ 2,066,171 _ 2,097,163 2,128,621 _ 2,160,550 2,192,958 2,225,853 2,259,240 2,293,129 2,327,526 2,362,439 2,397,875 0
6,205,584 7,201,833
135,612 136,968 138,338 139,721 141,119 142,530 143,955 145,395 146,849 148,317 149,800 151,298 152,811 154,339 155,883 157,442 159,016 160,606 162,212 26,932
61,021 61,631 62,248 62,870 63,499 64,134 64,775 65,423 66,077 66,738 67,405 68,079 68,760 69,448 70,142 70,843 71,552 72,267 72,990 12,118
1,222,775 1,241,117 __ 1,259,734 __ 1,278,630 1,297,809 1,317,276 __ 1,337,035 __ 1,357,091 1,377,447 __ 1,398,109 1,419,080 1,440,367 __ 1,461,972 _ 1,483,902 1,506,160 1,528,753 _ 1,551,684 _ 1,574,959 1,598,584 0
47,531 48,006 48,486 48,971 49,461 49,955 50,455 50,959 51,469 51,984 52,504 53,029 53,559 54,095 54,635 55,182 55,734 56,291 56,854 9,439
83,497 84,332 85,175 86,027 86,887 87,756 88,633 89,520 90,415 91,319 92,232 93,155 94,086 95,027 95,977 96,937 97,906 98,886 99,874 16,582
37,010,915 43,770,024 _ 38,126,252 38,696,475 39,275,234 39,862,657 40,458,875 41,064,019 41,678,223 42,301,623 42,934,355 50,778,394 44,228,381 44,889,961 45,561,446 46,242,984 46,934,727 47,636,827 48,349,439 65,071

24,127,842 18,285,814 24,860,423 25,235,001 25,615,214 26,001,147 26,392,886 26,790,518 27,194,133 27,603,819 28,019,668 21,239,939 28,870,227 29,305,126 29,746,568 30,194,649 30,649,471 31,111,134 31,579,742 -65,071

24,127,842 25,235,001 25,615,214 26,001,147 26,392,886 26,790,518 27,194,133 27,603,819 28,019,668 21,239,939 28,870,227 29,305,126 29,746,568 30,194,649 30,649,471 31,111,134 31,579,742  -65071

oplam Bugiinkii Deger

18,285,814

24,860,423

Risksiz Getiri Orani 7.46% 7.46% 7.46%
Risk Primi 3.79% 4.04% 4.29%
indirgeme Orani 11.25% 11.50% 11.75%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 158,184,843 154,430,645 150,836,934
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 158,180,000 154,430,000 150,840,000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2,957,396,552 2,887,285,052 2,825,248,284
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2,957,400,000 2,887,290,000 2,825,250,000
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v" Alarko GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi kira sartlari sézlesmesine gore;

v isletme Bedeli 4 parcadan olusmaktadir:

e Yillik sabit isletme bedeli 2.582.000 (Y/ikimilyonbesyiizseksenikibin) USD’dir.

e Yillik ciro Gzerinden hesaplanan, T.C. Cevre ve Orman Bakanligina mal sahibi’'nin otel igin
O0deyecegi %2 (Y/yuzde iki) isletme bedelini,

e Yillik olarak T.C. Cevre ve Orman Bakanligi’'na mal sahibinin otel icin yatak basi maliyet bedeli
lizerinden 6deyecegi arazi tahsis bedelini ve

e Otel’in yillik Briit isletme Kari tutari 3.500.000 (Y/Ucmilyonbesyiizbin) USD’yi asmasi halinde, asan
kismin %50’sini yukarida yazilanlara ilave isletme bedeli olarak mal sahibine 6deyecektir.

v/ Otelin yaz sezonu boyunca 214 giin acik olacagi varsayilmistir.
v' Otelin yasal ve mevcut durumda 330 oda 781 yatak kapasiteli olacagi varsayilmistir.
v/ Otelde yatak fiyatin yillik ortalama ilk yil icin 220 USD/gece olacagi varsayilmistir.
v/ Otelin yatak doluluk oraninin ilk yil %87 ile baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.
v" Her sey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen camasir, alakart restoranlar vs.
harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %20’si oraninda
olacagi varsayillmistir.
v/ Otelin GOP’sinin ilk yil %45’den baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.
2047 vadeli USD bazli Eurobond tahvilinin 5 yillik ortalamasi %7,46 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul
edilmistir. Degerleme galismasinda risk priminin %1,54 olacagi 6ngorilmustir.
v' Otelin yillik gelirleri izerinden %3 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagi ve yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayilmistir.
v Ust hakki siire uzatimi édemelerinin mal sahibi tarafindan gerceklestirilecegi varsayilmistir.
v indirgeme orani %9,00 olarak éngériilmistiir.
v' Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
Oda Sayisi 330
Yatak Sayisi 781
Aclk Olan Giin Sayisi 214
Yillik Yatak Kapasitesi 167.134
Yatak Satis Fiyati 220,00
Diger Gelir Orani 20%
Yenileme Maliyeti Orani 3%
Hasilat Payi Odemesi 2%

Fiyat Artis Oranlari

Yatak Fiyati Artig Orani (%) (ilk yil) 4.00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (2 yil) 3.00%
Yatak Fiyati Artig Orani (%) (3-10 yil) 2.00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (11 yil ve sonrasi) 1.50%
Fiyat Artis Oranlar

Enflasyon Orani (%) (1-10 yil) 2.00%
Enflasyon Orani (%) (11.yil ve sonrasi) 1.00%
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29/12/2023  29/12/2024 29/12/2025 29/12/2026 29/12/2027 29/12/2028 29/12/2029 29/12/2030 29/12/2031 29/12/2032 29/12/2033 29/12/2034 29/12/2035

Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%)

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

87%

Toplam Yatak Kapasitesi 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134
Yillik Satilan Yatak Saysi 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407 145,407
Yatak Satis Fiyati (USD/yatak) 220.00 228.80 235.66 240.38 245.18 250.09 255.09 260.19 265.40 270.70 276.12 280.26 284.46
Konaklama Gelirleri (USD) 731,980,448 33,269,026 34,267,096 34,952,438 35,651,487 36,364,517 37,001,807 37,833,643 38,590,316 39,362,122 40,149,365 40,751,605 41,362,879
Diger Gelir Orani (%) 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% 20% | 20% | 20% | 20% | 20%
Diger Gelirler (USD) 6,397,890 6,653,805 6,853,419 6990488 7,130,297 7,272,903 7,418,361 7,566,729 7,718,063 7,872,424 8,029,873 8150321 8,272,576
Toplam Otel Gelirleri (USD) 38,387,337 39,922,831 41,120,516 41,942,926 42,781,784 43,637,420 44,510,168 45,400,372 46,308,379 47,234,547 48,179,238 48,901,926 49,635,455
GOP (%) 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
GOP (USD) 17,274,302 17,965274 18,504,232 18,874,317 19,251,803 19,636,839 20,029,576 20,430,167 20,838,771 21,255,546 21,680,657 22,005,867 22,335,955
Ciro Farki Ust Hakki Odemesi 6,887,151 7,232,637 7,502,116 7,687,158 7,875,901 8,068,420 8,264,788  8,65084 8,669,385 8,877,773 9,090,328 9,252,933 9,417,977
Alarko GYO Sabit Kira Geliri 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000
Alarko GYO Kira Bedeli (USD) 9,469,151 9,814,637 10,084,116 10,269,158 10,457,901 10,650,420 10,846,788 11,047,084 11,251,385 11,459,773 11,672,328 11,834,933 11,999,977
Ust Hakki Uzatimi Odemesi 133,455 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0 0 1]
Emlak Vergisi Bedeli 33,582 34,254 34,939 35,638 36,351 37,078 37,819 38,576 39,347 40,134 40,535 40,941 41,350
Proje Toplam Maliyeti 167,037 34,254 34,939 35,638 36,351 37,078 37,819 38,576 39,347 40,134 40,535 40,941 41,350

Proje Net Gelirleri

Net Nakit Akislar

9,302,114

9,780,383

10,049,177

10,049,177

10,233,520

10,233,520

10,421,551

10,421,551

10,613,342

10,613,342

10,808,969

10,808,969

11,008,508

11,008,508

11,212,038

11,212,038

11,419,639

11,419,639

11,631,793

11,631,793

11,793,993

11,793,993

11,958,627

11,958,627

29/12/2036 29/12/2037 29/12/2038 29/12/2039 29/12/2040 29/12/2041 29/12/2042 29/12/2043 29/12/2044 29/12/2045 29/12/2046 29/12/2047 29/12/2048 29/12/2049 29/12/2050 29/12/2051

87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87%
167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134
7 145407 | 145407 | 145407 | 145407 145407 | 145407 | 145407 | 145407 | 145407 | 145407 | 145407 | 145407 145407 | 145407 | 145407 145407
288.73 293.06 297.46 301.92 306.45 311.04 31571 320.45 32525 330.13 335.08 340.11 34521 350.39 355.65 360.98
41,983,323 42,613,072 43,252,268 43,901,052 44,559,568 45,227,962 45,906,381 46,594,977 47,293,902 48,003,310 48,723,360 49,454,210 50,196,023 50,948,964 51,713,198 52,488,396
T20% ] 20% | 20% | 20% | 20% 20% | 20% | 20% 20% | 20% | 20% 20% | 20% | 20% | 20% | 20%
8,396,665 8,522,614 8650454 8780210 8911914  9,045592 9,181,276 9,318,995 9,458,780 9,600,662 9,744,672 9,890,842 10,039,205 10,189,793 10,342,640 10,497,779
50,379,987 51,135,687 51,902,722 52,681,263 53,471,482 54,273,554 55,087,657 55913972 56,752,682 57,603,972 58,468,032 59,345,052 60,235228 61,138,756 62,055,838 62,986,675
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
22,670,994 23,011,059 23,356,225 23,706,568 24,062,167 24,423,099 24,789,446 25,161,288 25,538,707 250921,787 26,310,614  26,705273 27,105,853 27,512,440 27,925,127 28,344,004
9,585,497 9,755,530 9,928,112 10,103,284 10,281,083 10,461,550 10,644,723 10,830,644 11,019,353 11,210,894 11,405,307 11,602,637 11,802,926 12,006,220 12,212,563 12,422,002
2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000
12,167,497 12,337,530 12,510,112 12,685,284 12,863,083 13,043,550 13,226,723 13,412,644 13,601,353 13,792,894 13,987,307 14,184,637 14,384,926 14,588,220 14,794,563 15,004,002
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [} 0 0 0
41,764 42,181 42,603 43,029 43,459 43,894 44,333 44,776 45,224 45,676 46,133 46,594 47,060 47,531 48,006 48,486
41,764 42,181 42,603 43,029 43,459 43,394 44,333 44,776 45,224 45,676 46,133 46,594 47,060 47,531 48,006 48,486

12,125,734

12,125,734

12,295,348

12,295,348

12,467,509 12,642,255

12,467,509 12,642,255

12,819,624

12,819,624

12,999,656

12,999,656

13,182,390

13,182,390

13,367,868

13,367,868

13,556,129

13,556,129

13,747,218

13,747,218

13,941,174

13,941,174

14,138,042

14,138,042

14,337,866

14,337,866

14,540,689

14,540,689

14,746,557

14,746,557

14,955,516

14,955,516
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29/12/2062 29/12/2063 29/12/2064 29/12/2065 29/12/2066 29/12/2067 27/02/2068

87% 87%

87%

87% 87%

87%

87%

87% 87%

87% 87%

87%

87%

87%

87%

87%

0%

167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 167,134 27,474
145,407 | 145407 | 145407 | 145407 | 145407 145407 | 145407 | 145407 145407 145,407 | 145407 | 145407 | 145407 | 145407 145407 | 145,407 0
366.39 371.89 377.47 383.13 388.88 394,71 400.63 406.64 41274 418.93 425.22 43159 438.07 44464 45131 458.08 464.95
53,276,230 54,075,373 54,886,504 55,709,801 56,545,448 57,393,630 58,254,534 59,128,352 60,015278 60,915507 61,829,239 62,756,678 63,698,028 64,653,499 65,623,301 66,607,651 0
T20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% 20%
10,655,246 10,815,075 10,977,301 11,141,960 11,309,090 11,478,726 11,650,907 11,825,670 12,003,056 12,183,101 12,365,848 12,551,336 12,739,606 12,930,700 13,124,660 13,321,530 0
63,931,475 64,890,448 65,863,804 66,851,761 67,854,538 68,872,356 69,905,441 70,954,023 72,018,333 73,098,608 74,195,087 75,308,014 76,437,634 77,584,198 78,747,961 79,929,181 0
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
28,769,164 29,200,701 29,638,712 30,083,293 30,534,542 30,992,560 31,457,449 31,929,310 32,408,250 32,894,374 33,387,789 33,888,606 34,396,935 34,912,889 35,436,583 35,968,131 [}
12,634,582 12,850,351 13,069,356 13,291,646 13,517,271 13,746,280 13,978,724 14,214,655 14,454,125 14,697,187 14,943,895 15,194,303 15,448,468 15,706,445 15,968,291 16,234,066 0
2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 2,582,000 0
15,216,582 15,432,351 15,651,356 15,873,646 16,099,271 16,328,280 16,560,724 16,796,655 17,036,125 17,279,187 17,525,895 17,776,303 18,030,468 18,288,445 18,550,291 18,816,066 [}
0 0 [} 0 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0
48,971 49,461 49,955 50,455 50,959 51,469 51,984 52,504 53,029 53,559 54,095 54,635 55,182 55,734 56,291 56,854 9,439
48,971 49,461 49,955 50,455 50,959 51,469 51,984 52,504 53,029 53,559 54,095 54,635 55,182 55,734 56,291 56,854 9,439

15,167,611

15,167,611

15,382,890

15,382,890

15,601,401

15,601,401

15,823,191

15,823,191

16,048,312

16,048,312

16,276,811

16,276,811

16,508,740

16,508,740

16,744,152

16,744,152

16,983,096

16,983,096

17,225,628

17,225,628

17,471,800

17,471,800

17,721,668

17,721,668

17,975,286

17,975,286

18,232,711

18,232,711

18,494,000

18,494,000

18,759,212

18,759,212

Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 7.46% 7.46% 7.46%
Risk Primi 1.29% 1.54% 1.79%
indirgeme Orani 8.75% 9.00% 9.25%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 129,495,216 125,735,522 122,161,900
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 129,500,000 125,750,000 122,150,000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2,421,183,800 2,351,072,300 2,283,765,260
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2,421,180,000 2,351,070,000 2,283,770,000
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usD TL
Alarko GYO Tarafindan isletilmesi Durumunda 154,430,000 2,887,290,000
Alarko GYO'nun Kira Sozlegsmesine Gore 125,750,000 2,351,070,000
Ortalama 140,090,000 2,619,180,000
Yaklasik Ortalama 140,090,000 2,619,180,000

2023 yili beklenen kira geliri 9.469.151 USD olup bugline indirgemis degeri ise 8.687.000 USD olarak
hesaplanmistir. Glincel kur izerinden TL para birimine ¢evrildiginde 162.420.000 TL olarak hesaplanmaktadir

29/12/2022 29/12/2023
Alarko GYO Toplam Kira Geliri (USD) 0 9,469,151

Risksiz Getiri Orani 7,46% 7,46% 7,46%
Risk Primi 1,29% 1,54% 1,79%
indirgeme Orani 8,75% 9,00% 9,25%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 8,707,265 8,687,294 8,667,415
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 8,700,000 8,687,000 8,667,000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 162,658,680 162,415,627 162,041,699
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 162,660,000 162,420,000 162,040,000

28.12.2022 tarihli TCMB gésterge niteligindeki déviz kuru bilgileri alinmis olup 1 USD alis kuru 18,6964 TL, satis kuru
18,7301 TL olarak kabul edilmistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Otel” amacli kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlari ticari gayrimenkuller icin %18 olarak belirlenmis
olup rapor kapsaminda da %18 olarak alinmistir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 04.10.1991 tarihli “Onayli Vaziyet Plan1” ve 03.06.1992 tarih,
7/38 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup cins tashihini gerceklestirerek
yasal sireclerini tamamlamistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlara yénelik alinmis olan 06.01.2019
tarihli ZKA323TL ve F6SJZ7T4 no.lu 2 adet “Yapi Kayit Belgesi”’ bulunmaktadir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “41 Adet 1 Kath Konaklama Unitesi ve Miistemilatindan
Olusan Tatil Kéyi” ve “2 Kath 1 Betonarme Bina ve Yiizme Havuzu Disko, Depo Tiyatrodan Mistekil Tatil
Koyi ve Miistemilati” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri
birbiri ile uyumludur.

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

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 04.10.1991 tarihli “Onayli Vaziyet Plani” ve 03.06.1992 tarih,
7/38 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup cins tashihini gerceklestirerek
yasal slireglerini tamamlamistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlara yonelik alinmis olan 06.01.2019
tarihli ZKA323TL ve F6SJZ7T4 no.lu 2 adet “Yapi Kayit Belgesi”’ bulunmaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde gayrimenulin degerini etkileyebilecek takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin cins tashihi islemleri gergeklestirilmis olup bir bitin olarak turizm tesisi
olarak isletilmektedir.

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

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

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 1.712.670.000
Gelir Yaklagimi 2.619.180.000

Bu degerleme galismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.
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Tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Otel” amacgh benzer nitelikteki tasinmazlarin, gelir getirme potansiyelinin
olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmugtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi
icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda kullanilmak (izere arsa
degerinin tespit edilmesinde kullaniimistir.

Piyasada yapilan arastirmalarda, degerleme konusu tasinmazlarla benzer oOzellik gosteren otel nitelikli
tasinmazlarin maliyet yaklasimi ile degerlendirilmekten ziyade gelir yaklasimina goére degerlendirildigi
gorilmusar.

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.619.180.000.-TL ikimilyaraltryiizondokuzmilyonyiizseksenbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.090.632.400.-TL Ugmilyardoksanmilyonaltiyiizotuzikibindértyiiz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 162.420.000.-TL Yizaltmigikimilyondortytzyirmibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 191.655.600.-TL Yuzdoksanbirmilyonaltiylizellibesbinaltiyliz.-TL

Mustafa Alperen YORUK Berk UNSAL, MAI, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 402496 Lisans no: 402293
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Bélum 10

Ekler

Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Onayli Vaziyet Plani

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Yapi Kayit Belgeleri

7 Turizm isletme Belgesi

8 Ust Hakki Sézlesmesi

9 Fotograflar

10 Enerji Kimlik Belgesi

11 Musteriden Temin Edilen Veriler
12 Ozgecmisler

13 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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