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

Sayin Fatma ACAR,

Talebiniz dogrultusunda Bodrum’da konumlu olan “Natamam Otel”in pazar degerine yonelik 2022C286
no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 41.829,84 m? yiiz 6lgimiine sahip
arsa Uzerinde yasal durumda 17.828 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2023

Deger Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.166.245.000.-TL Birmilyarylzaltmisaltimilyonikiylzkirkbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.376.169.100.-TL Birmilyarigylzyetmisaltimilyonyizaltmisdokuzbinyiiz.-TL
Projenin Tamamlanmis
Olmasi Varsayimina
Gore Pazar Degeri (KDV
Harig)

Projenin Tamamlanmig
Olmasi Varsayimina
Gore Pazar Degeri (KDV
Dahil)

Pazar Kirasi (KDV Harig) 114.420.000.-TL Yuzondortmilyondortytizyirmibin.-TL/yil
Pazar Degeri (KDV Dahil)  135.015.600.-TL Yuzotuzbesmilyononbesbinaltiylz.-TL/yil

2.365.375.000.-TL ikimilyariigyiizaltmisbesmilyoniigylizyetmisbesbin.-TL

2.791.142.500.-TL ikimilyaryediyizdoksanbirmilyonyizkirkikibinbesyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (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 calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 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 sartlarini 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam miulkiyet

GYO portfoyiinde bulunan gayrimenkul projesi olmasi nedeni ile

Herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI
YATAK FiYATI

DONEM SONU KAPITALiZASYON
ORANI (iSLETILMESi DURUMU)

DONEM SONU KAPITALiZASYON
ORANI (KiRA DURUMU)

Kugukbik Mahallesi, Buruncuk Sokak, No:9 Bodrum/Mugla

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Gindogan Mabhallesi, Buruncuk mevki, 363 ada 10
parsel

41.829,84 m?

Lejant: TTA (Turizm Tesis Alani), 2. Derece Dogal Sit Alani E: 0,45

Otel

Bina sayisi: 2 Bina yasi: 27 (Ana otel binasi), 17 (Personel lojman

binasi (uydu goériintisiinden tespit edilmistir.))
Yol kotu Ustii kat sayisi: 4 | Yol kotu alti kat sayisi: 4

Natamam Otel

Ana otel binasi: 16.809,80 m?
Personel lojman binasi: 1.018,20 m?

Ana otel binasi ve ek bloklar: 49.242,40 m? (tamamlanmasi durumu)

1.250 USD/m?

210 USD/gece

%7,5

%5,5
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklasimi
DEGER TARIHi 29.12.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 1.166.245.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.376.169.100.-TL

PAZAR DEGERi (TAMAMLANMASI
DURUMU) (KDV HARIG)

PAZAR DEGERi (TAMAMLANMASI
DURUMU)

PAZAR KiRASI (TAMAMLANMASI
DURUMU) (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (TAMAMLANMASI
DURUMU)

2.365.375.000.-TL

2.791.142.500.-TL

114.420.000.-TL

135.015.600.-TL

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

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 05.01.2023
tarihinde, 2022C286 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Glindogan Mahallesi, Buruncuk mevki, 363 ada, 10 parsel no.lu
gayrimenkulliin 29.12.2022 tarihli pazar degerinin, 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 galismasi; GYO portfoylinde bulunan gayrimenkul projesi olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.11.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
05.01.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Bodrum
ilcesi, Glindogan Mahallesi, Buruncuk mevki, 363 ada, 10 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2022 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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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, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

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

Bu degerleme raporu, Mualim Naci Cad., No:69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gésteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Turkiye 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 %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmistr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi 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
30-44 yas grubu kisi sayisi I 23 %
I 23%

I 3%

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

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

TUIK

Mugla

2021 yihnda, Tirkiye 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%
e 22%
I 23 %,
I 19%
I 18%

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 Biliyikliigi ve Niifus Artis Hizi
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mmmm Nifus Bayukla

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

TUIK

= Ulke Niifusu Mugla Niifu

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

2014 mes——
2015 ms—
2016 ———

2017
2018
2019
2020

gl  ==@==Nifus Artis Hizi

0%

1,21%

su = Mugla Nifusu
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2021
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Yiksekokul veya Fakiilte... n— —s———— ) (0%
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Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gore bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken 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 ¢eyrekteki 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

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey v

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| |II |III|IV| I |II |III |IV|I |II |III|IV| I |II |III |IV| I |II |
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85.51%
’
80%
60%
40%
20%
0%
gzéigzgﬁg'zéﬁgzgigzéﬁ
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.

12
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Mugla
ilgesi Bodrum
Mahallesi Gilndogan
Koyii -

Sokagi -

Mevki Buruncuk
Ada No 363
Parsel No 10

1 Adet 6 Katli Otel, 12 Adet 3 Kath Villa ve 11 Adet 3 Katli Otel Konaklama

Ana Gayrimenkuliin Niteligi L .. .
v g Unitesi, Otel Mistemilati ve Arsasi*

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 41.829,84 m?

Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi / Tam
*Degerleme konusu tasinmazin tapu niteligi “1 Adet 6 Kath Otel, 12 Adet 3 Katl Villa ve 11 Adet 3 Katl Otel
Konaklama Unitesi, Otel Miistemilati ve Arsasi” olup mahllinde yapilan incelemelerde ana blok ve lojman
binasi haricindeki yapilarin yikildigi tespit edilmistir. Mevcut durumda parsel tGzerinde yeni otele iliskin proje
¢alismasi bulunmakta olup insaatin tamamlanmasi akabinde cins tashihinin degistirilmesi gerekmektedir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 03.01.2023 tarih, saat 15.22 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e 3194 SY. 16. Madde geregince islem yapilmamistir. (Sablon: Diger) (22.09.2021 tarih ve 30932 yevmiye
no)

e Krokide gosterilen, A no.lu yapinin 0,95 metrekaresi, B no.lu yapinin 55,39 metrekaresi, C no.lu yapinin
258,50 metrekaresi parka tecaviizltdir. (Sablon: Diger Beyanlar) (08.09.2021 tarih ve 29083 yevmiye no)

e Diger (Konusu: Gindogan mahallesi 363 ada 10 parsel 6nii ve deniz yiizeyindeki (yapi kayit belgelerinde
363 ada 9 parsel ve 0 parsel olarak belirtilen) yapilar igin olusturulan belgeler hakkinda komisyon karari
vardir. (09.12.2022 tarih 43625 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Gegit hakki vardir. (Ozel kosullar: 363 ada 6 parsel lehine, 363 ada 9 parsel aleyhine 294,49 m?gecit hakki)
(Sablon: Gegit Hakki) (23.09.2014 tarih ve 11265 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Kalkinma ve Yatirrm Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %25 degisken faizli, F.B.K siireli
1.248.000.000 TL bedelin ipotek kaydi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
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Konu tasinmazin takyidatlarinda; Krokide gésterilen, A no.lu yapinin 0,95 metrekaresi, B no.lu yapinin 55,39
metrekaresi, C no.lu yapinin 258,50 metrekaresi parka tecaviizliidiir. (Sablon: Diger Beyanlar) (08.09.2021
tarih ve 29083 yevmiye no) beyani bulunmaktadir.

ilgili beyana konu olan yapilar mevcutta yikilmis olup s6z konusu beyanin gecerliligi kalmamustir.

Gegit hakki vardir. (Ozel kosullar: 363 ada 6 parsel lehine, 363 ada 9 parsel aleyhine 294,49 m? gegit hakki)
(Sablon: Gegit Hakki) (23.09.2014 tarih ve 11265 yevmiye no)

ilgili irtifak hakki 6 nolu parselin kadastral sinirlarina bagli olarak 9 nolu parselden kullanacag gegit alaninin
belirlenmesi icin konulmus bir hak olup, mevcutta degerlemeye konu 10 no’lu parsel 8 ve 9 no’lu parselin
birlestirilmesinden olusmustur. Dolayisi ile eski 9 no’lu parselin Gzerindeki yapilarla ilgili olmamasi ve hakkin
konu oldugu alanin 9 nolu parselin alani distiniildiglinde ¢ok dislik bir alana gecit hakki verilmesi sebebi ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikiimler ¢ercevesinde ilgili hakkin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Konu tasinmazin Gzerin Turkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi lehine ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu
ipotegin projenin finansmasini igin kullanilacagi ipotek yazisindan tespit edilmistir. S6z konusu ipotek yazisi
raporun ekler bolimiinde yer almaktadir.

Tasinmazin takyidat kayitlarinda “Diger (Konusu: Giindogan mahallesi 363 ada 10 parsel énii ve deniz
ylizeyindeki (yapi kayit belgelerinde 363 ada 9 parsel ve 0 parsel olarak belirtilen) yapilar icin olusturulan
belgeler hakkinda komisyon karari vardir. (09.12.2022 tarih 43625 yevmiye no)” aciklamali takyidat kaydi
bulunmakta olup parsel Ulzerindeki yapilar yikildigindan ve belgeler parsel sinirlari disindaki ve deniz
ylzeyindeki yapilari kapsadigindan dikkate alinmamistir. Yukarida belirtilen takyidat kayitlarinin tasinmazin
degerine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 9 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGCLIDIR Farih: 3-1-2023-15:22

‘weblopu ¢

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
088523003994 20230103-1753-F02972 399
TAPLU KAYIT Bl GISI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel: 363/10

Taguwnaz Kimiik No: 119646486 AT Yizdlchm{m2): 41829.84

W hge: MUGLA/BODRUM Badpmsiz Bolim Nitelik:

Kurum Ad Bodrum Bagimez Bokim Brit

Mahatie/Koy Adt GUNDOGAN Mah YuzOlgumu:

Mevka Buruncuk Bagimesz Bolim Net

Cilt/! No: 33/3256 VoA,

= ‘S;f“ ~ o Blok/Kat/Girig/BENo;

PRI I Arsa Pay/Payda
Ana Taginmaz Nitelik: 1 ADET 6 KATLI OTEL,12 ADET 3

KATLIVILLAVE 11 ADET 3 KATLI
OTEL KONAKLAMA ONITESI, OTEL
MOUSTEMILATI VE ARSASH

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

79
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Agkiama

Tesks Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin

Yevmiye

Beyan

Digger (Konusw: Gindofan mahallesi 363 ada 10 parsel ondl ve deniz
yuzeyindeki ( yapi kaynt belgelerinde 363 ada 9 parsel ve 0 parsel olarak
belirtilen) Yapslar igin olugturulanb ler hakkmda komisyon karan
vardir. ) Tarih: - Sayr. { Sablon: Diger)

(SN:8337689)
MUGLA CEVRE,
SEHIRCILIK VE

IL MODORLOGU

IKLIM DEGISIKLIG]
VKN:8760607943

Bodrum -
09122022 17403
43625

Beyan

3194 SY. 16. MD. GEREGINCE ISLEM YAPILMISTIR . Sablor: Diger)

Bodrum -
22-09-2021 10:44 -
30932

Beyan

KROKIDE GOSTERILEN,A NOLU YAPININ 0,95 METREKARE SLB NOLU
YAPININ 55,39 METREKARE SL,C NOLU YAPININ 258,50 METREKARE SL
PARKA TECAVUZLUDUR.( Sablon: Diger Beyanlar)

Bodrum -
08092021 11:40 -
29083

Intifak

Gegit hakk vardir. (Ozel Kogullar : 363 ada 6 parsed lehine,363 ada 9
parsed aleyhine294,49 m2 gegit hakki ){ Gablon: Gegit Hakki)

(SN:97093234)
GUNDOGAN

A-1-D Pafa, 363
Ada, 6

Ana Sayfa,
(SN:97093235)
GUNDOGAN
Mah.si N1B.C-13-
A1-D Pafta, 363
Ada, 6
Passel, Yizokgim:

Ana Sayfs,
(SN:97093236)
GONDOGAN

Mah.si N18-C-13-

Parsel Yizoigim:
0,Cilt:40, Sayfa: 40

0,Calt:40, Sayfa: 40

Bodrum
03-09-2020 1520 -
21643

2/9

Mah.si N1B-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Pargel Yizoigiim:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093237)
GONDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YizolcOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093238)
GUNDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Passel Yizogiim:
0,Cilt: 40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093239)
GUNDOGAN

Mah.si N1B-C-13-
A1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YiizogOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093240)
GUNDOGAN

Mah.si N18-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6

Passel, Yiizokam:

3/9
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0.Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093241)
GUNDOGAN
Mah.si N18-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Parsel Yizokgiim:
0.Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093242)
GUNDOGAN

Mah.si N18.C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Parsel Yizokim:
0.00:40, Sayta: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093243)
GUNDOGAN
Mah.si N18-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YizolgOm:
0.Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093244)
GUNDOGAN

Mah.si N18-C13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Pargel YizoicOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093245)
GUNDOGAN

4/9

Mah.si N18-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Pargel Yizoigiim:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093246)
GONDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YizolcOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093247)
GUNDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Passel Yizogiim:
0,Cilt: 40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093248)
GUNDOGAN

Mah.si N1B-C-13-
A1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YiizogOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093249)
GUNDOGAN

Mah.si N18-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6

Passel, Yizokim:

5/9
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0.Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093250)
GUNDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Parsel Yizokgiim:
0,Cilt40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093251)
GUNDOGAN

Mah.si N18.C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Parsel YlzokUm:
0.00:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093252)
GUNDOGAN
Mah.si N18-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YizolgOm:
0.Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093253)
GONDOGAN

Mah.si N18-C13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel Y{zolcOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093254)
GUNDOGAN

6/9

Mah.si N1B-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, 6
Pargel Yizoigiim:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:S7093255)
GONDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A1-D Pafta, 363
Ada, 6
Parsel YizolcOm:
0,Cilt:40, Sayfa: 40
Ana Sayfa,
(SN:97093256)
GUNDOGAN
Mah.si N1B-C-13-
A-1-D Pafta, 363
Ada, &
Passel Yizogiim:
0,Cilt: 40, Sayfa: 40

Ana Sayfa

MOLKIYET BILGILERI

(Hisee) Sistem
No

Malik

El Birbgi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toptam

Sebebi-Tarih-
Yevimiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

641052172

(SN:6876823) ALARKO GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]
v

i

41829.84

41829.84

Tevhit Iglemi

SM)
10-02-2022
4802

7/9
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
8/9
Ipotek
Alacakh Migterek Borg Faiz Derece | Stre Tesis Tarih - Yev
Mi? Swa
(SN:8270858) TURKIYE KALKINMA VE Hayw 1248000000.00 %25 1/0 FBK Bakirktyy - 05-12.2022 1304 -
YATIRIM BANKASI ANONIM SIRKETI L DEGISKEN 22270
VKN:8790029935
Ipotegin Konuldugu Hisze Bilgisi
Tagnmaz Hisse Pay/ Horglu Malik Malik Borg | Tescil Tarh- Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarth Yev
Bodrum - GUNDOGAN Mah. - 1”1 (SN:6876823) ALARKO 1248000000.0 Bakarkty -
(Aktif) - 363 Ada - 10 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! oTL 05122022 13:04-
ANONIM SIRKETI V 22210

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Pmz78hvvrFa kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

9/9
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 23.11.2022 tarih, saat 09.16 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gére sdz konusu tasinmaz 10.02.2022 tarihli, 4802 yevmiye no.lu tevhit islemi ile Alarko
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhg Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. ilgili tarinten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamaktadir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle turizm tesis alanlari, park alanlari ve dogal sit alanlari
bulunmaktadir.

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 21.11.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Golkdy-Turkbiki-Kiuguk Glindogan-Bilyik Gundogan”
Plan Onay Tarihi: 14.08.1987

Lejandi: TTA (Turizm Tesis Alani)

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 0,45

®  Hmaks: 3 kat

Degerleme konusu tasinmazlari imar plan gorselinde yapilasma hakki farkl belirtilmis olup yazili alinan imar
durumunda otel statlisiinde olmasi sebebiyle E: 0,45 olarak belirtilmistir. Belediye ile yapilan gérismede
yapilasma sartinin E: 0,45 oldugu bilgisi teyit edilmistir.

Plan Notlari

e Turistik tesislere ruhsat verilebilmesi icin, bu tesis projelerinin dncelikle 2634 sayili Turizm Tegvik Kanunu
ve ona dayali olarak ¢ikarilan Turizm Yatirim ve isletmeleri Nitelikleri Yonetmeligi’nde belirlenen kosullara
uygun olmasi zorunludur. Turistik yatirim belgesi olmadan insaat ruhsati verilemez.

e Planlama alaninda yapilan turizm tesis ve yapilari sonradan higbir bicimde baska bir arag icin
kullanilamazlar. Tapu kiitlGgliniin beyanlar hanesinde toplumun yaralanmasina ayrilan yapi ve turizm
tesisi oldugu yazilarak tescil islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

e Konaklama tesis alani ile Turizm/2. Konut Yerlesme Alanini ayiran sinir, imar yollari ile kadastral parsel
sinirlarindan olusur. imar planinda gosterilen sinirlarin bu sinirlar ile cakismasi halinde imar yollari ile
kadastral parsel sinirlari esas alinir.

e Plan karari ile Turizm Yatirim Belgesi almasi zorunlu olan tesislerden otel ve motel icin insaat cephesi ve
derinligi herhangi bir 6l¢u ile sinirli degildir. Ancak bu tesislerde renk, ¢ati kaplamasi, cephede doluluk ve
bosluk oranlari ile bina birim dlgllerinde, cevre karakteristikleri g6zonlne alincaktir.

e Turistik tesislerin bodrum katlarinda iskan edilen bélimleriile bar, gece kullibi, diskotek ve ylizme havuzu
gibi kullanilmis alanlari insaat emsaline dahil degildir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 363 ada 8 parsel ve 363 ada 9 parselin 10.02.2022 onay tarihli tevhid islemi
sonucu meydana gelmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iligkin Bilgiler

Bodrum Belediyesi'nde 21.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Verilis
H 2
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 20.10.1988 - 23.977,81 Yeni Yapi Otel igin verilmistir.
Otel: 6.667 m2, ANEX (Yatma Unitesi):
Yapi Ruhsati* 04.03.1994 2-8 18.937,30 Yenileme 5.442,50 m2, 29 adet A tipi villa: 93,20

m?2, 50 adet B tipi villa: 82,70 m?
Otel: 6.667 m2, ANEX (Yatma Unitesi):
Yapi Ruhsati* 03.01.2001 1-5 18.937,30 Yenileme 5.442,50 m2, 29 adet A tipi villa: 93,20
m?2, 50 adet B tipi villa: 82,70 m?
Yapi Kullanma fzin 1995 1-10 6.667 Kismi Otel binasi
Belgesi
Otel: 6.667 m2, ANEX (Yatma Unitesi):

Yapi Kullanma lzin .|, 55, 1-34 14.923,40 Kismi 5.442 m2, 16 adet A tipi villa: 93,20 m?,

3
Beles 16 adet B tipi villa: 82,70 m?
Green beach resort otel giris sag
personel lojmani  binasi, personel
lojmani  6nl aritma tesisi, altinda
Yapi Kayit Belgesi ~ 06.01.2019  4Y927ER7 1.500 Ticari makina dairesi, lstiinde personel kalma

yeri, loman yaninda su deposu, lojman
on terasi altinda 4 adet personel odasi,
otel binasi yan tarafinda 2 adet tas
kaplama kat ofisi, ana binada giris sag
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Onayl Mimari Proje

Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati

29.12.2022

29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022
29.12.2022

2022/1000-36
2022/1000-1
2022/1000-2
2022/1000-3
2022/1000-4
2022/1000-5
2022/1000-6
2022/1000-7
2022/1000-8
2022/1000-9

2022/1000-10

2022/1000-11

2022/1000-12

2022/1000-13

2022/1000-14

2022/1000-15

2022/1000-16

2022/1000-17

2022/1000-18

2022/1000-19

2022/1000-20

2022/1000-21

2022/1000-22

2022/1000-23

2022/1000-24

2022/1000-25

2022/1000-26

2022/1000-27

2022/1000-28

2022/1000-29

2022/1000-30

2022/1000-31

2022/1000-32

2022/1000-33

31.414,10

7.993,90
888,20
742,80
591,50
591,50
742,80
500,80

584,9
584,9

1.168,90
567,00
567,00
591,50
888,20
591,50
742,80
466,30
872,80
550,40

1.308,60
572,50
572,50

1.019,50

1.019,50

1.019,50

1.019,50
700,10
666,00
572,50
572,50
268,00
536,00
268,00
268,00

Yeni Yapi

Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi
Yeni Yapi

sol pergole vyapilmasi, restaurant
terasinin  kapali restauranta dabhil
edilmesi, mutfak giris deposu, otel ana
binasi yaninda ¢amasirhane, ana binada
2 adet ofis ve 42 adet balkon ilavesi, 2
adet jenerator binasi ve sessiz havuz
altinda 4 adet depo insaatlari ruhsat
projesi disinda yapilmistir.

Teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-
13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-
22-(23A-23B)-( 24A-24B)-(25A-25B)-26-
27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-
35B)-36 no.lu bloklar: 31.414,40 m?
Teknik yapi: 7.993,90 m?

2 no.lu blok: 888,20 m2

3 no.lu blok: 742,80 m2

4 no.lu blok: 591,50 m?

5 no.lu blok: 591,50 m2

6 no.lu blok: 742,80 m?

7 no.lu blok: 500,80 m?

8 no.lu blok: 584,90 m?

9 no.lu blok: 584,90 m?

10 no.lu blok: 1.168,90 m2

11 no.lu blok: 567,00 m?

12 no.lu blok: 567,00 m?

13 no.lu blok: 591,50 m?

14 no.lu blok: 888,20 m?

15 no.lu blok: 591,50 m?

16 no.lu blok: 742,80 m?

17 no.lu blok: 466,30 m?

18 no.lu blok: 872,80 m?

19 no.lu blok: 550,40 m?
20A-20B no.lu blok: 1.308,60 m?
21 no.lu blok: 572,50 m?

22 no.lu blok: 572,50 m?
23A-23B no.lu blok: 1.019,50 m?
24A-24B no.lu blok: 1.019,50 m?
25A-25B no.lu blok: 1.019,50 m?
26 no.lu blok: 1.019,50 m?

27 no.lu blok: 700,10 m?

28 no.lu blok: 666,00 m?

29 no.lu blok: 572,50 m?

30 no.lu blok: 572,50 m?

31 no.lu blok: 268,00 m?
32A-32B no.lu blok: 536,00 m2
33 no.lu blok: 268,00 m?

34 no.lu blok: 268,00 m?
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Yapi Ruhsati 29.12.2022  2022/1000-34 536,00 Yeni Yapi 35A-35B no.lu blok: 536,00 m2
Yapi Ruhsati 29.12.2022  2022/1000-35 268,00 Yeni Yapi 36 no.lu blok: 268,00 m?

* Mugla Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan arsiv incelemesinde tespit edilen 04.03.1994
onay tarihli, 2-8 no.lu yapi ruhsati belgesi, 03.01.2001 onay tarihli, 1-5 no.lu yapi ruhsati ve 06.11.2001 onay
tarihli, 1-34 no.lu yapi kullanma izin belgesi degerleme konusu parselin eski parsel numarasi olan 1064 icin
verilmistir. S6z konusu belgelerde yer alan ana otel binasi ve lojman binasi harig diger yapilarin yikildigi tespit
edilmistir. S6z konusu yapi ruhsatinin esas aldigi 20.10.1988 onay tarihli mimari proje ve YKB (zerinden
yapilan hesaplamalara gére ana otel binasinin 16.809,80 m?, lojman binasinin ise 1.018,20 m?2 briit alana sahip
oldugu tespit edilmistir.

Mugla Belediyesi Yapi Ruhsati birimi ile yapilan gorlismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde yeni insa edilecek olan teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-
22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait yapi
ruhsatlarinin alindigi tespit edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde bulunan ana otel binasi yapisi, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerden ana otel blogu ve lojman binasi disindaki diger binalar komple yikilmig
olup otel blogu da sadece karkas sistemi kalacak sekilde tadilat gormektedir.

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

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan arsiv incelemesine gére tasinmazin iizerinde
bulunan ana otel binasina iliskin, yenileme “Yapi Ruhsati”’ ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”’ tespit edilmis olup
4Y927ER7 sayili 06.01.2019 tarihli 1.500 m? kapali alan icin alinan Yapi Kayit Belgesi miseriden temin
edilmistir. Yapi kayit belgesi aciklamalarinda “Green beach resort otel giris sag personel lojmani binasi,
personel lojmani 6nid aritma tesisi, altinda makina dairesi, tstiinde personel kalma yeri, loman yaninda su
deposu, lojman On terasi altinda 4 adet personel odasi, otel binasi yan tarafinda 2 adet tas kaplama kat ofisi,
ana binada giris sag sol pergole yapilmasi, restaurant terasinin kapali restauranta dahil edilmesi, mutfak giris
deposu, otel ana binasi yaninda ¢amasirhane, ana binada 2 adet ofis ve 42 adet balkon ilavesi, 2 adet
jenerator binasi ve sessiz havuz altinda 4 adet depo insaatlari ruhsat projesi disinda yapilmistir” bilgisi yer
almaktadir.

Bodrum Belediyesi Yapi Ruhsati birimi ile yapilan gérismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde yeni insa edilecek olan teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-
22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait yapi
ruhsatlarinin alindigi tespit edilmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak belediye arsiv dosyasi ve tapu kayitlarinda yapilmis herhangi
bir s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.
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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

Mugla Belediyesi Yapi Ruhsati birimi ile yapilan gérismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde yeni insa edilecek olan teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-
22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait yapi
ruhsatlari alindigi tespit edilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kiiclikblik Mahallesi, Buruncuk Sokak, No:9 Bodrum/Mugla

Degerleme konusu tasinmaz Mugla ili, Bodrum ilgesi, Torba Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.
Bodrum ilgesi, Mugla’nin merkez ilgelerinden biri olmakla birlikte dogu ve kuzeydogusunda Milas, kuzeybati,
bati ve glineyinde ise Ege Denizi ile cevrilidir. Yarimadanin kuzey kismi Gillik Korfezi’'ne, gliney kismi Gokova
Korfezi’'ne bakarken, bati kiyilari Ege Denizi’ne agilir.

Bodrum, ikincil konut kullaniminin ve turizmin temel ihtiyaclarini karsilayan; seyahat, konaklama, ulastirma,
yiyecek-icecek isletmelerinin yogunlukta oldugu 6nemli bir turizm merkezidir. Bodrum ilgesinde yaz aylarinda
artis gosteren nifus ile birlikte altyapi problemi ortaya cikmakta ve hizmetler yetersiz kalmakta olup binalar
genellikle iki katl, eski geleneksel kent dokusuna sahip yerlesme yogunlugu oldukga ylksektir.

Bodrum, Milas Havalimanina 42 km, Dalaman Havalimanina 208 km, izmir Adnan Menderes Havalimanina
223 km uzakhktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde Mivara Luxury Resort&Spa, Cape Bodrum Luxury
Hotel&Beach, Casa Ja Voi-Hotel&Residence ve Vita Bella Hotel Resort&Spa gibi turizm tesisleri
bulunmaktadir.

Ege Denizi

Degerleme Konusu

Tasinmazin Yaklagik
Konumu Salih Adasi

Giivercinlik

Cennet Koyu
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Degerleme Konusu

Tasinmazin Konumu

Casa Ja Voi
Hotel&Residence

Mivara Luxury
Cape Bodrum Luxury y Resort&Spa.

Hotel & Beach BT J;:'dk

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Bodrum ilce merkezi 25,10 km
Milas-Bodrum Havalimani 50,10 km
Mugla il merkezi 124,00 km
Dalaman Havalimani 217,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Torba Mahallesi’nde konumlu olan 363 ada 10 no.lu
parseldir.

Degerleme konusu tasinmaz, 41.829,84 m? yiz 6lcimine sahip arazi Uzerinde 17.828 m? alandan
olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel bigimsiz ¢cokgen formunda olup topografik agidan
egimli bir arazide konumludur. S6z konusu parsellerin komsu parsellerinde, turizm tesisleri ve konut siteleri
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde bulunan turizm tesisine ait yapilar, ana otel binasi ve lojman binasi
hari¢ yikilmis olup s6z konusu ana otel binasinin giglendirme c¢alismalari devam etmektedir. Ayrica
degerleme konusu tasinmaz lizerinde ek bloklar insa edilecek olup Bodrum Belediyesi tarafindan yapi
ruhsatlari verilmistir. S6z konusu yapilarin insasina heniiz baglanmamistir.

Asagida degerleme konusu tasinmazin uydu gorintlsi Uzerinden ana otel binasi ve lojman binasi
gosterilmistir.

Degerleme konusu 363 ada
10 parselin-sinirlari

Ana Otel Binasi

Personel Lojman
Binasi
Degerleme konusu taginmaza ait i
uydu goriintiisii Subat 2021 tarihine
ait olup 2022 yilinda isaretli binalar
harig diger binalar yikilmistir.

Google Earth

LEe L R

Ana Otel Binasi
Ana otel binasinin mahallinde yapilan incelemelerde, 16.809,80 m? briit alana sahip oldugu tespit edilmistir.

Ana otel binasi yapisi timiyle sadece ana taslyicilar kalacak sekilde soyulmus olup betonarme karkasin
tastyici elemanlarina giiclendirme ¢alismalari devam etmektedir. Mevcut durumdaki tamamlanma orani %35
oldugu tespit edilmistir.

S6z konusu yaplya ait mevcut durumdaki tiim zemin ve cepheler kaba betonarme karkas elemanlarindan
olusmaktadir. Miusteriden temin edilen tadilat projelerinin gorseller incelendiginde tadilatlarin
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tamamlanmasi durumunda yapiya ait tiim cephe ve zeminlerin 6zel iscilik ve malzeme ile insa edilecegi tespit
edilmistir.

Personel Lojmani Binasi

Personel lojmani binasinin mahallinde yapilan incelemelerde, 1.018,20 m? briit alana sahip oldugu tespit
edilmistir.

Ek Bloklar

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde, insa edilecek olan ek bloklarin isimlendirmeleri, teknik bina, 2-3-4-5-
6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-
(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu blok seklinde olup insasina heniiz baslanmamistir. insasina
baslanilabilmesi icin gerekli olan yapi ruhsati alinmistir.

S6z konusu yapllarin, yapi ruhsati ve esas aldigi onayli mimari projesine gore sahip olacagi brit alanlarin kat
bazinda alansal dagilimini gbsteren tablo asagidaki gibidir.

Brut Alan (m?)

Vel (Onayh Mimari Projesine Gore Tamamlanmasi Durumu)

Asma kat 138,00

Zemin kat 1.268,00

Teknik Bina 1. bodrum kat 2.056,70

2. bodrum kat 2.056,70

3. bodrum kat 2.474,50
1. kat 260,40
2 no.lu blok Zemin kat 306,55
Bodrum kat 321,25
1. kat 247,19
3 no.lu blok Zemin kat 244,13
Bodrum kat 251,48
1. kat 204,30
4 no.lu blok Zemin kat 203,67
Bodrum kat 183,53
2. kat 204,30
5 no.lu blok 1. kat 203,67
Zemin kat 183,53
2. kat 247,19
6 no.lu blok 1. kat 244,13
Zemin kat 251,48
2. kat 162,70
7 no.lu blok 1. kat 169,00
Zemin kat 169,10
Zemin kat 284,80
8 no.lu blok Bodrum kat 300,10
Zemin kat 284,80
9 no-lu blok Bodrum kat 300,10
1. kat 372,68
10 no.lu blok Zemin kat 390,78
Bodrum kat 405,44
1. kat 260,40
11 no.lu blok Zemin kat 306,60
1. kat 260,40
12 no.lu blok Zemin kat 306,60
1. kat 204,30
13 no.lu blok Zemin kat 203,67
Bodrum kat 183,53
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1. kat 260,40

14 no.lu blok Zemin kat 306,55
Bodrum kat 321,25

1. kat 204,30

15 no.lu blok Zemin kat 203,67
Bodrum kat 183,53

2. kat 247,19

16 no.lu blok 1. kat 244,13
Zemin kat 251,48

1. kat 116,36

17 no.lu blok Zemin kat 192,58
Bodrum kat 157,36

2. kat 182,68

18 no.lu blok 1. kat 327,12
Zemin kat 363,00

1. kat 192,58

19 no.lu blok Zemin kat 192,58
Bodrum kat 165,24

2. kat 241,44

20A no.lu blok 1. kat 241,35
Zemin kat 266,07

1. kat 167,09

20B no.lu blok Zemin kat 178,89
Bodrum kat 213,76

1. kat 180,59

21 no.lu blok Zemin kat 311,04
Bodrum kat 80,87

1. kat 180,59

22 no.lu blok Zemin kat 311,04
Bodrum kat 80,87

1. kat 317,42

23A-23B no.lu blok Zemin kat 536,79
Bodrum kat 165,29

1. kat 317,42

24A-24B no.lu blok Zemin kat 536,79
Bodrum kat 165,29

1. kat 317,42

25A-25B no.lu blok Zemin kat 536,79
Bodrum kat 165,29

1. kat 317,42

26A-26B no.lu blok Zemin kat 536,79
Bodrum kat 165,29

1. kat 268,64

27 no.lu blok Zemin kat 342,44
Bodrum kat 89,02

1. kat 223,22

28 no.lu blok Zemin kat 361,92
Bodrum kat 80,86

1. kat 180,59

29 no.lu blok Zemin kat 311,04
Bodrum kat 80,87

1. kat 180,59

30 no.lu blok Zemin kat 311,04
Bodrum kat 80,87

31 no.lu blok 1. kat 71,50
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Zemin kat 150,20
Bodrum kat 46,30
1. kat 143,00
32A-32B no.lu blok Zemin kat 300,40
Bodrum kat 92,60
1. kat 71,50
33 no.lu blok Zemin kat 150,20
Bodrum kat 46,30
1. kat 71,50
35 no.lu blok Zemin kat 150,20
Bodrum kat 46,30
1. kat 143,00
35A-35B no.lu blok Zemin kat 300,40
Bodrum kat 92,60
1. kat 71,50
36 no.lu blok Zemin kat 150,20
Bodrum kat 46,30
Toplam Briit Alan 31.414,40

Degerleme konusu parsel izerinde bulunan ana otel binasi, personel lojman binasi ve yeni insa edilecek
bloklarin tamamlanmasi durumundaki yapilara ait briit alanlari gbsteren 6zet tablo asagidaki gibidir.

Briit Alan (m?)

Yapi (Yeni Projenin Tamamlanmasi Durumu)
Ana otel binasi 16,809.80
Personel lojman binasi 1,018.20
Teknik Bina 7,993.90
2 no.lu blok 888.20
3 no.lu blok 742.80
4 no.lu blok 591.50
5 no.lu blok 591.50
6 no.lu blok 742.80
7 no.lu blok 500.80
8 no.lu blok 584.90
9 no.lu blok 584.90
10 no.lu blok 1,168.90
11 no.lu blok 567.00
12 no.lu blok 567.00
13 no.lu blok 591.50
14 no.lu blok 888.20
15 no.lu blok 591.50
16 no.lu blok 742.80
17 no.lu blok 466.30
18 no.lu blok 872.80
19 no.lu blok 550.40
20A-20B no.lu blok 1,308.60
21 no.lu blok 572.50
22 no.lu blok 572.50
23A-23B no.lu blok 1,019.50
24A-24B no.lu blok 1,019.50
25A-25B no.lu blok 1,019.50
26A-26B no.lu blok 1,019.50
27 no.lu blok 700.10
28 no.lu blok 666.00
29 no.lu blok 572.50
30 no.lu blok 572.50
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31 no.lu blok 268.00
32A-32B no.lu blok 536.00
33 no.lu blok 268.00
34 no.lu blok 268.00
35A-35B no.lu blok 536.00
36 no.lu blok 268.00
Toplam Briit Alan 49.242,40

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Ana otel binasi: 7
Personel lojman binasi: 4

Bina Toplam insaat Alani

Ana otel binasi: 16.809,80 m?
Personel lojman binasi: 1.018,20 m?

Yasi

Ana otel binasi: 27
Personel lojman binasi: 17 (uydu gérintisiinden tespit edilmistir.)

Dis Cephe

Ana otel binasi: Betonarme
Personel lojman binasi: Siva tizeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Ana otel binasi: Mevcut degil
Personel lojman binasi: Sebeke

Isitma Sistemi

Ana otel binasi: Mevcut degil
Personel lojman binasi: Klima

Havalandirma Sistemi

Mevcut degil

Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Mevcut degil

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci Otel
Alani Ana otel binasi: 16.809,80 m?

Personel lojman binasi: 1.018,20 m?

Ana otel binasi ve ek bloklar: 49.242,40 m? (tamamlanmasi durumu)
Zemin Ana otel binasi: Betonarme déseme

Personel lojman binasi: Mermer déseme
Duvar Ana otel binasi: Tugla duvar

Personel lojman binasi: Islak hacimlerde fayans, diger alanlarda siva lzeri boya
Tavan Ana otel binasi: Betonarme déseme

Personel lojman binasi: Siva lizeri boya
Aydinlatma Ampul aydinlatma

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

iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parsel Gizerinde ana otel blogu ve lojman binasi haricindeki diger yapilar icin yapi ruhsatlari
alinmis olup insaat devam etmektedir.
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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 parsel izerinde ana otel blogu ve lojman binasi haricindeki diger yapilar icin yapi ruhsatlari
alinmis olup insaat devam etmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
o Degerleme konusu tasinmazin genis deniz manzarasi bulunmaktadir.
e Degerleme konusu tasinmaz turizm potansiyelinin yiksek oldugu bir bolgede konumludur.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede prestijli konaklama ve konut projeleri bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde bulunan ana otel binasi natamam halde olup insaati devam etmektedir.

e Degerleme konusu parselin deniz seviyesi ile yliksek kot farki bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, turizm potansiyeli yliksek ve sirekli talep géren bir bélgede konumludur.

e Tasinmazin bulundugu bdlgenin dogayla i¢ ice olusu ve yilksek turizm potansiyeli bolgeye olan talebi
artirmaktadir.

o  Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, turizm ve ikincil konut sektoriine yonelik gelisime agiktir.

% 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 gorilebilmektedir.
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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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme 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” kullaniimistir.

Tasinmazin yer aldigl pazarda “Otel” amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin, gelir getirme potansiyelinin
olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 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 (zere arsa
degerinin tespit edilmesinde kullaniimistir.

Piyasada yapilan arastirmalarda, degerleme konusu tasinmazla benzer o6zellik gosteren otel nitelikli
tasinmazlarin maliyet yaklasimi ile degerlendirilmekten ziyade gelir yaklasimina gore degerlendirildigi
gorilmisr.

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

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

No Bilgi Kaynagi

Konum Lejant

Yapilasma
Hakki

Satig

Yiiz

Durumu/ Ol¢iimii

Zamani

(m?)

Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

1 Pazar Verisi

Cennet Koyu’nda

TTA
konumlu

E: 0,30

Satilmig
(1,5yil
once)

41.000
(32.600)

258.720.000

6.310
(7.936)
(423
USD/m?)

*Emsal tasinmazin konumu daha
avantajlidir.

*Emsal taginmaz denize cephelidir.
*Emsal tasinmaz yaklasik 1,5 yil 6nce
satilmistir.

*Emsal tasinmazin yiiz 6l¢gim daha
kiguktar.

*Emsal tasinmaz mistakil tapuya
sahiptir.

*Emsal taginmazin terkleri bulunmakta
olup terklerinden sonraki ylizélgimu
32.600 m%dir.

*Tasinmaz, Bodrum’un en degerli
bolgelerinden birinde yer almaktadir.

New Life Gayrimenkul
0533 748 50 40

TurkbUki Mahallesi’'nde

Turizm+Konut
konumlu

E:0,20

Satilmig
(1 hafta
once)

11.250

175.000.000

15.556
(830
usD/m?)

*Emsal tasinmazin konumu daha
dezavantajhidir.

*Emsal taginmazin denize cephesi
bulunmayip denize yaklasik 300 m
mesafededir.

*Emsal tagsinmazin yiiz 6l¢cimi daha
kiguktar.

*Emsal tasinmaz mistakil tapuya
sahiptir.

*Emsal tasinmazin satis bedeli pesin ve
nakit anlasiimistir.

*Emsal tasinmazin 1 hafta once satis
anlasmasi yapilmis olup tapu devir
islemleri devam etmektedir.

Bodrum Cetin Emlak
05333132714

Kismen GT
Kismen TTA

Golkoy Mahallesi’'nde

konumlu

GT: E:
0,15
TTA:
E: 0,30
Hmaks:
6,50 m

Satilmis
(5ay
once)

7.500

112.500.000

15.000
(801
USD/m?))

*Emsal tasinmazin konumu degerleme
konusu tasinaza gore daha avantajlidir.
*Emsal tasinmaz denize cephelidir.
*Emsal tasinmaz yaklasik 5 ay once
satilmistir.
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Satis Yiiz Satis Fiyati

Durumu/ Olciimii )
Zamani (m?) (1) (TL/m?)

Yapilasma

Hakki Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

No Bilgi Kaynagi Konum Lejant

*Emsal tasinmazin bir kismi “Gunbirlik
Tesis Alani”, bir kismi “Turizm Tesis
Alani”nda kalmaktadir.

*Emsal tasinmazin yiz Olcimi daha
kiguktar.

*Emsal tasinmaz muistakil tapuya
sahiptir.

*Tasinmaz, Bodrum’un en degerli
boélgelerinden birinde yer almaktadir.

* Emsal tasinmazin konumu, degerleme
konusu tasinmazin konumuna gore
daha avantajlidir.

* Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
benzerdir.

* Emsal tasinmazin denize cephesi
bulunmaktadir.

* Emsal tasinmazin komsu parsellerinde
prestijli turizm tesis projeleri yer
almaktadir.

Satilmis 17.706
TTA E: 0,30 (1ay 40.000 708.255.400 (945
once) usD/m?)

Bodrum Parentez Emlak  Golkoy Mahallesi’'nde

4 054374031 18 konumlu

* Emsal tasinmazin konumu, degerleme
konusu tasinmazin konumuna gére
daha dezavantajlidir.

* Emsal tasinmazin yapilagsma kosullari
benzerdir.

*Emsal taginmazin terkleri mevcut olup
terklerinden sonraki yiiz 6lgimi 1.410
m? dir.

* Emsal tasinmazin denize cephesi
bulunmayip deniz manzarasi
bulunmaktadir.

* Emsal tasinmaz denize yaklasik 500 m
uzakhktadir.

* Emsal tasinmazin yiiksek pazarlk payi
mevcut oldugu ve ilandaki fiyati
Gzerinden hig teklif almadigi bilgisi
o6grenilmistir.

10.537
Bodrum EMG Emlak Torba Mahallesi’'nde ) 1.898 (14.184)
0532 226 35 21 konumlu TTA E:030  Satlk g 20:000.000 (757

USsD/m?))
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No Bilgi Kaynagi

Konum

Lejant

Yapilasma
Hakki

Satig

Durumu/ Olciimii

Zamani

Yiiz

(m?)

Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Bodrum Parentez Emlak
0533 205 41 97

Kuglkbik Mahallesi'nde
konumllu

TTA

E: 0,30

Satilik

454

5.500.000

12.115
(647
USD/m?)

* Emsal tasinmazin konumu, degerleme
konusu taginmazin konumuna goére
daha dezavantajlidir.

* Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
benzerdir.

* Emsal tasinmazin denize cephesi
bulunmayip deniz manzarasi
bulunmaktadir.

* Emsal tasinmaz denize yaklasik 400 m
uzakhktadir.

* Emsal tasinmazin yiiz 6lgimd turizm
yapilasmasi icin kiiclk kaldigindan alici
portfoyunu sinirlandirmaktadir.

* Emsal tasinmazin pazarlik payr mevcut
oldugu ve ilandaki fiyati Gzerinden hig
teklif almadig bilgisi 6grenilmistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede arsa fiyatlarinin imar durumu, yapilasma kosullari, denize olan mesafesi, denize olan cephe uzunlugu,
konumu gibi kriterlere gore degisiklik gosterdigi bilgisi alinmistir. Tasinmazin konumlu oldugu Gindogan Mahallesi’'nde ¢ok fazla denize cepheli parsel
bulunmamakta olup mevcutta olan parsellerin Gzerinde turizm tesisleri bulunmaktadir. Glindogan bolgesi otellerin konumlu oldugu bir bolge 6zelligine sahip
olup denize cephe parsellerin satilmasi durumda otel yapilmasi beklentisi bulunmaktadir.

e Bolgede yer alan denize cepheli konumdaki satilik ve satilmis emsallerin cogu kismen tercihli turizm, kismen giiniibirlik tesis alani ve kismen park alaninda
kalmakta olup briit parsel olarak satilmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, emsal teskil eden tasinmazlarin satilabilecegi rakamlarin ¢ok lizerinde
pazarlandig bilgisi 6grenilmistir. Bu bilgiler ve degerleme konusu parselin deniz seviyesine gore yiksek kot farkinin olmasi, deniz ile parsel siniri arasinda
kullanimin s6z konusu oldugu devlet arazisi bulunmasi durumu géz 6niinde bulunduruldugunda séz konusu parselin m? birim satis degerinin 22.000-23.500
TL/m? (1.200-1.250 USD/m?) araliginda olabilecegi dustinilmektedir.

42



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

CATAWNNLY INCAR W

Emsal Krokisi-Satis

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

Emsal 3-4
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (USD/m?) 423 830 801 945 757 647

© _ _Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g ~ <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 120% 0% 25% 5% 0% 0%

. Konum 0% 0% -20%  -20%  15% 20%

é % é Yapilagma Hakki 50% 60% 50% 50% 50% 50%
€5 s Yiz 6I<;ﬁ"mij 0% 0% 0% 0% 0% 0%
e ,§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1.328 1.302

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((r:lls)umu Birim Deger (USD/m?) Ars(aUIs)gferl
363 ada 10 parsel 41.829,84 1.250 52.287.300
TOPLAM DEGERI (USD) $52.287.000
TOPLAM DEGERI (TL) £977.579.000

Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

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

Varsayimlar

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Gocek 5vyildizli otel 2022 5.000 m? 15.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma Dalyan 5vyildizli otel 2022 10.000 m? 17.000 TL/m?
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Maliyet yaklagimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin piyasa standartlarinda tamamlanacagi varsayilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (USD/m?) (USD)
363 ada 10 parsel 41.829,84 1.250 52.287.300

BiNA DEGERi (TAMAMLANMA ORANINA GORE)

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Tamamlanma Orani Bina Degeri
(m?) (Usb/m?) (%) (UsD)
Otel Projesi 49.242,40 1.366 15,0% 10.091.245

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI (TAMAMLANMA ORANINA GORE)
Arsa Degeri $52.287.000
Bina Degeri $10.091.000

BiNA DEGERi (TAMAMLANMASI DURUMUNDA)

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Tamamlanma Orani Bina Degeri
(m?) (USD/m?) (%) (UsD)
Otel Projesi 49.242,40 1.366 100% 67.274.967

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi (TAMAMLANMASI DURUMUNA GORE)
Arsa Degeri $52.287.000
Bina Degeri $67.275.000

Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa lzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi ile
yap! ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
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arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yururlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi
Ongorisu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Degerleme calismasinda sektorel veriler kullanilarak konu tasinmaz (izerinde insa edilecek otele iliskin indirgenmis
nakit akisi yontemi uygulanmustir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini 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 yéntemi uygun gortlmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akiglarina 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 dmrini/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik USD bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Mal sahibi tarafindan isletiimesi durumunda;
Risksiz faiz orani: %.7,46

Risk primi: %4,54

indirgeme orani: %12,00 olarak hesaplanmistir.
Otelin kiralanmasi durumunda;

Risksiz faiz orani: %.7,46

Risk primi: %2,04

indirgeme orani: %9,50 olarak hesaplanmistir.

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

Degerleme konu tasinmaza iliskin genel varsayimlar asagida belirtilmistir.
v" Otelin toplam 49.242,40 m? briit alana sahip olacagi varsayilmistir.

v' Konu tasinmaza iliskin 24.05.2022 tarihli turizm yatirm belgesi bulundugu tespit edilmis olup s6z
konusu belgeye gore tesiste 359 oda 934 yatak kapasitesi bulunacagi varsayilmistir.

Gayrimenkulin biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.
Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Projenin 2024 yilinin sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

<N XX

Otelin 214 giin agik olacagi varsayilmistir.
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v" Otelin her sey dahil sistemde calisacagi ve ilk yil yatak fiyatinin 210 USD/gece olacagi dngérilmistiir.

v" Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede bulunan otellere iliskin veriler asagidaki tabloda

belirtilmistir.
Bodrum 5 Yildizli Otel  Bodrum 5 Yildizli Otel Bodrum 5 Yildizli Otel
Oda Sayisi 470 203 394
Ort Yatak Fiyati (EUR) (KDV haric) 190-220 200-230 170-200

v’ Yatak fiyat artis oraninin ilk yil %5, ikinci yil %3, ti¢lincii ve onuncu yillar arasinda %2,50, onuncu yildan
sonra %1,50 olacagi varsayllmistir.

v Enflasyon oraninin %2 olacagi varsayllmistir.
v Diger gelir oraninin %15 olacag éngérilmustir.
v" Yenileme maliyetinin %1,5 olacagi varsayilmistir.

Otelin ingaat maliyetine iligkin tablolar agsagida belirtilmistir.

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim ingaat Maliyeti (USD/m?) Maliyet (USD)
Otel Fonksiyonu 49.242,40 1.100 54.166.640
Toplam 49.242,40 54.166.640

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
54.166.640,00 8% 4.333.331

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
54.166.640,00 7% 3.791.665

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti 54.166.640,00
Altyapi Maliyeti 4.333.331,20
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.791.664,80
Toplam (USD) 62.291.636,00

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (USD) Oran Maliyet (USD)
62.291.636,00 8% 4.983.331

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti 54.166.640
Altyapi Maliyeti 4.333.331
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.791.665
Proje Genel Giderleri 4,983.331

Toplam (USD) 67.274.967
Tamamlanma Orani (%) 15,0%

Harcanan insaat Maliyeti (USD) 10.091.245
Kalan insaat Maliyeti (USD) 57.183.722
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Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29/12/2022 29/12/2023 29/12/2024
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (USD) 0 28,591,861 28,591,861

Degerleme konusu tasinmazin lizerindeki otelin mal sahibi tarafindan isletilmesi durumundaki nakit akisi;

v' Otelin mal sahibi tarafindan isletilmesi durumunda dénem sonu kapitalizasyon oraninin %7,50 olacag|

varsaylmistir.

Otel Fonksiyonu

Sinifi 5 Yildizl
Oda Sayisi 359
Yatak Sayisi 934
Aclik Olan Giin Sayisi 214
Yillik Yatak Kapasitesi 199.876
Yatak Fiyati (USD) 210
Diger Gelir Orani 15%
Yenileme Maliyeti Orani 1,5%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (ilk yil) 5,00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (2. yil) 3,00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (ilk 2-10 yil) 2,50%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (10. yildan sonra) 1,50%
Enflasyon (%) 2,00%
D6nem Sonu Kapitalizasyon Orani 7,50%
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Proje Nakit Alog (USD)

bul Fonksiyonu

Dotuluk Orans (%) 0% 0% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Topkam Yatak Kapassles; 199.876 199876 199.876 199.8_7.§_ 199.876_ 19’9 B76 19‘93_76 199 876 199876 1._9‘9:_§76 19?._876 199.876
Yilllk Satilan Yatak Sayist 0 0 139,913 143.911 149,907 149.907 149.907 149.207 149.907 149907 149,907 149,907
Yatak Satss Fiyati (USD/yatak) 210 [ 221 Vo227 " 233 " 239 " 245 " 251 U 257 " 3 " 270 T 274 T 278
Diler Gelir Orani (%) 0% 0% T 315% " 15%  ©  15% | 15%  ©  15% | 1S% ©  15% ©  15%  ©  15%  15%
Diger Gelirler (USD) o 0 4766458 5.025.209 5.365.457 5.499.593 5.637.083 5.778.010 5.922.461 6.070,522 6.161.580 6.254.004
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 0 36.542.844 »m 41,135,171  42,163.550 43.217.635 44,298.080 45.405.532 46.540.670 47.238.780 47.947.362
GOP {%) 0% 0% 8% 40% 42% 42% 2% 42% 42% 42% 42% 42%
GOP 0 0 13.886.281 15.410.640 17.276.772 17.708.691 18151408 18.605.193 19.070.323 19.547.081 19.840.288 _ 20.137.892
Toplam Proje Gelirleri (USD) o 0 36542.844 38.526.599 41.135.171 42.163.550 43.217.639 44,298,080 45.005.532 46.540.670 47.236.780 47.947.362
Igletme Giderleri (% 0 22.656.564  23.115.959 23.858.399 24.454.859 25.066.230 25.692.886 26.335.208 26.993.588 27.398.492 27.809.470
Ingaat Maliyeti 28.591.861  28.591.861
Yenilema Maliysti I B o _548.143 | S77.899  617.028 = 632453 = 648.265 & 664471 681083  G69G.110  708.582  719.210
Ecrimisil Odemesi 0 0 365.428 385.266 411352  421.635 432176 442,981 454,055 465407  472.388  479.474
Emlsk Vergisi Bedeli 20.100 20,301 29.013 29.303 29.586 29,852 30,151 30.493 30,798 31.106 31.417 31.731
Bina sipm Bedell 13.026 13.286 13.552 xs 823 14.099 14, m 14.669 14.962 15.262 15.567
Prnjc Net Gdlricrl -28.611.961 28.612.162 12.930,671 14404885 16.205.245 16, 610 887 17,026,677 17 452,867 17.889.718 18,337,497 148.612.640 18.891.910
Ne! Naldt Akn(lln -28.611,961 -28.612.162 12.930.671 14,404,885 16.205.245 16.610.387 17.02677 17.452.867 17.889.718 18.337.497 18.612.640 274.563.55

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 7,46% 7,46% 7,46%

Risk Primi 4,04% 4,54% 5,04%

indirgeme Orani 11,50% 12,00% 12,50%

Toplam Bugiinkii Deger (USD) 96.048.699 90.448.082 85.138.743

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 96.050.000 90.450.000 85.140.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.795.789.220 1.691.089.380 1.591.811.496

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.795.790.000 1.691.090.000 1.591.810.000

28.12.2022 tarihli TCMB gdsterge niteligindeki déviz kuru bilgileri alinmis olup 1 USD alis kuru 18,6964 TL, satis kuru 18,7301 TL olarak kabul edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin iizerindeki otelin kiralanmasi durumundaki nakit akisi;
v' Otelin kiralanmasi durumunda dénem sonu kapitalizasyon oraninin %5,50 olacagi varsayilmistir.

v Otel kirasinin, briit gelirlerin %22 olacagi varsayilmistir.

Otel Fonksiyonu

Sinifi 5 Yildizli
Oda Sayisi 359
Yatak Sayisi 934
Agik Olan Giin Sayisi 214
Yillik Yatak Kapasitesi 199.876
Yatak Fiyati (USD) 210
Diger Gelir Orani 15%
Yenileme Maliyeti Orani 1,5%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (ilk yil) 5,00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (2. yil) 3,00%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (ilk 2-10 yil) 2,50%
Yatak Fiyati Artis Orani (%) (10. yildan sonra) 1,50%
Enflasyon (%) 2,00%
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani 5,50%
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Proje Nakit Alog (USD)

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 Orans (%} 0% 0% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Yatak Kspasitesi v 199.876 193876 199,876 199.876 199876 199.876 199 876 199,876 199876 199.876 109,876 190,876
Yillik Satilan Yatak Sayiss 0 0 130913 143,911 149.907 149.907 149.907 149.907 149.907 149,907 149,907 149,907
Vatak Satss Fiyat: (USD/yatak) Y210 221 227 | 233 239 | 245 251 " 257 | 263 " 270 | 274 ' 218
Konaklama Galirleri 0 o 31.776,386 33,501,390 35,769.714 36.663.956 37,580,555 38520069 39.483.071 40.470.148 41,077,200 41.693.358
Difier Gelir Orani (%) T 0% |4 0% " 45% ' 15% . 15% | 15% . 15% . 15% ' 15% . 15% . 15% .  15%
Difler Gelirler (USD) 0 0 4766458 5025209 5365457 5499593 5637.083 5778010 5922461 6070522 6161580  6.254.004
Toplam Otel Gelirler (USO) 0 [) 36542884 38.526,599 41135171 42.163.550 43.217.639 44.298.080 45.405.531 46.540.670 47.238.780 47.947.362
Alarko GYO Kira Gelirl (%22) 0 0 () 8.039.426 8.475.852 9.049.,738 9.275581 9.507.880 5745578 9.889.217 10.238.947 10.392.532 10.548.420
Ingaat Maliyeti 28.591.861 28,591,851

Proje Net Geliriet| 28.591.861 -2B.591.861 8.039.426 B.475.852 9.049.738 9.275.981 9745578 9.989.217 10.238.947 10.392.532 10,548.420
Nt Nakit Ak-;llr; 28.591.861 -28.591.861 8.039.426 8.475.852 9.049.738 9.275.981 9745578 9.989.217 10.238.947 10.392.532 205.214.708
Risksiz Getiri Orani 7,46% 7,46% 7,46%

Risk Primi 1,54% 2,04% 2,54%

indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%

Toplam Bugiinkii Deger (USD) 69.267.987 64.315.047 59.636.487

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 69.270.000 64.315.000 59.635.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.295.099.628 1.202.458.966 1.114.959.814

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.295.100.000 1.202.460.000 1.114.960.000

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.

Otelin mevcut tamamlanma oranina gore degeri asagida belirtilmistir.

Proje Degeri TL
Mal Sahibi tarafindan isletmesi Durumunda 1.691.090.000
Kiraya Verilmesi Durumunda 1.202.460.000
Ortalama 1.446.775.000
Proje Degeri 1.446.775.000
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Otelin tamamlanmasi durumundaki degerleme tablolari ve degeri asagida belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin iizerindeki otelin mal sahibi tarafindan isletiimesi durumundaki nakit akisi;

Proje Nakit Alag (USD)

bul Fonksiyonu

Dotuluk Orans (%) 0% 0% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Yatak Kapasitesi T 199876 199876 199.876 199.876 199.876 199,676 199876 199876 199876 199.376 199.876 199,876
Yillik Satilan Yatak Sayis: 0 0 129,913 143911 142,007 149.907 143.907 143.307 149.507 149,907 149,907 149,907
Yatak Satss Fiyat (USD/yatak) T 210 f 221 o227 " 233 " 239 " 245 T 251 " 257 " w3 " 270 T 274 T 278
Konaklama Galirleri 0 ] '31.776.386  33.501.390 35.769.714 36,663,956 37.580.555 38.520.069 39.483.071 40.470.148 41.077.200 41.693.358
Digler Gelir Orani (5) T D% v 0% " 315% ' 15%  ©  1S%  °  15%  ©  15% ©  15% °  15% 15% °  15% 15%
Dier Gelirker (USD) [ 0 4,766.458 5025209 5365457 5499593  5.637.083 5778010 5922461 6070522  6.161.580 6.254.004
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 0 36.542.844 38,526,599 41.135,171 42,163,550 43.217.635 44,298.080 45.405.532 46,540.670 47.238.780 47.947.362
GOP (%) 0% 0% IR%, 0% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42%

GOP 0 0 13.886.281 15.410.640 17.276.772 17.708.691 18.151.408 18.605.193 19.070.323 19.547.081 19.840.288 20.137.892
Toplam Proje Gelirler (USD) [ 0 36.542.844  38.526.599 41.135.171 42.163.550 43.217.639 44.298.080 45.005.532 46.540.670 47.238.780 47.947.362
Ingaat Maliyeti 0 0

Yenileme Maliyati _ 0 0 548.143 577.899 617.028  632.453  648.265  664.471 681083 698.110 708.582 719210
Ecrimisil Odemesi [ 0 365.428 385.266 411.352 421,635 432,176 442,981 454,055 465,407 472.388 479.474
Emlsk Vergisi Bedeli 20.100 20,30 29,013 29.303 29,596 29,892 30,181 30,493 30,798 31.106 31.417 31.731
Bina Sigorta Bedeli 13.026 13.286 13.552 13.823 14,099 14,381 14.669 14.962 15.262 15.567

Proje Net Gelirleri
DBnam Sonu Dede
Net Nakit Alaglan

18.891.910
255.671.594
18.612.640 274.563.505

17,026,677 18,337,497

12.930,671 16.205.245 16.610.B87 18.612.640

17,026,677 18.337.497

12,930,671 14,404,885 16.205.245 16.610.887 17,452,867 17.889.718

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 7,46% 7,46% 7,46%
Risk Primi 4,04% 4,54% 5,04%
indirgeme Orani 11,50% 12,00% 12,50%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 144.682.905 138.762.710 133.137.542
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 144.685.000 138.765.000 133.140.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.705.088.634 2.594.405.946 2.489.238.696
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.705.090.000 2.594.405.000 2.489.240.000
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Degerleme konusu tasinmazin iizerindeki otelin kiralanmasi durumundaki nakit akisi;

Proje Nakit Alug (USD)

Dobluk Oran (%) 0% 0% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Yatak Kapasitesi | 199.876 199.876 199.876 100,876 199.876 199.876 199.876 199.876 199.876 190.876 109,876 199,876
Yillik Satitan Yatak Sayiss 0 0 130013 143,911 149.907 149,907 149.907 149.907 149.907 140,907 140,907 149,907
Yatak Satss Fiyati {USD/yatak] r 0 ¢ 0 227 233 239 245 251 257 263 270 274 278
Konaklama Gelirleri o [} '31.776.386 33.501.380 35.769.714 36.663.956 37,580,555 38.520.063 39,483,071 40.470.148 41.077.200 41.693.358
Diger Gelir Oran (%) o L 0% 1% 1% 1% 15%  15% 158 15% 1S 15%  15%
Diger Gelirier (USD) 0 0 4766458 5025200 5365457 5400503  5637.083 5778010 5922461 6070522 6161580  6.254.004
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 [} 36.542.844 38.526.599 41.135.171 42.163.550 43.217.633 44.298.080 45.405.532 46.540.670 47.238.780 47.947.362
0 0 8.039.426 B.475.852 9.049.738 9.275.981 9,745,578 10.238.947 10.392.532

Net Nakit Aloglan 0 8.039.426 8.475.852 9.049.738  9.275.981 9.745.578 10.238.947 10.392.532
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 7,46% 7,46% 7,46%

Risk Primi 1,54% 2,04% 2,54%

indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%

Toplam Bugiinkii Deger (USD) 119.558.568 114.266.333 109.252.555

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 119.560.000 114.265.000 109.255.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.235.341.584 2.136.344.146 2.042.675.182

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.235.340.000 2.136.345.000 2.042.675.000

Otelin mevcut tamamlanmasi durumuna gore degeri asagida belirtilmistir.

Tamamlanmasi Durumundaki Otel Degeri TL
Mal Sahibi tarafindan isletmesi Durumunda 2.594.405.000
Kiraya Verilmesi Durumunda 2.136.345.000
Ortalama 2.365.375.000
Proje Degeri 2.365.375.000
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Otelin pazar kirasina iliskin degerleme tablolari asagida belirtilmistir.

Proje Nakit Akigi (USD)

Yillar 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025
Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%) 0% 0% 70%
Toplam Yatak Kapasitesi 199.876 199.876 199.876
Yillik Satilan Yatak Sayisi 0 0 139.913
Yatak Satis Fiyati (USD/yatak) 210 221 227
Konaklama Gelirleri 0 0 31.776.386
Diger Gelir Orani (%) 0% 0% 15%
Diger Gelirler (USD) 0 0 4.766.458
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 0 36.542.844
Alarko GYO Kira Geliri (%22) 0 0 0 8.039.426

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 7,46% 7,46% 7,46%
Risk Primi 1,54% 2,04% 2,54%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 6.206.446 6.121.737 6.038.563
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 6.205.000 6.120.000 6.040.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 116.011.162 114.421.968 112.926.256
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 116.010.000 114.420.000 112.925.000

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme konusu tasinmazin bos arsa degeri 977.579.000 TL olup lzerinde gelistirilmesi planlanan projenin
degeri 1.446.775.000 TL'dir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkln 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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak insaatinin
tamamlanmasi akabinde “Otel” amacl kullanimidir.

7.6 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yurirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda
Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
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Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

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

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

**¥* Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan arsiv incelemesine goére tasinmazin tizerinde
bulunan ana otel binasina iliskin, yenileme “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” tespit edilmis
olup 4Y927ER7 sayili 06.01.2019 tarihli 1.500 m? kapali alan icin alinan Yapi Kayit Belgesi miseriden temin
edilmistir. Yapi kayit belgesi agiklamalarinda “Green beach resort otel giris sag personel lojmani binasi,
personel lojmani 6ni aritma tesisi, altinda makina dairesi, Gstlinde personel kalma yeri, loman yaninda
su deposu, lojman 6n terasi altinda 4 adet personel odasi, otel binasi yan tarafinda 2 adet tas kaplama
kat ofisi, ana binada giris sag sol pergole yapilmasi, restaurant terasinin kapali restauranta dahil edilmesi,
mutfak giris deposu, otel ana binasi yaninda camasirhane, ana binada 2 adet ofis ve 42 adet balkon ilavesi,
2 adet jenerator binasi ve sessiz havuz altinda 4 adet depo insaatlari ruhsat projesi disinda yapilmistir”
bilgisi yer almaktadir.

Bodrum Belediyesi Yapi Ruhsati birimi ile yapilan gérismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
Gzerinde yeni insa edilecek olan teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-
21-22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait
yapi ruhsatlarinin alindigi tespit edilmistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullin tapudaki vasifi “Otel” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince insaatinin tamamlanmasi akabinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiine “Otel” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmayacagi distniilmektedir.
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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

Tapu ve Kadastro Genel Miidurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 23.11.2022 tarih, saat 09.16 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine géregore s6z konusu tasinmaz 10.02.2022 tarihli, 4802 yevmiye no.lu tevhit islemiile Alarko
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhgl Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. ilgili tarihten &nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulagilamamaktadir.

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

Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan arsiv incelemesine gére tasinmazin {izerinde
bulunan ana otel binasina iliskin, yenileme “Yapi Ruhsati’”’ ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”’ tespit edilmis olup
4Y927ER7 sayili 06.01.2019 tarihli 1.500 m? kapal alan i¢in alinan Yapi Kayit Belgesi miiseriden temin
edilmistir. Yapi kayit belgesi aciklamalarinda “Green beach resort otel giris sag personel lojmani binasi,
personel lojmani 6nl aritma tesisi, altinda makina dairesi, tstiinde personel kalma yeri, loman yaninda su
deposu, lojman 6n terasi altinda 4 adet personel odasi, otel binasi yan tarafinda 2 adet tas kaplama kat ofisi,
ana binada giris sag sol pergole yapilmasi, restaurant terasinin kapal restauranta dahil edilmesi, mutfak giris
deposu, otel ana binasi yaninda ¢amasirhane, ana binada 2 adet ofis ve 42 adet balkon ilavesi, 2 adet
jenerator binasi ve sessiz havuz altinda 4 adet depo insaatlari ruhsat projesi disinda yapilmistir” bilgisi yer
almaktadir.

Bodrum Belediyesi Yapi Ruhsati birimi ile yapilan goériismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
izerinde yeni insa edilecek olan teknik bina, 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-(20A-20B)-21-
22-(23A-23B)-(24A-24B)-(25A-25B)-26-27-28-30-31-(32A-32B)-33-34-(35A-35B)-36 no.lu bloklara ait yapi
ruhsatlarinin alindigi tespit edilmistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu tasinmazin takyidatlarinda; Krokide gésterilen, A no.lu yapinin 0,95 metrekaresi, B no.lu yapinin 55,39
metrekaresi, C no.lu yapinin 258,50 metrekaresi parka tecaviizliidiir. (Sablon: Diger Beyanlar) (08.09.2021
tarih ve 29083 yevmiye no) beyani bulunmaktadir. ilgili beyana konu olan yapilar mevcutta yikilmis olup s6z
konusu beyanin gegerliligi kalmamustir.

Gegit hakki vardir. (Ozel kosullar: 363 ada 6 parsel lehine, 363 ada 9 parsel aleyhine 294,49 m? gecit hakki)
(Sablon: Gegit Hakki) (23.09.2014 tarih ve 11265 yevmiye no)

ilgili irtifak hakki 6 nolu parselin kadastral sinirlarina bagli olarak 9 nolu parselden kullanacag gecit alaninin
belirlenmesi icin konulmus bir hak olup, mevcutta degerlemeye konu 10 no’lu parsel 8 ve 9 no’lu parselin
birlestiriimesinden olusmustur. Dolayisi ile eski 9 no’lu parselin tGzerindeki yapilarla ilgili olmamasi ve hakkin
konu oldugu alanin 9 nolu parselin alani diistinlldigiinde ¢ok disik bir alana gecit hakki verilmesi sebebi ile
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde ilgili hakkin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Konu tasinmazin tzerin Tirkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi lehine ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu
ipotegin projenin finansmasini icin kullanilacagi ipotek yazisindan tespit edilmistir. S6z konusu ipotek yazisi
raporun ekler bélimiinde yer almaktadir.
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Tasinmazin takyidat kayitlarinda “Diger (Konusu: Giindogan mahallesi 363 ada 10 parsel énii ve deniz
ylizeyindeki (yapi kayit belgelerinde 363 ada 9 parsel ve 0 parsel olarak belirtilen) yapilar icin olusturulan
belgeler hakkinda komisyon karari vardir. (09.12.2022 tarih 43625 yevmiye no)” agiklamal takyidat kaydi
bulunmakta olup parsel Uzerindeki yapilar yikildigindan ve belgeler parsel sinirlari disindaki ve deniz
ylzeyindeki yapilari kapsadigindan dikkate alinmamistir. Yukarida belirtilen takyidat kayitlarinin tasinmazin
degerine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, 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 tasinmaz “1 Adet 6 Katli Otel, 12 Adet 3 Kath Villa ve 11 Adet 3 Kath Otel Konaklama
Unitesi, Otel Mustemilati ve Arsasi” niteliginde olup halihazirda parsel {izerinde insaat ¢alismalari devam
etmektedir.

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 tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan indirgenmis nakit akisi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL (Tamamlanma Oranina Gore) TL (Tamamlanmasi Durumuna Gore)
Maliyet Yaklagimi 1.166.245.000 2.235.380.000
Gelir Yaklagimi 1.446.775.000 2.365.375.000

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” kullaniimistir.

Tasinmazin yer aldigl pazarda “Otel” amach benzer nitelikteki tasinmazlarin, gelir getirme potansiyelinin
olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 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 tasinmazla benzer 06zellik gosteren otel nitelikli
tasinmazlarin gelir yaklasimi ile degerlendiriimekten ziyade maliyet yaklasimina gore degerlendirildigi
goralmasr.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, mevcut tamamlanma orani icin maliyet yaklasimiyla, tamamlanmasi
durumu icin gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin
satis fiyatlari esas alinmistir.

60



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

CATRIMONNLY INCaRe W

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2023

Deger Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 1.166.245.000.-TL Birmilyaryiizaltmisaltimilyonikiylzkirkbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.376.169.100.-TL Birmilyarilgylzyetmisaltimilyonylzaltmisdokuzbinytiz.-TL
Projenin Tamamlanmis
Olmasi Varsayimina
Gore Pazar Degeri (KDV
Haric)

Projenin Tamamlanmis
Olmasi Varsayimina
Gore Pazar Degeri (KDV
Dahil)

Pazar Kirasi (KDV Harig) 114.420.000.-TL Yizondortmilyondortytzyirmibin.-TL/yil
Pazar Degeri (KDV Dahil) 135.015.600.-TL Ylizotuzbesmilyononbesbinaltiylz.-TL/yil

2.365.375.000.-TL ikimilyartigyiizaltmisbesmilyoniigyiizyetmisbesbin.-TL

2.791.142.500.-TL ikimilyaryediyiizdoksanbirmilyonyuizkirkikibinbesyiiz.-TL

Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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