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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.11.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 28.12.2023
RAPOR TARIHi 29.12.2023
RAPOR NO ALGYO-2310074

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

FETHIYE HILLSIDE BEACH CLUB

DEGERLEME ADRESI

FETHIYE HILLSIDE BEACH CLUB TATIL KOYU, KALEMYA KOYU,
OLUDENIZ BELDESI, FETHIYE ILGESI, MUGLA LI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI

DEGERLEME GALISMASINA ILISKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

UST HAKKI (260 ADA 1 PARSEL), TAM MULKIYET (260 ADA 3
PARSEL)

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BIR MUSTERI TALEBi BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE ILISKIN BILGILER

FETHIYE HILLSIDE BEACH CLUB TATIL KOYU, KALEMYA

ADRES KOYU, OLUDENIZ BELDESI, FETHIYE ILCESI, MUGLA ILI
MUGLA iLi, FETHIYE ILCESI, KAYA MAHALLESI, 260 ADA 1
PARSEL

TAPU KAYDI MUGLA iLi, FETHIYE ILCESI, KAYA MAHALLESI, 260 ADA 3
PARSEL

e 260 ADA 1 PARSEL: 84.762,40m?
ARSA YUZ OLCUMU 260 ADA 3 PARSEL: 10.128,09m?
iIMAR DURUMU KAKS:0.30, Hmax: 7.50m., Turizm Tesis Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Otel

YAPIYA ILISIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bina Sayisi: 16 Yapim Yili: 1991

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi: 2 Yol Kotu Alti Sayisi: 1

Asansor Kapasitesi: 2 adet

Otopark Kapasitesi: Agik Otopark yatay asansér

MEVCUT FONKSIYONLAR

Otel

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani [24289,00 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

iINDIRGEMEORANI 27%
OTEL ORTALAMA YATAK FiYATI 7.128,32 TL/Gece

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM GELIR YAKLASIMI
DEGER TARIHI 29.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 5.120.000.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 6.144.000.000 TL
PAZAR KIiRASI (KDV HARIG) 278.410.000 TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHIL) 334.092.000 TL

ALGY0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE) e
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iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgesi

Ek 5 - Nakit Akigi Tablolari

Ek 6 - Turizm Belgeleri- Tapu Suretleri- Diger Belgeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ALGY0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE) e
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Fethiye Hillside Beach Club Tatil Kéyu' niin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakoy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Fethiye Hillside Beach Club Tatil Kéyd (2 adet
parselden olugan - 1/1 hisseli ve Ust hakkina bagh olarak), degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ALGY0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin ALGYO-2310074 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Onur OZGUR, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

15

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg¢

degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ALGYO-1211007

ALGYO-1312006-
REV.

ALGYO-1410007

Rapor Tarihi

31.12.2012

28.08.2014

29.12.2014

Rapor Konusu

260 Ada 1 ve 3
Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

(Fethiye Hillside

260 Ada 1 ve 3
Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

(Fethiye Hillside

260 Ada 1 ve 3
Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

(Fethiye Hillside

Beach Club) Beach Club) Beach Club)

Raory Hazirlavan] O.Tahsin AKYEL |  Onur OZGUR Beﬁ;”&gé?gfu s
poru Haziriayaniar AAll YERTUT AAll YERTUT
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric Hisse 69.150.000 90.306.000 127.500.000
Degeri)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
260 ADA 1 PARSEL

ili : MUGLA

iicesi - FETHIYE

Bucagi

Mabhallesi . KAYA MAH.

Koyu

Sokagi

Meuvkii . KALEMLER KOYU

Pafta No

Ada No . 260

Parsel No 1

Alani . 84.762,40 m?

Vash 41 ADET 1 KATLI KONAKLAMA UNITESI VE MUSTEMILATINDAN
OLUSAN TATIL KOYU

Siniri . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi - DAIMI MUSTAKIL HAK

Sahibi : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No ;3439

Cilt No . 26

Sayfa No . 3275

Tapu Tarihi ;. 21.04.2004

ALGY0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE)
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260 ADA 3 PARSEL

li : MUGLA

iigesi : FETHIYE

Bucagi

Mahallesi ;. KAYA MAH.

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 260

Parsel No 3

Alani :10.128,09 M?

Vasfi 2 KATLI 1 BETONARME BINA VE \_(_UZ__ME HAVUZU DiSKO , DEPO
TIYATRODAN MUSTEKIL TATIL KOYU VE MUSTEMILATI

Sinin . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

Sahibi : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No ;13611

Cilt No . 26

Sayfa No . 3258

Tapu Tarihi : 5.09.2011

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 27.10.2023 tarihinde, WEB Tapu Portal
Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

260 Ada 1 Parsel Ana Gayrimenkul Uzerinde ;

irtifak: M : Mustakil ve Daimi Nitelikte Olan Ust Hakki Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortaklig:
Anonim Sirketi adina Maliye Hazinesi lehine 27/02/2068 tarihine kadar uzatilmistir. (09.10.2019
tarih, 15982 yevmiye)

Beyan: Tasinmazin 81.875,37 m? si Orman Sinirlari iginde Kalmaktadir. Sablon: 6831 Sayili
Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme) ( 23.03.1998 tarih , 1366 yevmiye )

Beyan: Krokisinde gosterilen yapilar tescilsizdir. ( Sablon: Gegici Yapilarin

Belirtiimesi) ( 05.09.2011 tarih , 13611 yevmiye )

ALGYO0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE) S b
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260 Ada 3 Parsel Uzerinde ;

Beyanlar:

Tarih ve yevmiye numarasi belirtimeyen “Muastemilatlarin paftada gorildigi Gzere C1: 56,60
m?, C2: 218,38 m?, C3: 249,58 m?, C4: 268 m?, C5: 191,30 m? kadar 1542 parsel numarali
tasinmaza tecaviizu vardir. “ ibaresi bulunmaktadir.
15.01.1986 Tarih ve 93 Yevmiye numarasi ile Eski eser vardir. (3. dereceden dogal sit)
08.07.1987 Tarih ve 2683 Yevmiye numarasi ile toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve
turizm tesisi oldugu” ibaresi bulunmaktadir.

23.03.1998 Tarih ve 1366 Yevmiye numarasi ile tasinmazin 5.146,77 m?si orman sinirlari
icerisinde kalmaktadir.

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde B harfi ile gosterilen yapi 260/2
nolu parsele 80,8 m? tecavuzlidur. “

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde C harfi ile gosterilen yapi 260/1
nolu parsele 68,14 m? tecavuzliddr.

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde C harfi ile gosterilen yapi 260/2
nolu parsele 106,4 m? tecavuzludur.

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde A harfi ile gosterilen yapi 260/1
nolu parsele 239,16 m? tecavuzludur.

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde D harfi ile gdsterilen yapi 260/1
nolu parsele 148,21 m? tecavuzludur.

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde E harfi ile gdsterilen yapi 260/1
nolu parsele 210,12 m? tecavuzludur.

05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasi ile Krokisinde F harfi ile gdsterilen yapi 260/1
nolu parsele 246,89 m? tecavuzludur.

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

**6831 sayill Kanunun 2°nci Maddesinin birinci fikrasinin (B) bendine gére, orman siniri digina
¢lkarilacak yerlerin tayin ve tespitinin yapiimasina, Orman Kadastro Komisyonlarinin kurulus,
atama, gorev ve yetkilerine, Orman Kadastro iglemleri kesinlesen devlet ormanlarinin ve 6831
Sayili Kanun’un; 20.06.1973 tarihli ve 1744 Sayill Kanun’la degisik 2’nci maddesi, 23.09.1983
tarinli ve 2896 sayii Kanun ve 05.06.1986 tarihli ve 3302 Sayili Kanun’la degisik 2’nci
maddesinin birinci fikrasinin (B) bendi uygulamalari ile orman sinirlari digina ¢ikarilan yerlerin
tapuya tescilinin saglanmasina, Orman Kadastro Bilgi Sisteminin altliginin olusturulmasina, ait
is ve iglemleri kapsar.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénemde taginmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr anlasiimistir.

ALGYO0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE) S hem R
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Fethiye Belediyesi imar Midirligi'nden alinan bilgiye gére asagidaki bilgilere ulagilmistir.
Degerleme konusu 260 ada 1 ve 3 nolu parseller; 28.08.1986 tarih ve 488 sayili Mugla il idaresi
Kurulunca onaylanan Kalemya 1/1000 oélgekli Mevzii imar Plani kapsaminda séz konusu
tasinmazlar Turizm Yerlesme Alani, Kaks: 0,30 ve H: 7,50 metre tanimh olup Kalemya 1/1000
dlcekli Mevzii imar plani plan hiikiimleri gecerlidir.

iigili Plan Notlar;

* Cati ve gekme kat yapilamaz.

» Tekne yanasma yeri yapilabilir.

* Yapilar Kiy1 Kanunu ve yonetmeliginin ilgili maddelerine gore insa edilecektir.
* Yapilara kot, binanin oturacagdi tabii zemin ortalamasindan verilecektir.

ALGYO-2310074 FETHIYE (HILLSIDE)
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2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son U¢ yilda tasinmazlarin imar ve yapilasma sartlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Fethiye Belediyesi imar Arsivinde taginmazlara ait herhangi bir dosya, belge, mimari proje,
ruhsat vs. bulunmamaktadir. Daha o6nce tarafimizca tanzim edilmis olan raporlardan,
musteriden edinilmis olan evraklar asagidaki gibidir;

Dosyasinda asagidaki evraklarin bulundugu goérilmastir.

09.06.1987 Tarih ve 13/14 Numarali yapi ruhsati bulunmaktadir.(belge goriilememis olup iskan
belgesi tzerinden bilgileri temin edilmigtir)

10.04.1992 tarih ve 28/21 sayili ruhsati bulunmaktadir.(belge goériillememis olup iskan belgesi
Uzerinden bilgileri temin edilmistir)

03.06.1992 Tarih ve 7/38 Numarali onayli yapi kullanim izin belgesi toplam ingaat alani 23.992
M? icin 43 pafta ve 1464 parsel igin verilmistir. Bu yapi kullanim izin belgesi 03.03.1987 Tarih ve
90 sayih intifa hakki ve kendi mulkiyeti i¢in verilmistir.

04.10.1991 Tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

10.12.1986 Tarih ve 2761 Sayi ile 5 Yildizli Tatil Kéy( Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.
193 Oda (2Y) + 129 Aile Odasi (3Y) 781 Yatak, 900 Kisilik 1.Sinif lokanta, 100 kisilik kapali-200
kisilik acik alakart lokanta, 250 kisilik cok amacli salon (2 adet) 150 kigilik amerikan bar salonu,
hamam, sauna, bay-bayan kuafér, masaj odasi, (6 adet), 50 kisilik diskotek, aletli jimnastik
salonu, acik yizme havuzu, gocuk kullbd, internet kafe, tenis kortu (5 adet), basketbol sahasi,
satis Unitesi (6 adet), amfitiyatro, 50 araglik otopark, personel lojmani (60 adet) kapasitelidir.
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06.01.2019 tarih ZKA323TL belge no.lu yapi kayit belgesinde belirtilen alanlarin yatay
asansorler, havuz alanlari ve oyun alani igin verildigi tespit edilmis olup s6z konusu alanlar harici
muteferrik isler adi altinda degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yonelik yapilan arsiv incelemesinde 04.10.1991 tarihli onayh
vaziyet plani Uzerinde belirtilen alanlara yonelik 03.06.1992 tarih 7/38 numaral yapi kullanma
izin belgesi alindid1 tespit edilmistir. Onayh vaziyet plani Gzerinde belirtiimis olan yapilara yonelik
kat bazli planlara ait mimari projelere ulasilamamistir. S6z konusu yapilara yonelik alinmis olan
03.06.1992 tarih 7/38 numarali yapi kullanma izin belgesi Gizerinde belirtiimis olan 23.992,00 m?
kapali alan bilgisinin 04.10.1991 tarihli onayli vaziyet planinda belirtilen alan bilgisi ile uyumlu
oldugu tespit edilmis olup s6z konusu yapilar yasal alan olarak degerleme c¢alismasina dahil
edilmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

(*) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginin (GYO Tebligi) 22. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mililkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligsveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul

edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Bu kapsamda“yapi kullanma
izni alinmig olmasi’na iligskin sarti sagladiginin kabul edilmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Musteri tarafindan temin edilen 21.02.2018 tarihli, M2748618F4DC5 sayili, “C” sinifi enerji
kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Mugla ili, Fethiye ilgesi, Oliideniz Beldesi, Kaya Mahallesi,
Kalemya Koyu'nda 260 Ada 3 Parsel, 260 Ada 1 Parsel Uzerinde yer alan Fethiye Hillside
Beach Club Tatil Kéyu"ddr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

iice sinirlari icerisinde cogunlugu denize dik olarak inen 180 civarinda koy ve kérfez mevcuttur.
Tasinmaz; tertemiz denizi ve birbirinden gizel koylari ile adina Koylar Cenneti de denilen
Fethiye Kent Merkezi'nin batisinda yer almaktadir.

Boélgede gecmisten gunimuze uzanan gesitli uygarliklarin biraktiklar tarihi eserlerin varhgi
o6nemli turizm potansiyelleridir. Ayrica deniz turizminin varhidi yat turizminin varligini beraberinde
getirmektedir. Fethiye Bélgesinde Oliideniz, Calis, Gécek, Kelebekler Vadisi, Kaya Koyl ve
Saklikent turizm odak noktalari bulunmaktadir. Tasinmaz koylar cenneti olarak bilinen
Fethiye'nin Kalemya Kdyu'nde bulunmaktadir. Degderlemeye konu olan Fethiye Hill Side Beach
Club, Fethiye ilgesi konaklama tesisleri icinde farkli bir &neme sahiptir.

Kalemya Koyu, Fethiye Koérfezi’'nin gliineyinde, $Sahin Burnu’nun dogusunda ve Kizil Ada’nin
glineyinde bulunmaktadir. Denize sifir konumdaki tesis, tamamen ¢am ormanlari ile kapl olan
Kalemya Koyu'na hakim egimli bir arazi tGzerinde ve arazinin topografik yapisina uygun sekilde
insa edilmistir. Healh Club; havalanlarina yakinhgi, ¢evresinin dogal guizelligi, mimari estetik ve
tamamlanmis alt yapisi seklinde o6zetlenebilecek Ustlin niteliklere sahiptir. Tasinmazin
bulundugu bélge genel olarak egimli alanlari orman alanlari ile kapl, orman alanlari ve deniz
arasinda kalan kismen egdimsiz ve vadi bolimleri yapilasmaya agiimistir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan konaklama tesisine ulasim Fethiye Merkez'den sahil yolu olan Fevzi
Cakmak Caddesi uzerinden konaklama tesisi yolu ile saglanmaktadir. Konaklama tesisine
ormanlik icinden gegen yol ile ulagilabilmektedir.
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KALEMYA KOYU VE FETHIYE HILLSIDE BEACH CLUB
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Genel olarak Fethiye Hillside Beach Club Tatil Kéyu; Konaklama Uniteleri, genel mekanlar ve
personel alanlari birimleri olarak Gg¢ bolime ayrilmaktadir. Tesis, kabul binasi, konaklama
Uniteleri, ¢arsi, tiyatro, dinlenme-okuma-oyun salonu, bar, revir, gamasirhane, marangozhane
depolari, kazan dairesi, lokanta, mutfak, gigek serasi, havuz i¢in soyunma dus-wc, diskotek,
spor kullibii, squesh, kiiglik bar, gocuk kultibl, 6zel lokanta, personel binalari, animatér binalari,
su depolari, ofis, gegitler, giris kapisi bélimlerinden olugsmaktadir.

Genel olarak Fethiye Hillside Beach Club Tatil Kéyl; Konaklama Uniteleri, genel mekanlar ve
personel alanlari birimleri olarak G¢ bdlime ayrilmaktadir. Tesis, kabul binasi, konaklama
Uniteleri, garsi, tiyatro, dinlenme-okuma-oyun salonu, bar, revir, gamasirhane, marangozhane
depolari, kazan dairesi, lokanta, mutfak, gicek serasi, havuz igin soyunma dus-wc, diskotek,
spor kultibu, squesh, ki¢lk bar, gocuk kullibi, 6zel lokanta, personel binalari, animatoér binalari,
su depolari, ofis, gegitler, giris kapisi bélimlerinden olugsmaktadir.

incelenen projesine goére konaklama Uniteleri; A,B,C-1,C-2 ve D tipleri olarak ayriimistir.
Konaklama tesisleri egim nedeniyle teraslar seklinde yapiimistir.

A tipi konaklama tesisleri, 3 yatakli, her bir yapinin brut kullanim alani 44,22 M? olup toplam
129 adet bulunmaktadir. A tiplerinin toplam kullanim alani ~5.704 M?dir. A Bloklarda teras alani
bulunmaktadir.

B tipi konaklama tesisleri, 2 yatakli, her bir yapinin brut kullanim alani 32,58 M? olup toplam 129
adet bulunmaktadir. B tiplerinin toplam kullanim alani ~4.204 M?dir. B Bloklarda teras alani
bulunmaktadir.

C-1 tipi konaklama tesisleri, 2 yatakli, her bir yapinin brit kullanim alani 30,13 M? olup toplam
12 adet bulunmaktadir. C-1 tiplerinin toplam kullanim alani ~360 M?dir. C-1 tiplerinin balkonu
bulunmaktadir.

C-2 tipi konaklama tesisleri, 2 yatakli, her bir yapinin brut kullanim alani 30,13 M? olup toplam
52 adet bulunmaktadir. C-2 tiplerinin toplam kullanim alani ~1562 M#dir. C-2 tiplerinin balkonu
bulunmaktadir.

D tipi konaklama tesisleri, 2 yatakli, her bir yapinin brit kullanim alani 23,81 M2 olup toplam 8
adet bulunmaktadir. D tiplerinin toplam kullanim alani ~190 MZ#dir. Yerinde yapilan incelemede
D Bloktaki 2 yatak tek yataga dondsturtlmustir. D tiplerinin balkonu bulunmaktadir.

Sonug olarak taginmazdaki konaklama tesislerinin toplami 330 adet blokta, 781 yatak kapasiteli,
toplam kullanim alani 12.020 M#dir.
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Kabul binasi; bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Bodrum katinin yaklasik
brit kullanim alani 221 M?, zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 221 M?, normal katinin
yaklasik brit kullanim alani 148 M?dir. Kabul binasinin yaklasik toplam brat kullanim alani 590
M>dir.

Carsi bolumunin yaklasik brit kullanim alani 368 M dir.

Tiyatro bolimunin yaklasik brit kullanim alani 329 M dir.

Dinlenme ve okuma oyun salonu bdlimunudn yaklasik brat kullanim alani 288 M dir.

Bar bolimindn yaklasik brit kullanim alani 350 M#'dir.

Revir bélumindn yaklagik brut kullanim alani 38 M#dir.

Camasirhane boliminin yaklasik brit kullanim alani 302 M*dir.

Marangozhane boliminin yaklasik brit kullanim alani 1.259 M*dir.

Kazan dairesinin yaklasik brit kullanim alani 256 M#dir.

Lokanta boélumuanun yaklasik brut kullanim alani 1.253 M*dir.

Mutfak boliminin yaklasik brit kullanim alani 1.185 M?dir.

Tenis Kulublnin yaklasik brit kullanim alani 295 M#dir.

Havuz igin soyunma dus-wc boélimuunin yaklasik brit kullanim alani 101 M dir.

Sinema bolimindn yaklasik brit kullanim alani 303 M#dir.

Spor kulGbinin yaklasik brit kullanim alani 179 M dir.

Atolyeler bolimunin yaklasik brit kullanim alani 229 M#dir.

Ozel lokanta bélimi; zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Zemin katinin yaklasik briit
kullanim alani 266 M2, normal katinin yaklasik brit kullanim alani 464 M?dir. Tasinmazin
yaklasik toplam brit kullanim alani 730 M*dir.

Personel binalari; zemin kat ve 2 normla kattan olusmaktadir. Zemin katinin yaklasik brit
kullanim alani 112 M? normal katlarin yaklasik brit kullanim alani 316 M?dir. Tasinmazin
yaklasik toplam brit kullanim alani 744 M*dir.

Animatér binalari zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Her katinin yaklasik brat kullanim
alani 591 M?dir. Tasinmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 1183 M dir.

Su depolarinin yaklasik brit kullanim alani 1319 M#dir.

Ofis bdélimlerinin yaklasik brat kullanim alani 611 M dir.

Gegitler; zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Zemin katinin yaklasik brut kullanim alani
252 M2, normla katinin yaklasik brit kullanim alani 104 M#dir. Tasinmazin yaklasik toplam brt
kullanim alani 357 M*dir.

Tasinmazin yaklasik toplam briit kullanim alani 24.289,00 M dir.

Yerinde yapilan incelemede ufak degisikler disinda tenis kortlarinin altinda buro bdlimlerinin
olusturuldugu goéraimustur.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu

Hidrofor

Asansor

Jenerator

Intercom Tesis

Yangin Tesisat! :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem

.. . 1.Derece
Bolgesi

ALGY0-2310074 FETHIYE (HILLSIDE)

Genel olarak B.A.K. Tarzinda
Yalnizca Aligveris Blogu Yigma Tarzinda Yapilmistir.

Blok Nizam
V.C
Konaklama Tesisi 5 Yildizli
Sebeke
Sebeke

Klima Sitesi
519 adet fan coil (mUsteri odalari), 8 adet fan coil (ofis
odalari), 55 adet split klima (genel mekanlar), 2 adet
rooftop klima (ana restoran)

2 adet Chiller grubu ve sogutma kuleleri ve yardimci pompalar mevcuttur.

Tesis ici sebeke ve aritma sistemi

2 adet toplam 1.500 Metrekup kapasiteli (betonarme)
1 adet 500 Metrekiip kapasiteli yumusak su deposu (betonarme)
1 adet 500 Metrekiip kapasiteli acil durum su deposu (sac)

Mevcut
2 adet
(panoramik, konaklama Uniteleri ile genel mekanlar arasindaki irtibati
saglamaktadirlar)

2 adet Dawson Caith marka (her biri 505 KVA kapasiteli)
2 adet Aksa marka (400 ve 825 KVA kapasiteli)

Mevcut
Cesitli tiplerde 181 adet yangin tipU, 40 adet yangin dolabi,
80 adet yangin hidranti, 2 adet sabit yangin pompasi,
2 adet tasinabilir motopump, alarm sistemi ve yangin suyu rezervi
mevcuttur.
Kiremit Oturtma
Dis Cephe Boyalari
Mevcut
Mevcut
Kalemya Koyu, Orman ve Havuz Manzaraldir.
Konumuna goére tim cepheler

X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

21



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tesisin peyzaj dizenlemesi yapiimistir. Acik alanlar ¢im, kayrak tasi, parke tasi, asfalt ve saha
betonu ile kaplidir. Dogal bitki értisinin hemen hemen tamami korunmustur.

Tesis bunyesindeki yapilarin blayuk bdlumu B.A.K. tarzda insa edilmigtir. (Aligveris blogu yigma
yapidir.)

Konaklama Uniteleri (6zellikle A ve B tipi odalarin bulundudu bloklar) 260 Ada 1 nolu parselin
yamaglarina teraslama yapilarak yaslanmis olup odalarin manzaralari kapanmayacak sekilde
insa edilmistir. Konaklama tesisinin en énemli bélimlerini olusturmaktadir.

Konaklama Uniteleri ile genel mekanlar arasindaki irtibat iki adet asansér ve merdivenler ile
saglamistir.

Fethiye'nin gam ormanlariyla gevrili Kalemya Koyu’'nda yer alan Hillside Beach Club kendine ait
mavi bayrakli bir plaja sahiptir. Irili ufakll cakil taglarindan olusan sahil, 650 metre
uzunlugundadir. Deniz kenarinda bir a la carte restoran ve bir bar bulunmaktadir. Higbir tesise
komsu olmayan Hillside Beach Club’in ana plajinin yani sira, kendini dig diinyadan tamamen
soyutlamak isteyen yetiskinler icin disinilmus 6zel bir plaji daha bulunmaktadir. "Sessiz koy"
isimli bu minimal koyda cep telefonu kullanimina izin veriimemektedir. Hillside Beach Club’in
duzenledigi c¢evre gezilerinde Oyuktepe ve Likya déneminden kalma Kayakdy antik sehri
gezilebilmektedir. Geceleri sahile kurulan agik hava sinemasinda vizyon filmler izlenebildigi gibi
farkh konseptlerdeki gece kullpleri ve barlarda ya da plaj partilerinde keyifli vakit
gegirilebilmektedir. Otelin isitilabilir havuzunun bir bélimu ¢ocuklar igin ayrilimistir. Diger hizmet
birimleri basliklar altinda agsagdida belirtilmistir.

Konaklama odalarinin zeminleri 33 x 33 cm. seramik, duvarlari ve tavanlar plastik boyalidir.
Kapi ve pencere dogramalari ahsaptan mamul ve cift camhidir.

Oda dus - WC’lerinin zeminleri 33 x 33 cm. seramik, duvarlari 20 x 20 cm. fayans, tavanlar
aliminyum asma tavandir. Vitrifiye ve aksesuarlari tamdir.

Genel mekanlar ve personel alanlari, kullanim fonksiyonlarina uygun i¢ mekan insaat
Ozelliklerine sahip olup zeminler kayrak tasi, seramik, karo mozaik veya ahsap lambri, duvarlar
plastik boya, seramik veya ahsap lambri, tavanlar plastik boya veya al¢ipan asma tavanlidir.

Konaklama tesisinin 6zellikleri ve sundudu hizmetler su sekildedir. Oda Ozellikleri : Uydu
programli interaktif TV, klima, elektronik kasa,minibar, telefon, sa¢ kurutma makinasi, in-room
shopping, teras veya balkon bulunmaktadir.

Yeme-icme Mekanlari : Ana restaurant (950 kisi kapasiteli), Pasha restaurant (100 Kkisi
kapasiteli), Beach restaurant (100 kisi kapasiteli), Pool bar, Abacco bar, Beach bar, Bira evi,
Coffee corner, Pasha bar, Wake bar, Fitness bar ve Ice-cream bar bulunmaktadir.

Fasilite ve Hizmetler : Doktor, hemsire (24 saat), revir, kuru temizleme servisi, Utl, ¢gocuk
kulibl, bebek bakicisi hizmeti, giin boyu animasyon, amfitiyatro, internet cafe, el isi atdlyesi,
play station, kuafér, tekne turlari, gezi turlari, Fethiye servisi, posta servisi, alisveris merkezi
(market, butik, kuyumcu, fotografci), plajda ve havuzda sezlong — haviu ve déviz igslemleri
hizmeti verilebilmektedir.

Aktivite ve Sporlar : SPA saglik ve glzellik merkezi, sauna, fithess center, aerobic, step ve
stretching masaj, Turk hamami, jakuzi, plaj voleyolu, basketbol sahasi, tenis kortlari, masa
tenisi, bilardo, Boccia, dart, okguluk, ¢ocuk ve gen¢ kullbi, su jimnastigi, tim su sporlari ve
dalgic¢ okulu hizmeti verilebilmektedir.

Toplanti Salonu : Ana toplanti salonu, pasha ve 2 adet kiguk toplanti salonu bulunmaktadir.
Toplanti salonlarindaki organizasyonlarda isletme tarafindan fotokopili whiteboard, barkovizyon,
slayt projektor, tepegbz, perde, telsiz ve sabit mikrofon, televizyon - video, ses - isik sistemi,
flipchart ve kursu gibi teknik ekipman ve yeme - icme hizmetleri sunulmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini aerektiren
durum olmadigi diisiiniilmektedir. ; LA L
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Mugla, Tarkiye'nin bir ilidir. Mugla merkezli il, 2022 itibariyla 1.048.185 kisilik niifusa sahiptir.
Ege Bdlgesi'nde, topraklarinin kigik bir kismi Akdeniz Bdlgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Koycegdiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile UGnli bir yerlesim
yeridir. iide 13 ilge bulunur.

Mugla ilinin yUzélgimu 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla
sehrinin iginde bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m.
yikseklige kadar olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag
iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim riizgar
yOnleri yerel cografi kosullara gére degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan
Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki
yagislarin buyik ¢ogunlugu kis mevsiminde duser ve yaz kurakhgi belirgindir. Daglarin denize
paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu yorede Ege Boélgesi'nin genelinin aksine daha fazla
olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yoniinde zorlasir ve nifus seyreklesir.

Tuarkiye'nin gineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir. En buyuk ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyuk gol bulunmaktadir. Bunlar Milas ile
Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlari dahiline yayllan Bafa Goli ile Kdycegiz ilgesindeki Kdycegiz
Gélirdir. Onemli ic akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayi), Esen Cayi
(Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge
arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m yukseklikte, Ustl diz bir kaya kutlesi sekliyle ilging bir gériinime sahip
olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen
caginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlagsmasiyla olusmus ¢anak seklindeki
cukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu ovalar Yesilyurt, Ula,
Gulagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkdy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildag, Asar
dagi ve Hamursuz Dagi ile gevrelenmistir. Dugerek'in kuruldugu yamaclarin gerisinde rakim
hizla artar ve Mentese Daglari silsilesi icinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulagir.
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4.1.2 - Fethiye ilgesi

Fethiye, Mugla ilinin 12 ilgesinden birisi ve ilgenin yonetim merkezi olan sehir. Kentin eski adi
Megri'dir. Ozellikle turizm agisindan geligsmistir. Mugla'nin en biyiik ilgesi ve Mugla merkezde
dahil olmak Uzere en biyilk yluzélcimine ve yerlesim alanina sahip ilgedir. Nifus yogunlugu
agisindan da Mugla merkez ve diger ilgelerden buyuktir. Fethiye, Akdeniz Bolgesi'nin batisinda,
Mugla iline bagh bir ilgedir. Yizolgimi 3.059 km?'dir. Mugla ili de dahil en genis ylizolgiimiine
sahiptir. Dogu ve Guneydogu'da Antalya ili, gliiney, guneybati ve batida Akdeniz, kuzeybatida
Dalaman ilgesi, kuzeyde de Denizli ve Burdur illeriyle cevrilidir. Antik Telmessos kentini de
icinde saklayan Fethiye ilgesi, Fethiye korfezi'nin dogusunda, Fethiye ovasi'nin gineybatisinda
yer alir. izmir-Mugla tizerinden gelerek; Antalya'ya ulasan kiyr yolu 1 km. dogusundan gecer. Bu
yolla, il merkezi Mugla'ya uzakligi yaklagik 130 km'dir.ilin énemli limanlari Bodrum, Marmaris,
Fethiye ve Giullik'tedir. Milta Bodrum Marina, D-Marine Turgutreis, Port Bodrum Yalikavak
Marina, Ece Marina, Port Gécek, Turkey Club Marina, Skopea Marina, Setur Kusadasi Marina,
Marmaris Yacht Marina, Albatros Marina yakin gevredeki marinalardir. Ayrica ilde iki havaalani;
Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir. ilin Yatagan ilgesinde
Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali, Kemerkéy'de Kemerkdy Termik
Santrali bulunmaktadir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri ve
Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica énemli bir mermercilik merkezidir.
Bu enerji ve madencilik Uuretim tesisleri disinda sanayiye doénuk buylk girisimler
bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayalidir. Tasinmazin bulundugu bélge
Kaya kdyii olup bu bélgenin belediye hizmetleri Oliideniz Belediyesi tarafindan kargilanmaktadir.

Turizm sektori kentin ekonomik kaynaklarinin basinda gelmektedir. Oliideniz turizmin gekici
noktalarindan birisi olmustur. Tarih, deniz ve doga ile butinlesmistir. Ulasim imkanlarinin
artmasi turizmi olumlu ydénde etkilemistir. Bolgede gecmisten ginimize uzanan cesitli
uygarliklarin biraktiklari tarihi eserlerin varligi 6énemli turizm potansiyelleridir. Ayrica deniz
turizminin varligi yat turizminin varligini beraberinde getirir. Fethiye Bélgesinde Oliideniz, Calis,
Gocek, Kelebekler Vadisi, Kaya Kdyu ve Saklikent turizm odak noktalari bulunmaktadir. Tarkiye
istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére izmir'in Toplam Nifusu 177.702 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
butce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiylime oranlarinda strekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan udlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dénda.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda Ug¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi. 1
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2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmisgtir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih doérdincu geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdidl ve kiresel blyime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel 6lgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmuis oldugu degerlendirilirken, diislisiin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar strmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Dinya ekonomisinde 2023 ilk ¢eyredi finansal belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride
kalmistir. Mart ayinin ortasinda ABD’de Silicon Valley Bank ve isvigre’de Credit Suisse merkezli
yasanan sorunlar bankacilik sistemine yonelik endiseleri artirmig, ancak duzenleyici kurumlar
ve merkez bankalarinin aldigi likidite artirici tedbirlerle bu kaygilar kismen hafifletiimistir.
Kiresel bankacilik sistemindeki gelismeler henuz reel ekonomik aktiviteye yansimazken,
merkez bankalarinin faiz artislariyla beraber finansal kosullarda sikilagsma yaratma riski devam
etmektedir. 2023’Un ilk c¢eyreginde Cin’'in yeniden aciimasiyla ekonomik aktiviteye dair
beklentiler pozitif yonlt glncellenirken, klresel aktivitede, dzellikle gelismis uUlkelerde, imalat-
hizmet ayrismasi gézlenmektedir.

2022 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talepteki ivme kaybina ragmen i¢
talebin katkisiyla blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,9 artarken, yilliklandirimis GSYH blylimesi %3,5 seviyesinde
gerceklesmistir. Boylece 2022 yili buyiime orani %5,6 olmustur. 2023 yili ilk geyregine Turkiye
ekonomisi bir 6nceki yildan kalan bliyime dinamikleriyle direngli bir giris yapmistir. Fakat Subat
basinda meydana gelen ve bircok ili etkileyen depremlerin dogrudan ve dolayl etkileriyle kisa
vadeli blyime goérinimu Uzerindeki asagdi yonlu risklerin arttigi didsindlmektedir. Bununla
birlikte, hikimetin alacadi para ve maliye politikasi tedbirlerinin orta vadede buyimedeki
kayiplari kismen sinirlayabilecegdi degerlendiriimektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) ilk ¢eyrek sonu itibariyla 50,9 ile genisleme bdlgesine cikarken,
kapasite kullanim oraninda sinirli gerileme goértlmektedir.

Guven endeksleri imalat sanayi disinda gerilerken, bankacilhik sektéri kredi hacmi ve
harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli kaldigina isaret etmektedir.
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ilk geyrekte dis dengede bozulma siirmistiir. Ticaret Bakanligi éncii verilerine gére, 2023 Ocak-
Mart déneminde ihracat 2022'nin ayni dénemine kiyasla %2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki
gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulasmistir. Dis ticaret agigi 2022’nin ayni
doénemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara ydkselmigtir. Yilin ilk iki ayinda cari
islemler agigr 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine yukselmistir. Altin ve enerji harig
cari fazla ise 2022 Ocak-Subat dénemindeki 3,7 milyar dolardan 2023’Gn ayni déneminde 3,3
milyar dolar seviyesine gerilemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dislis devam etmektedir. 2022
sonunda %64,3 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%50,5'e inmistir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu Mart'ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %78,7'den

%55,2’ye gelmistir. Mart ay1 verileri dretici enflasyonundaki ve maliyet unsurlarindaki hizl
iyilesmenin sirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artiglari ile gekirdek momentum
gOstergelerindeki direnci teyit etmistir. Subat ayinda haftalik repo faizini %9,00’dan %8,50’'ye
indiren TCMB Mart ayinda her bir degisiklige gitmemistir. Son iki toplantinin karar metninde
TCMB para politikasi durusunun fiyat istikrari ve finansal istikrari koruyarak deprem sonrasi
gerekli toparlanmayi desteklemek igin yeterli oldugu gorisinin altini gizmektedir. (Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi Bf‘l"f-l) Gelir - Iy.:snvll)-lola : Kisi (g:?; l)}alir Biiy(uln;ew 5 m:'r:l‘:: o
(Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4317.787 52316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4631792 54313 245.464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir neeki yilin ayni geyredine gére

%4,0 artti.

Kaynak: TUIK
*1_Geyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*
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36,08
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— - - ._.———-—-
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim Arahk

——2020 —a—2021 —W—2022 —=—2023

Tiiketici fiyvat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yilh Mart ayinda bir 6nceki aya gre %2,29, bir nceki yiin Arahk ayina gére

% 12,52, bir Gneeki yilin ayni ayina gére %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gbre %70,20 olarak gergeklesti.

Kaymak: TOIK
*Bir Gnceki yilin aynr ayina gére dedigim
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gérinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2023 Dinya Ekonomik Goérinum Raporu - ‘Kirilgan Bir
Toparlanma’) raporunda Turkiye’nin 2023 yilina iligkin blyime tahmini ylzde 2.7, 2024 yili
buylimesi ytuzde 3,6 olarak tahmin edilmigtir. IMF Ekim(2022) ayi Dinya Ekonomik Gorinim
Raporu’'nda 2023 ve 2024’te Turkiye’nin ylizde 3 buylyecegini 6ngdérmistl. Raporda Tulrkiye
ekonomisine iligkin olarak, 2023 yi TUFE tahminini yiizde 50,6 olarak belirlerken 2024'te
ortalama TUFE'yi yiizde 35,2 olarak éngoérmistir. IMF Ekim raporunda 2023 igin ortalama
TUFE'yi yiizde 51,2, 2024°(i ise ylizde 24,2 olarak tahmin etmistir.

2023 yih kiresel bluylime tahminini ylzde 2,9'dan ylzde 2,8’e duslren kurum, siki para
politikasi ve Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektdr geriliminin yuksek belirsizlik ve
riskler olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 biyime tahmini ise ylzde 3,1'den ylzde 3’e indirmistir.
Baydme ile ilgili yapilan éngorilerde gerek enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yéne
hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili
olmus goériimektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile ylize 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk Ug¢ ayhk
enflasyon yizde 12,5 olurken bir énceki yilin ayni dénemine goére (Mart) yillik, yizde 50,5
diizeyinde gergeklesmistir.

Enflasyonun yiksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tuketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin sirdurilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli
gérinmektedir.

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili ilk ¢eyrek déneminde toplam 283 bin
adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda ytizde 11,5’lik bir dislsU isaret etmektedir.
Satig turlerine goére ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk tG¢ aylik déneminde
68 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni doneminde ise ylizde 13.9'luk bir disus
ile 58 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériulmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari 2023 yihinin ilk g¢eyreginde gerilemistir. Ocak-Mart
déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak
gerceklesmigtir.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi(Mart ayinda agiklanan) TUIK verilerine gére Ocak 2023 de yillik olarak
yuzde 78,5 artmistir. Endeksin alt kiriimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni
dénemde yiizde 69, iscilik maliyetlerinin de ylizde 106,9 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet
artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tim insaat sektoériindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir
etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagl konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu séylenebilir. Ayni
egilim 2023 yilhinin ilk G¢ aylik déneminde de devam ediyor gérinmektedir.

3. Arzin talebe gecikmeli ve yetersiz cevap vermesi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil
tum degerleri yukariya itmigtir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canlihgi

artirmaktadir.

5. Blyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da stirdigu gézlenmektedir.

6. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

7. TOKI eliyle baslatilan konut yapimi ve kentsel déniisiim faaliyetleri sektér bilesenlerine
o6nemli bir pozitif etki yaratacagi éngorulebilir.

8. Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdrdlebilir bir durumda degildir.

9. iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icinde énem tasamaya
bagslayacak olup hem yilklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

10. Konut basta olmak (zere erisilebilir ve surdirilebilir yapim igin daha onceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urinlerin ¢esitlendirilmesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yagsanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénstlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrdlebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek
Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yiikselisini stirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gostermektedir. W, 8 |
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gbre daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin sUrdurdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegdi distinilmektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdirilebilir kyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cilkmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istah1 devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirrm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirimcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegctigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirrmcilara ulagiimasi tim bu siregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danigsmanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Turizm Sektériine iligkin Veriler ve Analizler

2022 yilinda Turkiye’ye gelen yaklasik 51,4 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bagi
ortalama 901 dolar olarak belirtiimektedir. 2021 yilinda gelen kisi sayisinin 29,4 Milyon ve Kisi
basi ortalama harcamanin 1.028 dolar oldugu g6z éniinde bulunduruldugunda 2022 senesinde
gelen turist sayisinda artig, kisi basi harcama miktarinda ise azalis yasanmistir. 2023 yilinin ilk
ceyreginde ise Turkiye'yi 8,1 milyon turist ziyaret etmistir. Bir dnceki yilin ayni dénemi ile
kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %26,8’lik bir artis yasandigi gézlemlenmektedir. Ayni
dénem icin turistlerin kisi basina yaptigi harcama ise 1.062 dolar olarak kaydedilmistir

Kultar ve Turizm Bakanhgrndan elde edilen verilere gére 2021 yilinda Turkiye'ye gelen toplam
yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 24,7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin 44,6 milyon
oldugu gdézlemlenmektedir. 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise Turkiye'ye 3,9 milyon yabanci
ziyaretci gelmistir. Gelen yabanci turist sayisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore %37,3'lik
bir artis gézlemlenmistir. Mart 2020 itibariyle dinya ile paralel olarak Turkiye'yi de énemli bir
Olcekte etkileyen COVID-19 salgini Turkiye'nin turizm performansini da o6nemli Olgekte
etkilemistir. Yabanci turist sayilari gbéz 6ntnde bulunduruldugunda 2019 wyili, COVID-19
salginindan dnceki en yiksek performans gdsteren yildir. 2022 yili itibariyle ziyaret¢i sayilarinin
pandemi dncesi déneminin (2019) ziyaretci sayilarinin yakalandigi gézlenmektedir. 2023 yilinin
ilk geyreginde ise Tirkiye'ye gelen 3,9 milyon yabanci turistin %59u istanbul'a, %9,7’si
Antalya’ya, %1,6’s1 izmire gelmistir. Bu g ili %1,5’lik ve %0,4'lik paylar ile Ankara ve Mugla
izlemigtir.
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isletme Belgeli ve Yatinim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 850 bin
oda kapasitesi ile 20 bin igletme belgeli, 74 bin oda kapasitesi ile 698 yatirrm belgeli konaklama
tesisi oldugu gériilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirllimlarina bakildiginda ilk siray
2.829 tesis ve 118 bin oda kapasitesi ile istanbul gekmekte, onu takiben 2.605 tesis ve 103 bin
oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.490 isletme belgeli tesise ve 284 bin oda
arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler géz éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 698 tesis icinde en biiylik payi 98 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu
takiben 82 tesis ve 15 bin oda kapasitesi ile Antalya, 81 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla
gelmektedir.

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %58, 2022 yili itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani
%54,9'dur. Yatak dolulugu en yiksek olan sehir %65,5 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8
ile istanbul ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklagik
%46,7 ve %40,8 olmustur. 2023 yili Subat ayi itibariyle Tirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %32,18'dir.

2022 yili doluluk oranlari bir dnceki yila (2021) goére artis gostererek Turkiye genelinde %66,8
istanbul icin %74,7°dir. Oda fiyatlari ise yine 2021 yilina kiyasla artig géstererek, 2022 yilinda
Tirkiye genelinde 117 euro, istanbul'da ise 144 Euro’ya yiikselmistir. 2022 yili performans
gOstergeleri goz 6ntinde bulunduruldugunda, Tirkiye geneli ortalama gergeklesen oda fiyatlari
2019 yili fiyatlarinin %53 UGzerine ¢ikmig, otel doluluk oranlarinin ise 2019 senesi ile ayni
seviyeye gelmistir. 2023 yili ilk geyreginde otel doluluk oranlari Turkiye geneli igin %51,2 olarak
hesaplanirken istanbul icin doluluk orani %56,4 olmustur. Ayni dénem icin Tirkiye'de
gergeklesen oda fiyati geneli igin 104 euro iken istanbul’da 128 euro olmustur. (Gyoder, 2023,
1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan hazirlanmis olan turizme yénelik 2.ceyrek verilere gore;

Turizm geliri Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olusan Il. Ceyrekte bir dnceki yilin ayni
geyregine gore %23,1 artarak 12 milyar 975 milyon 307 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,5'i
Ulkemizi ziyaret eden yurt digi ikametli vatandaglardan elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan
harcamalarin 9 milyar 714 milyon 687 bin dolarini kisisel harcamalar, 3 milyar 260 milyon 620
bin dolarini ise paket tur harcamalar olugturdu.

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2023 yili Il. ceyreginde bir énceki yilin ayni geyregine
goére %17,2 artarak 13 milyon 995 bin 495 kisi oldu. Ziyaretgilerin %12'sini 1 milyon 676 bin 147
kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu geyrekte Ulkemizden gikis yapan ziyaretgilerin gecelik ortalama harcamasi 112 dolar oldu.
Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 83 dolar oldu.

Yurt iginde ikamet edip bagka ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olugan
turizm gideri, gecen yilin ayni ¢eyregine goére %67 artarak 1 milyar 766 milyon 639 bin dolar
oldu. Bunun 1 milyar 611 milyon 638 bin dolarini kisisel, 155 milyon dolarini ise paket tur
harcamalari olusturdu.

Turizm geliri ve ziyaretci sayisi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2023

Cikis yapan ziyaretcgiler (Yurt disi ikametli)

2022 2023 036‘5‘5'.‘, 2022'" 2023 Deﬁi§im

orani orani
1l 1l (%) 6 Ayhk 6 Ayhk (%)
Turizm geliri (Bin $) 10 537 381 12 975 307 231 17 107 577 21734 366 27,0
Kisi sayisi 11939 131 13 995 495 17,2 18 390 787 22177 061 20,6
Kisi basgi ortalama harcama (8) 883 927 50 930 980 54
Gecelik ortalama harcama ($) 95 112 18,4 389 99 112

Tablodaki rakamiar, yuvariamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Degisim orani: Bir 6nceki yiin ayni donemine gore hesaplanmaktadir.
(r) Revize edilmistir.
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Turizm gideri ve yurt disini ziyaret eden vatandag sayisi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2023
Girig yapan vatandaslar (Yurt ici ikametli)

Degisim Degisim
2022 2023 oram ™ 2022 2023 oram "
i 1l (%) 6 Aylik 6 Aylik (%)

Turizm gideri (Bin $) 1057787 1766 639 67,0 1722776 3166 746 838
Kisgi sayisi 1666 135 2877 450 727 2705802 4 946 679 828
Kisi bagi ortalama harcama ($) 635 614 -3,3 637 640 05

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Degisim orani: Bir dnceki yilin ayn1 donemine gore hesaplanmaktadir.

Yurt iginde ikamet edip bagka ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olugan
turizm gideri, gegen yilin ayni ¢eyregine gore %67 artarak 1 milyar 766 milyon 639 bin dolar
oldu. Bunun 1 milyar 611 milyon 638 bin dolarini kisisel, 155 milyon dolarini ise paket tur
harcamalari olusturdu.

Bu c¢eyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %72,7
artarak 2 milyon 877 bin 450 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 614 dolar olarak
gergeklesti.

Ziyaretci Sayisi (2001-2023)
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Tirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi (TUIK, 2023)
*2023 yili Ocak-Haziran D6nemine ait verileri kapsamaktadir.
(r) Revize edilmistir.
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Turizm Geliri (TUIK, 2023)
*2023 yili Ocak-Haziran Dénemine ait verileri kapsamaktadir.

(r) Revize edilmigtir.
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Yurt ici seyahat sayisi
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Tiirkiye Geneli, Yurt Digindan Gelen Turizm Geliri (TUIK, 2023)

Yurt icinde ikamet eden seyahat sayisi yillik degerlendirildiginde 2022 yilinda toplam seyahat
sayisl bir énceki yila gore %0,8 azalarak 52 milyon 327 bin olarak gergeklesti. Bu yilda seyahate
cikanlarin yaptiklari toplam geceleme sayisi bir énceki yila gére %7 azalarak 426 milyon 579
bin olarak gergeklesti. Ortalama geceleme sayisi 8,2 gece oldu.

Yerli turistlerin, yurt iginde yaptiklari seyahat harcamalari 2022 yilinin 1V. ¢eyredinde bir dnceki
yilin ayni ¢eyregine gdre %65,8 artarak 19 milyar 58 milyon 768 bin TL olarak gerceklesti. Bu
harcamalarin %93,1'ini 17 milyar 740 milyon 769 bin TL ile kisisel harcamalar, %6,9'unu ise 1
milyar 317 milyon 999 bin TL ile paket tur harcamalar olusturdu. Seyahat basina yapilan
ortalama harcama ise 2 186 TL oldu.

Bu yil, yurt igindeki seyahatlerde yapilan toplam seyahat harcamalari gegen yila gore %96,7
artarak 114 milyar 317 milyon 183 bin TL oldu. Bu harcamalarin %90,6'sini 103 milyar 543
milyon 55 bin TL ile kisisel harcamalar, %9,4'Gnd ise 10 milyar 774 milyon 129 bin TL ile paket
tur harcamalari olusturdu. Seyahat basina ortalama harcama ise 2 185 TL oldu.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Fethiye Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

442
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- Olumlu Faktorler

Fethiye'nin gam ormanlariyla gevrili Kalemya Koyu’'nda yer alan Hillside Beach Club
kendine ait mavi bayrakh bir plaja sahiptir.

irili ufakh cakil taglarindan olusan sahil, 650 metre uzunlugundadir.
iki adet farkli kullanimlara misait kumsali bulunmaktadir.
Tesis doga ile uyum saglayacak bir sekilde yapilagsmistir.

Orta-ust ve Ust sinif turist kullanimina yénelik bir konaklama tesisidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 260 ada 1 parsel lUzerinde kurulmus olan Ust hakki
stzlesmesinin suresi 2068 yilina kadar uzatiimigtir.

- Olumsuz Faktorler

260 ada 2 parsel deniz cepheli parsel olup Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortaklid
mulkiyetinde veya kullaniminda dedgildir. Parselin denize siniri bulunmamaktadir.

Tasinmaza ulasilan yol gizergahinin egim ve geniglik bakimindan iyilestiriimeye ihtiyaci
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin Gzerinde yer alan otel tesisi 32 yilliktir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Rapor konusu taginmazlarin degerlemesinde ;
- Tasinmazin degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- Sahibinden
Tel 0555 002 99 11

Yaniklar oteller bdlgesinde bulunan E=0,30 turizm imarh oldugu belirtilen 15.106 m2 alanli
arsadir. Pazarlik payi oldugu belirtilmistir.

|  SATILIK | 15106[-M2 | 300.000.000[.-|TL| 19.860] .-TL/M?

2- GH Gold House Emlak
Tel 0252 611 34 34

Kayakdy Gemiler Koyunda bulunan E=0,30 turizm imarl oldugu belirtilen 1.100 m2 alanh
arsadir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

| saTiLk | 1100].-m2 | 17.500.000].-[TL| 15.909] .-TL/M?

3- Remax Badem 2 Emlak
Tel 0252 613 18 30

Faralya da bulunan E=0,20 turizm imarl oldugu belirtilen 11.864 m2 alanh arsadir. Pazarlik payi
oldugu belirtiimistir. Denize uzak konumdadir.

SATILIK | 11864].-mM2 [ 130.000.000]-| TL| 10.958] .-TL/M?

4- Garanti Gayrimenkul
Tel 0252 502 35 02

Calis Plajinda bulunan E=0,30 turizm imarh oldugu belirtilen 252 m? alanli arsadir. Pazarlik payi
oldugu belirtiimistir.

| samik | 252[-m2 [ 7.300.000[-|TL| 28.968] .-TL/M?

5-  Arsu Emlak
Tel 0533 744 12 85
Faralya da bulunan yapilasma izni olmadigi belirtilen 4.191 m2 alanli parseldir. Pazarlik payi

oldugu belirtilmistir. Denize uzak konumdadir. Tinyhouse, bungalow vb. yapilara uygun
olabilecegi belirtilmigtir.

SATILIK | 4191]-M2 | 25.000.000[-|TL| 5.965] .-TLM* '
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A Z

~Yaniklar

Kizilada Deniz Feneri
=

Tasinmazlarin Konumu

Akvaryum Bay W

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tUm veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (260 ADA 3 PARSEL - ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ

SATIS FIYATI 300.000.000 17.500.000 7.300.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 10.128,09 15.106 1.100 252
BiRIM M2 DEGERI 19.860 15.909 28.968
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTA BUYUK KUCUK COKKUGUK

10% -20% -30%
IMAR KOSULLARI E=0.30 E=0.30 E=0.30
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON TURIZM TURIZM TURIZM TURIZM
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA COK KOTU COK KOTU COK KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 30% 50% 40%
KONUM COK KOTU COKKOTU COKKOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 30% 50% 40%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN NITELIKLI COK KOTU COK KOTU COK KOTU
DUZELTME OTEL 30% 30% 30%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o e e
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 90% 100% 70%

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu tasinmaz 260 Ada 3 Parsel igin emsal karsilagtirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer 6zelliklerde 3 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz &zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu taginmazin arsasi icin 39.600-
TL/m? birim degder 6ngorilmustir. 260 ada 1 parselin de arsasi i¢in 260 ada 3 parsel nirengi
alinarak 40.000-TL/m? birim deger éngoralmugtar.

*Ust hakki degerinin miilkiyet degerine orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 ncii maddesindeki
2/3 orani baz alinarak %67 olarak kabul edilmistir.

**Ust hakkinin bedeli toplam siiresi géz éniinde bulundurularak kalan iist hakki kullanim
siiresi iizerinden hesaplanmistir. (Ust hakkinin basglangig yili 2019, bitis yil ise 2068 dir)

ARSA BIRIM DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Birim Degeri 39.600] -TL/M2
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,90

Birim Arsa Degeri ( TL) 23.825 -TL/M?2

S
4 - W,
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260 ADA 3 PARSEL

ARSA TOPLAM (iRTiIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Ust Hakki Birim Degeri 23.825 |[-TL/Mm2
Arsa Yuzolgumu 84.762 M2
Toplam Arsa Degeri 2.019.434.773 |-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 2.019.435.000 |-TL
TASINMAZLARIN ARSA DEGERI TABLOSU
. 2 . L
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) Blru:n m Parselin Yuvarlatiimis Degeri (.
Degeri TL)
260 1 84.762,40 23.825 2.019.435.000
260 3 10.128,09 40.000 405.120.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 2.424.555.000

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 260 ada 1 ve 3 parseller Uzerindeki yapilar "Hillside Beach Club" olarak
kullaniimaktadir. Bu nedenle binanin tamami bir butiin olarak degerlendiriimis ve maliyet
yontemi kullaniimigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2023 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti
verileri kullaniimistir. 2023 yili birim maliyetleri; V/IC (Oteller - 5 yildizli) yapi grubu igin 18.100
TL/m? olarak belirlenmistir.

2024 Emlak Vergisi Genel Tebligi’'ne gére Otel i¢in ortalama birim m? degeri 8.472,21.-TL/m?dir.
Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dlizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin oOzellikleri distndldiginde 18.500.-TL/m? birim deger
ongérulmius ve bu deger Uzerinden binanin mevcut hali dikkate alinarak amortisman
disulmustar. Arsa degeri Uzerine, yapi birim maliyetleri eklenmis ve deger arttirici unsurlarin
arsa+bina degerinin ~%5'i kadar olacagdi 6ngéralmastar.

Yo 1
4 L <]
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260 Ada 3 Parsel Degeri 40.000 .-TL/M* X 10.128,09 M> = 405.120.000 .-TL
260 Ada 1 Parsel Degeri 23.825 .-TLIM* X 84.762,40 M* =  2.019.435.000 .-TL
Bina Degeri 17.500 .-TL/IM> X 24.289,00 M? = 425.057.500 .-TL

Deger Artirici Unsurlar (Cevre diizeni,peysaj, altyapi, havuzlar, yiiriime _

yollari,spor alanlari, tefrigat vs. - Maktuen) ~ 142.480.625 -TL

TOPLAM 2.992.093.125 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 2.992.100.000 .-TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net buglnku degerleri
hesaplanir. 260 ada 1 ve 3 parsel otel olarak kullaniimaktadir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son bir yillik ortalamasi yaklasik %18,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya gikabilecek her
tarld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8,50 olarak
kabul edilmigtir.

ALGYO-2310074 FETHIYE (HILLSIDE) e



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 18,00 Risksiz Oran
+ % 8,50 Risk Primi
= % 26,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatiimis olarak %26,50
olarak kabul edilmistir

260 ada 1 ve 3 Parselde Bulunan Otel Projesi igin Yapilan Gelistirme Hesaplari

Degerleme konusu tesis (260 ada 1 ve 3 parsel) Alarko GYO A.S. Miilkiyetinde olup halihazirda
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. firmasina kiraya verilmistir. Mevcut kira sézlesmesi sartlari
miilk sahibi firmadan temin edilmistir. indirgenmis Nakit Akimlari milk sahibi sirket icin
dizenlenmis olup gelir kaynagi kira 6demeleridir. Fakat kira 6demeleri sabit kira + kar primi
seklinde oldugundan nakit akislarinda isletmeye iliskin projeksiyonlar da yapilmistir. Buradan
elde edilen hasilat tutarlar yillara yaygin kira gelirlerinde veri olarak kullaniimistir. Asagida
sirasi ile Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. igin olusturulan projeksiyona iligskin varsayimlar ve
Alarko GYO A.S. igin kullanilan varsayimlar belirtiimistir.

Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. Nakit Akisi icin Varsayimlar

Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. Gelirleri

* Projeksiyon 2024 yilindan baslayarak Ust hakki sézlesmesinin bitis tarihi olan 2068 yilina (44
yil sureli) kadar yapilmistir.

* Oda ve yatak sayisinin bu siire zarfinda degismeyecedi varsayllmistir.

* Otelin mevcutta toplam 330 oda, 781 yatak kapasiteli olabilecegi, yillik yatak kapasitesinin
164.791 olabilecegdi kabul edilmigstir.

* [sletmenin halihazirda 211 giin faal durumda olacagi kabul edilmistir. Doluluk oraninin gegmis
yil % 82 oldugu bilgisi edinilmis olup gelecek donemlerde %85 olarak sabit kalacagi
disunudlmektedir.

* 2023 donemi konaklama Ucreti 7.128.-TL/yatak olarak hesaplanmis, kisi basina konaklama
degerinin ilk yil icin ~10.193.-TL olacagi ve gelecek dénemlerde her yil enflasyon oranlari
gbzedilerek tabloda verildigi seklide dizeyinde artacagi 6ngérilmustur.

* Her sey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen gamasir vs. harcamalar ayrica
gelirlere ilave edilmistir. Migteri tarafindan iletilen gelir-gider kalemleri incelenmis olup, diger
gelirlerin, konaklama gelirlerinin %9'u oraninda olacagi varsayilmistir. Ekstra yeme i¢cme
gelirlerin ise konaklama gelirlerinin %6's1 oraninda olacagi varsayimigtir.
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Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. Giderleri

* Tesisin genel faaliyet giderlerinin tesis toplam faaliyet gelirinin %55'i oraninda olacagi
ongorlimustar.

* Tesisin kar marjinin (GOP Degerinin) %45 dlzeyinde olacagdi 6ngéralmustir.

* Tesisin Yenileme Giderinin tarafimiza gonderilen mali tabloda 2023 yili igin 16.234.619.-TL
olup takip eden yillarda toplam gelirin %4'lG oraninda olacagi varsayilimistir.

* Misteriden iletilen bilgiye gore 2. ve 3. donemde toplam 10.000.000.-USD esasli yenileme
bedeli olusacagi belirtiimis olup, iki ddneme esit olarak ayriimistir. Gelecek dénemlerde de
belirli yillarda ayni miktarda esasli yatirim olacagi 6ngérulmustar.

* [rtifak Hakki Bedeli:Alarko GYO A.S. 'den edinilen bilgilere gére ist hakki siiresinin 27.02.2068
yilina kadar slre uzatimi icin asagida belirtilen 6deme takvimi cergevesinde Odemeler
yapilacagi belirtimistir. Odeme takvimine goére 12.230.584,50.-TL'llk 6deme 25.02.2023
tarihinde tamamlanmis olup, nakit akisinda gosterilecek st hakki 6demesi kalmamistir.

* Ust Hakki Hasilat Payi Gideri: Yillik ciro (izerinden %2 payin T.C. Cevre ve Orman Bakanhgr'
na ddenecegi Ust hakki s6zlesmesinde belirtiimistir.

*Yillik olarak T.C. Cevre ve Orman Bakanli§gi'na mal sahibinin otel icin yatak basi maliyet
Uzerinden 6deyecegi tahsis bedeli 2023 yil igin 1.730.970.-TL olarak belirtilmistir.

*Yillk sabit kira gideri 2.582.000.-USD'dir.

*Otelin yilik brit isletme kari tutuari 3.500.000.-USD 'yi agmasi halinde, asan kismin %50 sini
yukarida yazilanlara ilave isletme bedeli olarak mal sahibine ddeyecektir.

Alarko GYO A.S. Nakit Akisi icin Varsayimlar

Alarko GYO A.S. Gelirleri

Miilk sahibi firmadan alinan yazil ve s6zli bilgilere gére tesisin kira sartlari asagidaki gibidir;

* Yilhk sabit kira geliri 2.582.000.-USD

* Kér Primi: Otelin yilhk brit isletme kén tutari 3.500.000.-USD ' yi asmasi halinde asan kismin
% 50' sini ilave isletme bedeli olarak kiracidan alacagi kira s6zlesmesinde belirtiimistir. Yillik
brut isletme kari tanimi incelendiginde giderler kaleminde Alarko GYO A.$. 'ne ddenen sabit
kiranin bulunmadigi goértilmus, bu nedenle kira 6demesi 6ncesi brit kar hesaplanmistir.

* Nakit akisl tablosu Turk Lirasi cinsinden hazirlanmis olup 2.582.000-USD olan sabit kira geliri
her yil 6ngdrilen enflasyon oraninda arttiriimistir.

* Otelin yillik brit isletme kar tutarinda dikkate alinan 3.500.000.-USD olan sabit rakam geliri
her yil 6ngdrilen enflasyon oraninda arttiriimistir.

*Yillk ciro Uzerinden %2 payin ve tel icin yatak basi maliyet Gizerinden 6deyecedi tahsis bedelini
Attas Alarko Turistik Tesisler A.$. 'den alarak, T.C. Cevre ve Orman Bakanhgi' na ddemektedir.
Bu nedenle gelir-gider hesaplarina yansitiimamistir.

Alarko GYO A.S. Giderleri

iskele ve Kiyilar igin Kira Odemesi:

Tarafimiza gonderilen mali tabloda 2022 yili i¢in 1.926.048,52.-TL olup 2023 yil i¢in 6ngoériye
dayall hesaplanmistir. Takip eden yillarda ise konaklama gelirine bagh olacak sekilde artacagi
varsaylimistir.

* Calismalar sirasinda TL kullaniimistir.
* Caligmalara IVSC kapsaminda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
* Calismada indirgeme orani olarak %26,50 alinmistir.

Nakit akisi tablosu kismen rapor icinde belirtiimis olup, rapor eklerinde detayl olarak
sunulmustur.
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260 Ada 1 ve3 Parsel igin Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Toplam Net
Bugiinkii Deger

OTEL i$LETMESiNiN NET BUGUNKU DEGERI (--TL) 5.118.418.220,57
OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (-TL) 5.120.000.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanim olan konaklama tesisi oldugu éngortlmustdr.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan tasinmazin toplam degerleri 2 farkli yontem ile hesaplanmis olup
elde edilen deg@erler asagidaki gibidir.

= [Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 2.992.100.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 5.120.000.000,00

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z dnunde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Tagsinmazin gelir getiren bir mulk olmasi
nedeni ile sonug kismina Gelir indirgeme Yontemi ile elde edilen dederin vazilmasinin daha

uygun oldugu kanaatine variimistir. ,/fk ‘
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Bu
nedenle parseller Uizerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamigtir. Tesisin yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup, cins tahsihi yapilmistir. Tesisin tapu tescilindeki niteliginin mevcut
kullanimina uygun oldugu gérulmustr.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

2024 yili beklenen kira geliri 352.188.665.-TL olup bugiline indirgemis degeri ise 278.410.012.-
TL olarak hesaplanmistir. Yuvarlatiimis yillik kira degeri 278.410.000.-TL'dir.

Alarko Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig:
A.S. Yillik Kira Bedeli (.-TL) 278.410.000 TL

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

Degerleme konusu tasinmazlarin cins tashihi iglemleri gergeklestiriimis olup bir butlin olarak
turizm tesisi olarak isletilmektedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlardan 260 ada 1 no.lu parsel st hakki olup 27.02.2068 tarihine
kadar suresi uzatiimistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

Séz konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “41 Adet 1 Katli Konaklama Unitesi ve
Mistemilatindan Olusan Tatil Kéyl” ve “2 Katli 1 Betonarme Bina ve Yizme Havuzu Disko,
Depo Tiyatrodan Mustekil Tatil Kéyu ve Miustemilati” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli
ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i portféyliinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféylne
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 260 ada 1 ve 3 parseller lizerinde bulunan tesisin

29.12.2023 tarihli toplam degeri igin ;
5.120.000.000 .-TL
(Bes Milyar Yiiz Yirmi Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
6.144.000.000 .-TL

29.12.2023 tarihli yillik kira degeri igin ;
278.410.000 .-TL
(iki Yz Yetmis Sekiz Milyon Dért Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

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

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