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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve igin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine bagl
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim Gcret, 6nceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gézeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngorilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine badlh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milki kadastro, belediye ve tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bigilen milkii ya da ona iliskin midlkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de milkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deder bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismay: Kisitlayic Sartlar
Bu dederleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikce, miilk lizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan dederlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayiimistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlar ve cizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az dederli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya cikariimasi icin
gerekebilen miihendislik etitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, milkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi slirece, milkiin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydudu varsayilmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 0zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mudilkiin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak igin gerekli niteliklere sahip dedildir. Asbest, {ire formaldehit kopikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlan ortaya cikarmak icin gerekli ekspertiz veya
miihendislik bilgisi icin higbir sorumluluk Gstlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle dnerilir.
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Bu degderleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi
baska bir dederleme icin kullanilmamalidir ve kullanildig takdirde gecersizdir.

Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Dederleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

Dederleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, dedgerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayillamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngoriilmedidi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayiimistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢cogaltma
hakkini dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci
disinda kullaniimasi, ¢cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun
olarak ve Sermaye Piyasasi Kurulu Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili
"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri, ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda III-62.3 Nolu Tebligin 1.
Maddesinin 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlannustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Ulaglar Dayanikli Tiiketim Mallar Tic. ve Paz. A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen 15.04.2020 tarihli dayanak sdézlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak sirketimiz tarafindan 07.05.2020 tarihli, 002 numaral rapor olarak tanzim edilmistir.

Dederleme galismasina konu olan rapor tiirii “Adil Piyasa Deger Tespiti” raporudur. Bu tiir bir raporda
elde edilen veriler kapsamli sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplar sebepleri ile takdim
edilmektedir. Bu rapor sirketimizin dederleme uzmani Ozgiir OZKAN tarafindan 16.04.2020 tarihinde
galismalara baslanilarak, 06.05.2020 tarihinde incelemeler tamamlanmig ve 07.05.2020 tarihine kadar
rapor bitirilmigtir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet Arslan tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir. Bu rapor
Sermaye Piyasasi Kurulu Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda III-62.3 Nolu Teblidin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

SON 3 DEGERLEMEYE iLiSKiN HAZIRLANMIS RAPOR BILGIiLERi

YLLAR 2013 2014 2017
RAPOR NO 50" 1105176 6
RAPOR TARIHi 26.02.2013 16.09.2014 14.09.2017
GAYRIMENKUL DEGERI 7.000.000,00 TL 6.900.000,00 TL 14.000.000,00 TL
Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Cevizli Mah. Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33-
34-35 Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Miisteri Bilgileri

Unvani : Ulaglar Dayanikli Tiiketim Mallan Tic. ve Paz. A.S.

Adres : Asagi Ovecler Mah. 1042. Cadde 1330 Sokak No:3/4 Cankaya/ANKARA
irtibat Bilgileri

Telefon : 0312 474 04 90

Fax : 0312 474 04 91

Web : www.ulaslar.com

Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme galismasi gayrimenkuliin dederlemesi amaci yapilmis olup, miisteri tarafindan herhangi bir
sinirflama getirilmemigtir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu dederleme calismasi Antalya ili, Alanya Ilcesi, Okurcalar mahallesinde konumlu
gayrimenkuliin 07.05.2020 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin hicbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini  kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

) Gayrimenkulln satigi icin agik piyasada makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

) Gayrimenkuliin allm — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn

Raporda dederlendirilen miilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.
2.4. 1Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligi, il Ozel idaresi, Kadastro
Midarlugi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

o Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastirilmistir.

) Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI
3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Antalya ili Genel Veriler

Antalya, Tirkiye'nin en kalabalik
besinci sehridir. 2019 sonu itibariyla
il nifusu  2.511.700'ddr.  1lin
yuzélgimi  20.177 km2'dir. Ilde
km2'ye 115 kisi digmektedir. 19 ilge
ve belediye, bu belediyelerde toplam
914 mahalle bulunmaktadir. Tamami
Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir
ve Antalya Korfezi'yle Bati Toroslarin
arasinda kurulmustur. Yizolcimi
bakimindan Tirkiye'nin besinci biyiik ilidir. Glineyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve
Isparta, kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1980
yilindan sonra uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla gelismis ve buna paralel olarak
il de glinimiizde Tirkiye'nin en kalabalik besinci ili olmustur. Antalya'da ekonomik hayat blyik oranda
ticaret, tarim ve turizme dayalidir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Antalya’nin toplam 19 ilcesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili
Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Antalya’nin toplam nifusu
2.511.700 kisidir. Antalya'nin 19 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde
en cok niifuslu ilcesi Kepez, en az niifuslu ilcesi de Ibradi olmustur.

2019 yili sonunda Antalya ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri

iice Niifus 2018 Niifus 2019 | Fark | Niifus Artisi %  Mah.Say. Alani km?®°l  Yogunluk
Akseki 13.084 11484 -1.600 | 12,23 | 51 1544 7
Aksu | 71.643 1 73.220 1577 | 2,20 35 406 180
Alanya 1312319 | 327503 | 15.184 | 4,86 102 1577 | 208
Demre | 25.893 | 26.362 469 | 1,81 17 329 80
Désemealti | 63.186 65.794 2608 | 4,13 33 687 96
Elmali | 39.254 38972 282 | -0,72 60 1433 27
Finike 48.131 | 48.534 403 | 0,84 |26 768 63
Gazipaga | 50.003 50.555 552 1,10 53 1111 46
Gindogmus | 8.726 \7.737 989 | -1133 29 1175 |7
ibradi 3618 13032 586 | -16,20 9 778 4
Kas | 58.600 | 59.716 1116 | 1,90 54 1750 |34
Kemer 43226 | 46.143 2917 | 6,75 12 412 112
Kepez 531.619 556.033 24.414 | 4,59 68 202 1904
Konyaalti | 182112 | 190.043 | 7.931 |436 |39 546 | 348
Korkuteli | 55.712 | 55.352 1360 | -0,65 58 | 2433 123
Kumluca | 68.610 70.423 1813 | 2,64 41 1225 57
Manavgat | 230597 | 241011 | 10414 | 452 106 | 2351 1103
Muratpasa | 495.688 | 510.368 14.680 | 2,96 | 55 96 5316
Serik 124335 | 129.418 5.083 | 4,09 | 66 1263 102
ANTALYA 2426356 2.511.700 85.344 3,52 914 20176 124
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarm ©on planda olup sanayi faaliyetleri de son
donemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi
digerlerine gore daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de sirdirilmektedir.

Sektor Verileri

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle dedisik tirde Iliks madazalar agimigtir. Teknolojinin de kullanimini
yayginlasmasiyla tarim ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa oldukca hareketlenmistir.

Ticaret ve Sanayi

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i
gecen ATSO kadar onemli olan diger kuruluglar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya Ihracatcilar
Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektori, toplam gelirlerin %34'lini olusturan 6nemli bir adirlida sahiptir.
Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %60t Avrupa Birlidi tye Ulkeleri ile gerceklesmektedir.

Antalya, Turkiye'nin gelismislik diizeyine gore 4. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda
olmasidir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava kirliligi gibi
durumlarin yasanmadi§i bolgelerdendir. 1950'li yillarda Stiimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan
sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 880 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup
bunlardan yaklasik 280'i Antalya Organize Sanayi Boélgesi'nin kontrollindedir. Ddsemealti'ndaki
Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bélge disinda, Antalya sehir merkezinde (g
sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki
en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir. Sanayi sektoriinin gayrisafi hasila igindeki payr Tirkiye
genelinde %28 iken, Antalya'da %7 dilizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri icerisindeki sanayi payi
sadece %4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

Tarim ve Hayvancilik

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk acisindan Tirkiye
tarminda 6nemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir bdlgedir.
Antalya'da tarim yapilan yerleri kiy1 kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak kiyr kesiminde
portakal, muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera tarimina da uygundur.
Ama kiyidan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi soguga dayanikli meyve tirleri yetistirilebilir.
En cok yetistirilen tarim Grdnlerinin basinda domates, hiyar ve portakal gelir. Antalya ili yillik 3.368.357
ton sebze Uretimiyle Turkiye'deki Uretimin %13,4'Uni; 1.011.917 ton meyve Uretimiyle Turkiye'deki
Uretimin %6,06' sini karsilar. Diger bitkisel kalemler g6z 6niine alindiginda Antalya, Tlrkiye'nin yillk
tanm ihtiyacinin %4,41'ini karsilar. Kentin hizli gelismesine paralel bir siireg yasayan tarim sektorii
kendi yapisinda da derin degisimlere ugramistir. 1970 yilinda niifusun dortte (igli tarimsal sektorlerden
geginiyorken 2000 yilinda bu oran % 49' a diismustdir.

Antalya sehrinde hayvancilik ¢ok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze badl kéylerde daha
gok kiiglikbas hayvancilik yaygindir, ¢linkii arazi yapisi kiigiikbas hayvanciidi igin uygundur.
Antalya'daki 509.335 kiiglikbas hayvan llkedeki hayvanlarin %1.7'sidir. Bliylikbas hayvancilik daha ¢ok
sehir merkezi disindaki yliksek boélgelerde yapilmaktadir. Antalya'daki 120.016 biyilkbas hayvan
Turkiye'deki hayvanlarin ylizde %1,1'dir. Antalya'daki kiimes hayvanciligi hayvan sayisi olarak
kiiclikbas ve biiylikbas hayvanciliktan fazla olsa da Tirkiye'deki kiimes hayvanciliginin %0,24'lne denk
gelir. Antalya'da aricilik, gezginci aricilik seklinde yapiimaktadir. ildeki kovan sayisi Tirkiye'nin”
%2,4'line denk gelir. Ipek bdcekgiligi ise Antalya'nin iilke ekonomisine en cok katkida bulundugu‘ ,
hayvancilik kalemidir. Buna gore yillik agilan 905 kutu, Tlrkiye Gretiminin %16'sidir. %
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Balikgilik etkinlikleri Antalya'nin kiyr kenti olmasina ragmen Tirkiye ortalamasinin altindadir. Yillik
alabalik, cipura ve levrek Uretiminin toplami Glke Gretiminin %1.36'sidir. Bunun yaninda 2005 yilindaki
bir genelgeyle uygulanan Tirkiye I¢ sularini Baliklandirma Projesi kapsaminda kent merkezinin
kuzeyindeki Kepez Su Uriinleri Uretme Istasyonu'nda ise balik cesitlerinin artirlmasi yéniinde
calismalar yapilmaktadir.

Madencilik ve Ormancilik

Antalya, yeralti kaynaklari bakimindan zenginse de, bu madenlerden krom, borit, aliminyum ve
mangenez az miktarda igletiimektedir. Boksit, fosfat, bitimlisist ve mermer vyataklari heniz
isletiimemektedir. Krom ve Kiikiirt, Akdeniz Bolgesi'nde ekonomiye katki saglayan vyer alti
zenginliklerindendir.

Orman Urnleri bakimindan zengindir. Regine Gretiminin dortte biri Antalya ilinden saglanmaktadir.
Tomruk ve direk Uretimi yogun olarak yapilmaktadir.

Turizm

Tirk turizminde Istanbul ile birlikte en cok turist ceken Antalya'da yilin her déneminde turizm
olanaklarinin ve tesisler olsa da turizm boélgeleri yaz ayinda daha yogundur. Antalya'da kdltlr turizmi
basta olmak (izere deniz, spor, sadlk, kis, kongre, yayla, madara, kamp ve inang turizmi
yapilabilmekte bu turizm secgenekleri icin tesisler bulunmaktadir. 2017 yili turizm istatistiklerine goére
Antalya, diinyada en ¢ok ziyaret edilen yirmidokuzuncu sehir durumundadir. Antalya iline 2017 yilinda
10.486.191 turist gelmistir. Tirkiye'nin turizm baskenti olarak nitelendirilen Antalya birbirinden farkl
kategorilerde bircok otele ev sahipligi yapmaktadir. Sehirde dzellikle 5 yildizli otellerin fazlah dikkat
cekmektedir. 2017 verilerine gére, Antalya'da 405 adet 5 yildizli otel ve bu otellerde yaklagik 352.000
adet yatak bulunuyor. Side'de bulunan Apollon Tapinadi, Antalya'daki kultlir turizmi noktalarindan
biridir. Antalya'da kultir turizminin adirlikh olarak yapilacadi yerler Antalya'nin batidaki Kas'tan
dogudaki Gazipasa'ya kadar uzayan kiyi seridinin cesitli yerleridir. Bu bolgede onlarca antik kent, tarihi
yapi, tarihi cami ve kiliseler bulunmaktadir. Antalya'da deniz turizmi de yine kiy1 seridi boyunca
yapilmaktadir. Bu bélgede kiyi turizmiyle beraber deniz turlar da yapilabilmektedir. Deniz turizminin en
bilinen noktalari Kleopatra, Konyaalti ve Lara plajlaridir. Spor turizmi bakimindan Antalya popiler
sporlara ev sahiplidi yapan bir ildir. Basta futbol, tenis, ve golf olmak Uzere her yil yiizlerce sporcu ve
takim Antalya'yi tercih etmektedir. Antalya, bu sporlarin tesislerine sahip oldugu gibi sporculara ve
yetkililerine verilen seminerlere de ev sahipligi yapmaktadir. Antalya, 2009-2010 déneminde judo,
halter, eskrim, voleybol, badminton ve benzeri pek ¢ok alanda 39'u uluslararasi, 66'si ulusal, 27'si milli
takim kampi ve 45'i kurs ve seminer olmak Uzere toplam 177 etkinlige ev sahipligi yapmistir. Ayrica
Antalya 2003-2008 yillari arasinda Diinya Ralli Sampiyonasi'na ev sahipligi yapmistir. Antalya yaz
turizmiyle 6ne giksa da kig turizminde de Ulkenin dnde gelen illerindendir. Antalya'daki Saklikent Kayak
Merkezi ve Alanya'daki Akdag Kis Sporlari Turizm Merkezi Antalya'yl kis turizminde ©6nde tutan
tesislerdir. Kongre turizmi bakimindan Antalya ulasimin kolayligi ve ulasim imkanlarinin cesitliligi pek
cok turizm ve dinlenme imkani sunmasi ve toplamda 106.000 koltugu asan bir kapasitesi ile diinyanin
her tarafindan gelecek konuklar igin 6nemli toplantilarin yapilabilecegi olanaga da sahiptir. 2016 yilinda
Antalya'da dizenlenen olan Cicek ve Cocuk temall Expo 2016 Antalya organizasyonuyla kent, fuar
turizmiyle de tanismistir. Dar bir alanda hem denize hem de biiylk yiikseklikteki daglara sahip olan
Antalya'da yayla turizmi de Finike'den baslayarak Alanya'ya kadar uzanan cografyanin yiiksek
yerlerinde yapilabilmektedir.
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Alanya Ilcesi Genel Veriler

Alanya, Tirkiye'nin Akdeniz
Bolgesi'nedeki Antalya iline bagh bir
turizm ilgesidir. Sehir merkezine
uzakhdi 154 kilometredir. Turkiye'nin
gliney sahillerinde bulunan Alanya,
1.598,51 km2'lik bir alana sahiptir ve
2019'te niifusu ( TUIK Adrese Dayali
Nifus Kayit  Sistemi  (ADNKS)
sistemine gore ) 327.503 Kkisidir.
Alanya'ya 45 kilometre mesafede
bulunan Alanya Gazipasa Havalimani
2012 yilinda faaliyete gegmistir. Stratejik konumu bakimindan Akdeniz'in kiyr kesimlerinde kiicik bir
yarimada seklindedir. Kuzeyinde Toros Daglari uzanir. Alanya tarih boyunca, Roma, Bizans, Selcuklu ve
Osmanli gibi imparatorluklar igin Akdeniz'de 6nemli bir kale vazifesi gérmistiir. Selguklu zamaninda, I.
Alaeddin Keykubad yonetimi altindaki bdlge, jeopolitik bir 6nem kazanmistir. Sehrin buglinki
sembollerinden Kizil Kule, tersane ve Alanya Kalesi bu donemde yapilmistir. Bélgede Akdeniz ikliminin
oOzellikleri gorilmektedir. Kisin ilik ve yazin sicak geger. Turizm acisindan Tirkiye'de ylizde dokuzluk bir
paya sahipken Yabancilarin Tirkiye'de milk aliminda ise ylizde otuzluk bir paya sahiptir. Turizm,
Ozellikle 1958'lerden sonra gelismeye baslayarak, ilgedeki en etkin is kolu haline gelmis ve bu durum
bdlgede niifus artisini meydana getirmistir. Sicak iklimi sayesinde birgok sportif faaliyet ve kdltiirel
etkinlige elveriglidir. Sehrin ekonomisi tamamen tarm ve turizme dayalidir. Hizmet sektori iyi
gelismistir. Uretilen hizmet ve mallarin tamamina yakinin tiiketimi, cevrede bulunan turistik otellerde
gerceklesmektedir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL 2 ANTALYA ADA ;115
iLCE : ALANYA PARSEL : 03
MAHALLE / KOY ADI : OKURCALAR KOYU YUzOLCUM :  3316.75
.. o KARGIR OTEL
MEVKii : - ANA TASINMAZ NITELiK VE ARSASI

MALIK: ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI TUKETIM MALLARI TICARET PAZARLAMA ANONIM SIRKETI (1/1)
Tablo 1: Gayrimenkulin Mlkivet Bilgileri

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

15.04.2020 tarihinde TKGM Takbis sistemden alinan takyidat belgesi incelenmis olup konu tasinmaz
lizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir.

o Ipotek: 27.02.2013 tarih ve 5015 yevmiye no ile Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine
4.000.000,00 USD bedelle 1.dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir.

o Ipotek: 09.10.2014 tarih ve 30561 yevmiye no ile Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine
500.000,00 USD bedelle 2.dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir. NG

e Beyan: TURUSTLIK TESISTIR. 26/06/2000 YEV:4964 ( 24-03-2000 tarih 4965 yevmiye no ) / = ny
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3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil Icerisindeki Satis Bilgileri

15.04.2020 tarihinde ilgili tapu sicil miidurligi tapu kitiga kayitlan cergevesinde yapilan arastirmada;
degerlemeye konu tasinmazin son 3 yil icerisinde satisinin olmadidi bilgisi alinmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v imar Durumu:

06.05.2020 tarihinde, Alanya Belediyesinden alinan imar yazisina goére, konu tasinmazin yer aldigi
parsel, 11.12.1989 tarihli ve 1/1000 6lcekli Okurcalar Mahallesi Turizm Merkezi U.1.P na gére, turizm
tesis alaninda kalmakta olup Emsal: 0,90 H-maks: 5 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Yola/parka terki
bulunmadigi bilgisi alinmistir. Tasinmazin ada parsel bazinda yerinin kontroli Ilgili belediyede mevcut
imar paftasi ile Kadastro Mudirliigiinde mevcut Kadastro Paftasi lzerinden saglanmistir. Son 3 yil
icerisinde imar durumunda degisiklik olmadigr tespit edilmistir. Belediyeden alinan resmi imar durumu
yazisi belgesi eklere eklenmistir.

Gorsel 1: Gayrimenkuliin Imar Plani
v Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje ve Diger Resmi Belgeler

Tasinmazin ada parsel bazinda yerinin kontrolii ilgili belediyede mevcut imar paftasi ile Kadastro
Mudurligiinde mevcut Kadastro Paftasi (izerinden saglanmistir. 15.04.2020 ve 20.04.2020 tarihlerinde,
Alanya Belediyesi Imar Arsivinde mevcut dosyasinda yer alan 06.06.2018 tarih ve 2018-266-2-20-5
sayill onayll mimari tadilat projesi incelenmistir. Ekspertize konu tasinmaz, projesi ile alan ve mimari
olarak uyumlu degildir. 2.bodrum katta kullanim alani(m? olarak) degisikligi yapiimadan wc, toplanti
odasi ve kapali havuzun yerine personel yatakhanesi, disko ve fitness salonu insa edilmis, 1.bodrum
katta kullanim alani degisikligi (m2 olarak) yapilmadan 18 olan oda sayisi 21’e gikariimis, zemin katta
kullanim alani degisikligi (m2 olarak) yapilmadan 18 olan oda sayisi 19'a ¢ikarilmis, 1.katta kullanim
alani dedisikligi (m2 olarak) yapilmadan 28 olan oda sayisi 30'a gikarilmis, 2.katta kullanim alani (m?2
olarak) dedisikligi yapilmadan 28 olan oda sayisi 31’e gikarilmis, cati kati projesine gére 820 m2 ve 20
odadan olusmakta iken mahallinde oda sayisi 34’e gikartilarak 285 m2 biiy(tillip normal katlar gibi
insa edilmig, ayrica normal kat olarak insa edilen cati katinin Gzerine 32 odadan, hol ve 2 kat ofisinden
olusan yaklagik 775 m2 alanl gati kati insa edilmistir. Tasinmazda balkonlarin geometrisindeki
farkhliklar gibi kismi mimari dedisiklikler yapilmistir.
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Projesine goére, 2. bodrum kat 1.180 m2, 1. bodrum kat 995 m2, zemin kat 1.015 m2, 1. kat 1.105 m2,
2. Kat 1.105 m2, gati kati ise 820 m2 kullanim alanl olmak Ulzere toplamda briit 6.220 m2 kullanim
alanina sahip ve 112 adet odadan olusmaktadir. Mahallinde ise, briit 7.280 m2 kullanim alanina sahip
olup 167 adet odadan olusmaktadir.

Tasinmaza ait 23.10.2018 tarih ve K98Y9P2 belge numarali ( toplam 1.060 m2 iskan disi otel odasi ve
mistemilati igin verilmis ) yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Kapsamli bir tadilatla diizeltilebilir oldugu
disiiniilmektedir. Alanya Belediyesi Imar Arsivinde mevcut dosyasinda yer alan 13.09.2000 tarih ve
C:2 S:20 D:O sayili 3.175,00 m2 yiizélgiimli, YKA:1, YKU:5 olmak iizere toplam 6 kath bina igin
dizenlenmis yeni yapi ruhsati ( tasinmazin gegmisi olan 501 parsel igin verilmistir ), 10.12.2014 tarih
ve 489-15/5 sayili 859,00 m2 yiizélciimli, YKA:1, YKU:5 olmak lizere toplam 6 katli bina icin
dizenlenmis ilave yapi ruhsati, 09.05.2018 tarih ve 2018-183-2-20-5 sayili 859,00 m2 yizolcimlQ,
YKA:1, YKU:5 olmak iizere toplam 6 katli bina icin diizenlenmis yeniden yapi ruhsati, 06.06.2018 tarih
ve 2018-266-2-20-5 sayili 4.034,00 m2 yiizélciimli, YKA:1, YKU:5 olmak (izere toplam 6 katli bina icin
diizenlenmis tadilat ruhsati ve 25.08.2001 tarih ve 2/2-O sayili 3.175,00 m2 yiizélgiimlii, YKA:1, YKU:5
olmak uzere toplam 6 katli bina igin diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi incelenmistir. Ruhsatlar ve
yapi kullanma izin belgesi YKA:1, YKU:5 olmak (izere toplamda 6 katli olarak dizayn edilmis olup
mimari projesinde 2B+Z+2NK+CK, mahallinde ise 2B+Z+3NK+CK olarak gorilmektedir. Ayrica,
tasinmaza ait 23.10.2018 tarih ve K98Y9P2 belge numaral ( toplam 1.060 m2 iskan disi otel odasi ve
mistemilati igin verilmis ) yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Tasinmaza ait Kiiltlir ve Turizm Bakanhdi
tarafindan 16.11.1999 tarih ve 7756 sayili olarak Viva Ulaslar Hotel-4 Yildizii Otel igin verilmisg Turizm
Isletme Belgesi bulunmaktadir. Belge; 99 oda+1 bedensel engelli odasi-200 Yatak, 180 kisilik 1. sinif
lokanta, 50 kisilik gok amagh salon, 170 kisilik discotek, satig tnitesi ( 2 adet ), Amerikan bar, revir,
Tark hamami, acgik ylizme havuzu, havuz bar, tenis kortu, su sporlari, masa tenisi icin verilmistir.
Ayrica Alanya Belediyesi tarafindan 28.06.2019 tarih ve 2019/702 sayili olarak ickili otel isletmesi-
Mysea Hotels Alara icin verilmis isyeri agma ve calisma ruhsati bulunmaktadir.

31.08.2019 tarihli 30874 sayili resmi gazetedeki dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlarin 3. Maddesinin §) maddesi kapsaminda bos arsa olmayip, mevcut proje bilgileri verilmistir.
Bununla birlikte f) maddesi hakkindaki tim belge ve izinler hakkinda bilgi verilmistir.

Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik olup olmadigi hakkinda bilgi; degisiklikler olmasina karsin
yap! kayit belgesi almasi sebebiyle tekrar ruhsat almasina gerek olmadigi kanaatine variimistir. Ancak
imar barigi kanunu kapsaminda yap! kayit belgesi alindiktan sonra ikinci agamanin tamamlanmasi
Onerilmektedir.
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BELGE TURU TARIH SAYI AGIKLAMA

Viva Ulaslar Hotel-4 Yildizh Otel
icin verilmis

Turizm isletme Belgesi 16.11.1999 7756

3.175,00 m? yiizdlgimli, YKA:1,
Yapi Ruhsati ( Yeni ) 13.09.2000 C:2S:20 D:O YKU:5 olmak lzere toplam 6

kath bina igin diizenlenmis

3.175,00 m? yizdlcumli, YKA:1,
Yapi Kullanma izin Belgesi | 25.08.2001 2/2-0 YKU:5 olmak lizere toplam 6

kath bina igin diizenlenmis

859,00 m? yuzélcumli, YKA:1,
10.12.2014 489-15/5 YKU:5 olmak lzere toplam 6
kath bina igin dizenlenmis
859,00 m? yuzélgumli, YKA:1,
9.05.2018 |2018-183-2-20-5 YKU:5 olmak lizere toplam 6

kath bina igin dizenlenmis

Yapi Ruhsati ( ilave Yapi
icin)

Yapi Ruhsati ( Yeniden
Verilmis )

4.034,00 m? yuzolcumli, YKA:1,
Yapi Ruhsati ( Tadilat) 6.06.2018 | 2018-266-2-20-5 YKU:5 olmak tzere toplam 6

kath bina igin diizenlenmis

Projesine gore, 2. bodrum kat
1.180 m2, 1. bodrum kat 995
m2, zemin kat 1.015 m2, 1. kat
1.105 m2, 2. Kat 1.105 m2, ¢ati
Mimari Proje ( Tadilat) 6.06.2018 | 2018-266-2-20-5 | katiise 820 m2 kullanim alanh

olmak lzere toplamda brit

6.220 m2 kullanim alanina sahip

ve 112 adet odadan
olusmaktadir.

Toplam 1.060 m2 iskan disi otel

Yapi Kayit Belgesi 23.10.2018 K98Y9P2 odasi ve mustemilati igin
verilmis

isyeri Acma al ickili otel isletmesi-Myse

syeri Agma ve Galisma | ¢ 46 5019 2019/702 siiTote! Isletmesi-vlysea

Ruhsati Hotels Alara icin verilmis

v" Yapi Denetim:

Dederleme konusu tasinmaz igin diizenlenen ruhsatlarin arka yiiziinde yapi denetim sirketinin
“Alanya Kale Yapi Denetim” oldudu bilgisi edinilmis olup adresi Saray Mahallesi, Hacikadiroglu
Caddesi Alanya Tapu Midirligu karsisi Alanya/Antalya olarak belirtilmistir. Ilgili belediyede
dosyasinda yapilan incelemede Yapi denetim firmasinin dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
gergeklestirmis oldugu denetimler hakkinda herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

v' Gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi,
Enerji verimlilik sertifikasi bulunamamistir.
3.4. Tasinmazin Tanitilmasi

3.4.1. Ulasim Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz bdlgenin ana ulasim arteri olan Alparslan Tiirkes Bulvarina ( Mersin
Antalya karayolu ) yakin konumda olup bu bulvarin toplu tagima araglarinin da ana gilizergahi olmasi
sebebiyle ulagim agisindan avantajli durumdadir.
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Harita 1. Mdlkin konumu

Ulagim, ana caddelerden biri olan Alparslan Tiirkes Bulvarindan saglanmaktadir. Taginmaz merkezi bir
konumda olup Alanya sehir merkezine yaklagik 32 km, denize ise yaklagik 250 m mesafededir.
Tasinmazin yakin gevresinde ayrik nizamda insa edilmis, benzer 6zellikli turistik tesisler, aligveris
alanlari ve yazlik villalar bulunmaktadir. Yapilasmanin orta yogunlukta oldugu boélgede, sosyal yasamin
gerektirdigi aligveris, sadlik ocadi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar kisa-orta mesafelerde
karsilanabilmektedir. Bolge, orta diizey gelir grubuna sahip insanlarin ikamet etmeyi tercih ettikleri bir
bélgedir. Bolgenin genel yapilasma tarzi, plancilik ilkeleri ile yeterli derecede uyumludur. Bolgesel alt
yap! ihtiyaci yeterli derecede karsilayabilmektedir. Konu tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen
yerler Cimtur Sitesi, Saphir Resort Spa Hotel, Kirman Arycanda Deluxe Resort Hotel, Justiniano Hotel,
Litore Resort Spa Hotel ve Water Planet Hotel olarak ifade edilebilir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Mersin Antalya Karayolu : 0,25
Antalya Havalimani : 1,60
Alanya Sehir Merkezi : 93,00

Tablo 2: Onemli Merkezlere Yaya Yolu Mesafe
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Harita 2: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi
3.4.2. Fiziksel Ozellikler

Dederlemeye konu kargir otel ve arsasi vasifli 115 ada 3 parsel, 3.316,75 m2 yiizélclimiine sahip olup
Uzerinde, ayrik nizam, betonarme yapi tarzinda inga edilmis, 2 bodrum+zemin+3 normal+cati katl,
yaklasik 19 yillik otel binasi bulunmaktadir. Parsel diiz ve engebesiz bir topografik 6zellije sahip olup
yaklagik yamuk seklindedir. Parselin dogudaki 1009 Sokaga yaklasik 27 m, giineydeki ilifos Caddesine
yaklasik 95 m cephesi, batidaki mahallinde acilmamis 10 metrelik imar yoluna ise yaklasik 44 m
cephesi bulunmaktadir. Otel binasi projesine gére 2 bodrum + zemin + 2 normal + cati kathdir.
Projesine gore, 2.bodrum kat 1.180 m2 kullanim alanh olup wc, kazan dairesi, teknik ofisler, depolar,
makine dairesi, ¢camasirhane, toplanti odasi, kapali havuz, spa, personel yemekhanesi, personel
soyunma odalari, mutfak ve hol béliimlerinden, 1.bodrum kat 995 m2 kullanim alanh olup 18 adet oda,
kat ofisi, wc, restoran ve hol bolimlerinden, zemin kat 1.015 m2 kullanim alanli olup 18 adet oda, kat
ofisi, wc, resepsiyon, loby, diikkan, muhasebe, midiir odasi ve hol bélimlerinden, 1 ve 2.katlarin her
biri 1.105 m2 kullanim alanli olup 28 adet oda, kat ofisi, wc ve hol bélimlerinden, cati kati ise 820 m2
kullanim alanli olup 20 adet oda, depolar ve hol béliimlerinden olusmaktadir. Projesine gore, toplamda
briit 6.220 m2 kullanim alanina sahip ve 112 adet odadan olusmaktadir. Mahallinde ise, 2.bodrum
katta kullanim alani dedisikligi yapilmadan wc, toplanti odasi ve kapall havuzun yerine personel
yatakhanesi, disko ve fitness salonu insa edilmis, 1.bodrum katta kullanim alani degisikligi yapilmadan
18 olan oda sayisi 21'e gikariimig, zemin katta kullanim alani degisikligi yapilmadan 18 olan oda sayisi
19'a cikariimig, 1.katta kullanim alani degisikligi yapilmadan 28 olan oda sayisi 30'a cikarilmig, 2.katta
kullanim alani degisikligi yapiimadan 28 olan oda sayisi 31’e gikarilmis, cati kati projesine gére 820 m?2
ve 20 odadan olugsmakta iken mahallinde oda sayisi 34’e gikartilarak 285 m2 buyutdlip normal katlar
gibi insa edilmis, ayrica normal kat olarak insa edilen cati katinin Gzerine 32 odadan, hol ve 2 kat
ofisinden olusan yaklasik 775 m2 alanli gati kati inga edilmigtir.

Tasinmazda balkonlarin geometrisindeki farkliliklar gibi kismi mimari degisiklikler yapilmistir. Mevcut
duruma gore, 2. bodrum kat 1.180 m2, 1. bodrum kat 995 m2, zemin kat 1.015 m2, 1. kat 1.105 m2,
2. Kat 1.105 m2, 3. Kat 1.105 m2, cati kati ise 775 m2 kullanim alanli olmak (izere toplamda briit
7.280 m2 kullanim alanina sahip ve 167 adet odadan olusmaktadir. Taginmaza ait 23.10.2018 tarih ve
K98Y9P2 belge numarali ( toplam 1.060 m2 iskan disi otel odasi ve mistemilati icin verilmis ) yapi
kayit belgesi bulundugu icin proje harici uygulamalarda yasal dederde dikkate alinmistir. Kapsamli bir
tadilatla diizeltilebilir oldugu disliniilmektedir. Tesise ait acik ylizme havuzu, kaydirakli ylizme havuzu,
amfi tiyatro ve belediyeden kiralanmig plaji mevcuttur. Dis cephesi akrilik dis cephe boyasi ile boyalidir.
Bina igerisinde merdiven sahanligi ve basamaklar mermer+seramik ile kaplidir. Tasinmazda 2 adet
asansoOr bulunmaktadir. Isinma-sogutma klima ile yapilmaktadir.
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Tasinmazin, oda alanlarinda zemin seramik+mermer+laminat parke ile kaplh, hol alanlar
mermer+seramik kapli olup tim duvarlar algl siva lzeri saten boyall, pencere dogramalari pvc
dograma, i¢c kapi dogramalari panel kapidir. Mutfak ve Duswc boéliimlerinde, zemin seramik, duvarlari
fayans kapli olup dusakabin, klozet ve lavabo bulunmaktadir. Otel girisi seramik kapli, duvarlari alg
siva Uzeri saten boyalidir. Tim odalarda klima ve tv bulunmaktadir. Tesis bahgesinde ¢im, cesitli
adaclar ile dodal bir peyzaj calismasi uygulanmistir. Bina ana girisi dogu cepheden zemin katindan
saglanmaktadir. Otel bakimlidir. Tasinmaz denize yaklasik 250 m mesafededir.

Mevcut Duruma Gore

Projesine Gore

Kat Alan ( m2) Oda Kat Alan ( m2) Oda

2. Bodrum |1.180,00 m? 0 2. Bodrum | 1.180,00 m? 0
1. Bodrum | 995,00 m? 18 1. Bodrum | 995,00 m? 21
Zemin 1.015,00 m?2 18 Zemin |1.015,00 m? 19
1. Kat 1.105,00 m? 28 1. Kat 1.105,00 m? 30
2. Kat 1.105,00 m? 28 2. Kat 1.105,00 m? 31
Cati Kati 820,00 m? 20 3. Kat 1.105,00 m? 34
CatiKati | 775,00 m? 32

7.280,00 m?

Gayrimenkul dederleme tarihi itibariyle yukarida belirtilen 0Ozellikler dahilinde otel olarak
kullaniimaktadir.

3.4.3. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasina analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkul degerine etkisi

Mevcutta hem diinyamizi hem de Ullkemizi etkileyen virlis den etkilenen sektdrlerin basinda Turizm
sektorli yer almaktadir. Bolge genel olarak turizm amach bircok otelin kurulu oldugu yeri
kapsamaktadir. Dederlemede hem bolge yapisi hem de ekonomik durum dikkate alinmistir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Arz ve talep dengesi genel itibariyle dengeli olan bdlgede yapilan arastirmaya gore arsa fiyatlar denize

Gorsel 2: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Esmeralde Emlak 0242 513 00 91

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede benzer konumda, es imarli olan, 12.000 m2 y{izdlcimld,
halihazirda Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli pazarlikh olarak 36.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen
fivat lzerinden % 25 e kadar olacagi tahmin edilmektedir. Parselin alani biyiik olmasi sebebiyle
serefiyesi - % 10 kabul edilmistir.

Emsal 2: Excellent Emlak 0532 266 30 71

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konumda ( denize sifir ), es imarh olan, 38.000
m?2 y(iz6lclimli, halihazirda lizerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 177.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik olabilecegi ifade edilmistir. Denize yakinlidi ve parsel alani
dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi + % 30 kabul edilmistir.

Emsal 3: Ata Emlak 0542 425 47 13

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konumda ( denize sifir ), es imarh olan, 35.000
m2 ylzO6lglimll, halihazirda Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli pazarlikli olarak
220.000.000.-TL bedelle satiliktir. Bélgeye gore istenilen degerin gok yiiksek oldugu disiiniilmektedir.
Denize yakinhgi ve parsel alani dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi + % 45 kabul
edilmigtir.

Emsal 4: Deniz Emlak 0544 882 21 21

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konumda ( denize sifir ), es imarl olan, 30.000
m?2 yiiz6lclimli, halihazirda lzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 135.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan goériismede pazarlik olabilecegi ifade edilmistir. Denize yakinhgi ve parsel
alani dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi + % 25 kabul edilmistir.
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Emsal 5: Deniz Emlak 0544 882 21 21

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, kismen daha iyi konumda, es imarl olan, 6.450 m2
ylzolglimll, halihazirda Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 23.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik olabilecedi ifade edilmistir. Konumu dikkate alinarak
serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi + % 10 kabul edilmistir.

Emsal 6: Murat Bas 0533 203 79 37

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konumda, es imarli olan, 8.400 m2 y{iz6lgiimld,
halihazirda lizerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 28.800.000.-TL bedelle satiliktir.
Yapllan goriismede pazarlik olabilecedi ifade edilmistir. Konumu dikkate alinarak serefiyelendirme
yapilmis olup serefiyesi + % 25 kabul edilmistir.

Emsal 7: Aslan Bey 0535 948 27 41

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, daha kotli konumda, es imarli olan, 3.690 m2
yuzolgimld, halihazirda Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli icin 7.900.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan gériismede pazarlik olabilecegi ifade edilmistir. Konumu dikkate alinarak
serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi - % 35 kabul edilmistir.

Emsal 8: Esmeralde Emlak 0242 513 00 91

Emlak yetkilisi ile yapilan goriismede, tasinmazin bulundugu bodlgede es imarll arsa dederinin denize
mesafesine gore 2.000-3.500.- TL/m?2 arasinda oldudu bilgisi edinilmistir.

Emsal 9: Deniz Emlak 0544 882 21 21

Emlak yetkilisi ile yapilan goriismede, tasinmazin bulundugu bdélgede, benzer konumda es imarl arsa
dederinin 2000- 2.750-TL/m2 arasinda oldugu bilgisi edinilmistir.

EMSALNO NIiTELIK TOPLAM ALAN TALEP EDILEN FiYAT iSKONTO TAHMINi SATIS FiYATI BiRiM FiYAT SEREFIYE DUZELTILMIS BiRiM FiYAT

1 ARSA 12000 m? 36.000.000,00 TL 25% 27.000.000,00 TL 2.250,00 TL -10% 2.475,00TL
2 ARSA 38000 m2 177.000.000,00 TL 25% 132.750.000,00 TL 3.493,42TL 30% 2.44539TL
3 ARSA 35000 m2 220.000.000,00 TL 29% 156.420.000,00 TL 4.469,14 TL 45% 2.458,03 TL
4 ARSA 30000 m2 135.000.000,00 TL 25% 101.250.000,00 TL 3.375,00 TL 25% 2.531,25TL
5 ARSA 6450 m2 23.000.000,00 TL 20% 18.400.000,00 TL 2.852,71TL 10% 2.567,44TL
6 ARSA 8400 m? 36.000.000,00 TL 20% 28.800.000,00 TL 3.428,57 TL 25% 2.571,43TL
7 ARSA 3690 m? 7.900.000,00 TL 15% 6.715.000,00 TL 1.819,78 TL -35% 2.456,71TL
ORTALAMA 2.501TL

4.2, Satilik Otel Emsal Arastirmasi
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Emsal 1: Taylan Tekdodgan 0 (532) 496 93 27

Dederleme konusu tasinmaz gore daha iyi konumda 5 Yildizh 350 odali otel igin 125.000.000 TL
istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum ve yildiz sayisi dikkate alinarak serefiyelendirme
yapilmis olup serefiyesi +% 45 kabul edilmistir.

Emsal 2: Ahmet OGuz 0 (532) 243 54 89

Dederleme konusu tasinmaz gore kismen daha iyi konumda 5 Yildizli 100 odali otel icin 20.000.000 TL
istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum ve yildiz sayisi dikkate alinarak serefiyelendirme
yapilmis olup serefiyesi +% 15 kabul edilmistir.

Emsal 3: Alper Yalcin 0 (532) 371 73 96

Dederleme konusu tasinmaz gore daha iyi konumda 4 Yildizh 180 odali otel icin 55.000.000 TL
istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup
serefiyesi +% 40 kabul edilmistir.

Emsal 4: Zafer Fidangiil 0 (506) 907 89 77

Dederleme konusu taginmaz goére kismen kotl konumda 4 Yildizli 220 odali otel igin 35.000.000 TL
istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup
serefiyesi -% 10 kabul edilmistir.

Emsal 5: Huriye Bas 0 (531) 272 93 07

Dederleme konusu tasinmaz gore kismen kot konumda 4 Yildizh 200 odal otel icin 30.000.000 TL
istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup
serefiyesi -% 10 kabul edilmistir.

Emsal 6: Engin Bey 0 (530) 137 60 13

Dederleme konusu taginmaz goére kismen daha iyi konumda 4 Yildizh 250 odal otel igin 37.500.000 TL
istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup
serefiyesi +% 10 kabul edilmistir.

EMSAL NO NITELIK ODA SAYISI  TALEP EDILEN FIYAT iSKONTO TAHMINi SATIS FiYATI ODA BiRiM FiYAT SEREFIYE DUZELTILMIi$ ODA BiRiM FiYAT

1 5 YILDIZLI OTEL 350 125.000.000,00 TL 30% 87.500.000,00 TL 250.000,00 TL 45% 137.500,00 TL
2 3 YILDIZLI OTEL 100 20.000.000,00 TL 20% 16.000.000,00 TL 160.000,00 TL 15% 136.000,00 TL
3 4 YILDIZLI OTEL 180 55.000.000,00 TL 25% 41.250.000,00 TL 229.166,67 TL 40% 137.500,00 TL
4 4 YILDIZLI OTEL 220 35.000.000,00 TL 20% 28.000.000,00 TL 127.272,73 TL -10% 140.000,00 TL
5 4 YILDIZLIOTEL 200 30.000.000,00 TL 20% 24.000.000,00 TL 120.000,00 TL -10% 132.000,00 TL
6 4 YILDIZLIOTEL 250 50.000.000,00 TL 25% 37.500.000,00 TL 150.000,00 TL 10% 135.000,00 TL

ORTALAMA 136.333,33 TL

NOT: Emsallerde degerlemenin yapildidi tarih icerisinde talep edilen fiyatlar icin yapilan goriismelerde
Turizm sektdriinde viriis salgini nedeniyle mevcut durum goz 6niinde bulundurularak pazarlik paylari
%20-%30 arasinda kabul edilmistir. Tabloda otel serefiyelerinde otellerin yildizi ve konumu birlikte
dederlendirilmistir.
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5. VERI ANALIZI VE SONUGLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

¢ Ulasim Kolayhdi

e Deprem yonetmeligi sonrasi insa edilmesi
e Denize yakin mesafede olmasi

e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi

e Yapi kayit belgesinin olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Proje harici uygulamalarin olmasi nedeniyle yapi kayit belgesini almis olmasina karsin imar
barisi kapsaminda 2. Asamaya gegilmemesi
e Covid-19 Salgini Sebebiyle sezon agilisin olmamasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir miilkiin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “*OTEL" oldugu distinilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler

Uluslararasi degerleme standartlarinda ¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlari; (a) Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi ve (c) Maliyet
Yaklagimidir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Pazar yaklasimi; dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi, degerleme konusu varligin veya buna 6nemli lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak

islem goérmesi ve/veya O©nemli Olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel <ing

go6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi durumunda saglik sonuglar elde etmemizi saglar. Lot
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5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donustiirilmesi ile
belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir Yaklasimi; varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi, (b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
durumunda saglik sonuclar elde etmemizi sadlar.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Bir alicinin, gereksiz kiilfet douran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli
bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Maliyet Yaklasimi; katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli§in, katiimcilarin dederleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgili nitelidinin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya kullanilan
deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi
durumunda saglik sonuclar elde etmemizi sadlar.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degderleme calismasinda emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastiriip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklagimi yapilmistir.Calisma kapsaminda
yapilan emsal arastirmasi arsa ve otel icin 2 farkl olarak yapilmistir. Emsallere; konumu, imar durumu,
bliylikligi, oda sayisi ve yildiz sayisina gore serefiyelendirme yapilmistir.

Buna gore arsa dederi;
3.316,75 m2 x 2.501 TL/m2 = 8.295.192 TL olarak hesaplanmistir.

Bolge genelinde oteller piyasada oda sayi orani ile el degistirmekte olup bu varsayim ile tagsinmazin
toplam degeri;

167 Oda x 136.333,33 TL/Oda = 22.767.666 TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Dederlemeye konu tasinmazin ticari ve otel faaliyetlerinin yogun oldugu bir bolgede olmasi, imar
durumu, yapi kalitesi gibi dzellikler géz dniinde bulundurularak benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip
olan emsaller dikkate alinmistir.
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5.3.2.3. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger
Analizi

Bu dederleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek igin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir dederlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulan, sartlari veya icinde bulunulan durumlari icerir. Bu calismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

S6z konusu Turizm Tesisi olan MY SEA OTEL; Ulaslar Turizm Yatinmlari Ve Dayanikl Tiketim Mallari
Ticaret Pazarlama Anonim Sirketi'ne ait olup; 09.01.2017 tarihinde baslamak tzere, yillik 155.000 Dolar
bedelle, 5 yil siire ile, U¢gsa Turizm Otelcilik San. Ve Tic. Ihracat. Limited Sirketince otel olarak isletiimek
Uzere kiralanmistir. Tasinmazin kira sézlesmesinde yillik kira bedeli KDV dahil 155.000 Dolar (giincel
kura gore yaklasik: 1.082.256 TL/yil) olarak belirtilmistir. Hali hazirda piyasadaki otellerin cogunun mal
sahipleri tarafindan isletiimesi sebebiyle kira gelir indirgemesi yapilmamistir. Temin edilen kira
sdzlesmesi belgesi eklere eklenmistir.

Gayrimenkullin gelir getiren bir mulk olmasi nedeniyle 10 yillik gelir projeksiyonun yapilarak buginku
degerini gérmek amacli kullanilmistir.

Calisma kapsaminda yapilan arastirmada;

e Yilik gelir artisinin mevcutta igerisinde bulundugumuz dénem icerisinde virlis nedeni ile
otelcilik sektortindeki daralma dikkate alinarak birinci yil farkli ondan sonraki yillar ise farkli
olarak dederlendirilmistir. Yillk gelir artigi agiklanan enflasyon beklentileri ile her yil isletme
giderlerindeki artis oranina bagli olarak ortalama %10 olacagdi kabul edilmistir. Bu yil sonuyla
birlikte virlislin turizm sektériine etkisinin azalacagi 6n gorilmis ve 2021 yilinda yillik doluluk
orani %50 sonraki yillarda ise %65 kabul edilmistir.

e Yilllk 210 gin calstigi, (Bolgede yapilan arastirmada ve otel yetkililerinden alinan bilgi
dahilinde kabul edilmistir.)

¢ Yillik yenileme gideri briit gelirin %2 oraninda olacad,
o Isletme giderlerinin briit gelirin %65 olacagi bélge analizine gére belirlenmistir,

e 2020 yili oda satis bedeli 275 TL, (Hali hazirda otellerin cogu kapali olmasi sebebiyle gecmis
yillarda yapilan arastirmalarimiz ve bdlgedeki bilgilerimize gére belirlenmistir.)

e Doluluk Oraninin %65 oldugu ve 10 yil sonunda %65 olacadi, ancak bu yil yasanan COVID-19
virisii sebebiyle sezon acilisini halen yapilmamis olmasi ve bu yilin sezon acilisinin daha net
olmamasi sebebiyle bu yil gelir ve gider projeksiyonda %10 doluluk orani alinmistir.

o Indirgeme orani %17 oldugu, (10 yilik Uzun Vadeli Devlet tahvili faiz oranlarina + %5 risk
primi eklenerek hesaplanmaktadir)

e 10 yilda devreden deder yillik net geliri % 10 ile kapitalize edilecedi varsayiimistir.
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GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU (TL)

YILLAR Bugin | 1y 2L 3L 4L 5.Y1L 6.YIL YL 8.vIL 9.YL YL [TopLav(Ty)
Otel Oca Says! 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167

(Ginlik Oda Gelr 7 7 30250 BT 366,03 10263 10289 08 530 589,49 648,44

Biiylime Orani 10,0%

g;ey‘l: Feal Oldugu Gin 210 20 210 210 210 210 20 20 pal) 210 210

(Ortalama Yillik Doluluk

Orani 6% 10% 50% 6% 659% 65% 65% 65% 65% 6% 65%

Otel Brt Oda Gelii 64425 | 5304338 | 75203 | 8313723 | 9178005 | 10095905 | 1110549 | 12216045 13437649 | 14781414 | 93012291
Diger Gelirer 2000 19289 106,087 151704 166,874 183562 201918 0| w3 268,753 25628 1860246
Donemvsonunda olusacak 52760648 52760648
lartk deder

TOPLAM GELIRLER OB3714 | 5410424 | 773907 | 850597 | 9361657 | 10297823 | 11327605 | 12460366 BI0GA02 | 67846601 | 147642185
GIDERLER

[letme Giderlri Oran: 6% 65% 65% 6% 65% 659% 65% 65% 65% 6594 65%

letme Giderir Tutar 630414 | 3516776 | 5008989 | 5531888 |  60G5077 | 6693585 | 7362043 | 8099238 8909161 9800078

Otel Venieme Gider w1967 108208 154738 70212 187233 205,95 0652 | 49207 24128

TOPLAM GIDERLER 6590088 | 3624984 | 518727 | 5702100 | 6272310 |  689G5AL | 7589495 | 8348445 9.183.289 9800078 | 63263059
NET NAKIT AKIS| 4] L0 2579 2808497 s089347] 3398287 37%8ul0]  4u1 453113 50046613 84379126
INDIRGENE KAT SAYSI 7.0 08547 07305 06244 05337 04561 0,389 03332 0288 02434 0,2080

TASINMAZIN RAYiG DEGERI (TL) 2300182855 TL

5.3.2.4. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bolgede arsalanin birim fiyatinin tespit edilerek, yapi birim maliyetleri dikkate alinarak benzer bir
yapinin maliyetinin hesaplanmasi igin bu yontem kullaniimistir. Konu tasinmazin birim maliyet bedelleri
belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yayinladidi 2020 yili yapi yaklasik ruhsatinda belirtilen
4/C grubu birim maliyet fiyatlarindan da yararlanilmistir. Buna gére m2 birim fiyati 2.000 TL olarak
belirlenmistir. 2.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanmis asinma paylarina iliskin
oranlari gosteren cetvele gore asinma payr %20 olarak kabul edilmistir. Cevre diizenlenmesi ve
serefiye gibi etmenler arsa + maliyetin yaklasik %15 kadar oldugu kabul edilmistir.

Degerleme Detayi:

AGIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
115 Ada 3 Nolu Parsel Degeri 3.316,75 m? 2.501TL/m? 1 |/] 1 8.295.192 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 3.316,75 m? 8.295.192 TL

ACIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BIiRIM FiYAT ASINMAPAY! | TOPLAM DEGER
Otel Binalari Maliyeti 7.280,00 m? 2.000TL/m? 20,0% 11.648.000 TL
Cewre diizenlemesi, serefiye vb. 2.991.808 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 7.280,00 m? 14.639.808 TL
TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 22.935.000 TL

5.3.2.5. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul (izerinde herhangi bir dava bulunmadidi bilgisi Alanya Belediyesi'nden sifahi olarak
alinmigtir.
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5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemeye konu tasinmazin projesi ve buna badl olarak ruhsat ve iskan belgesi olmasi bununla
beraber projesi ve ruhsatina hilafina yapilan biyiitmeler icin yapi kayit belgesi almis olmasi sebebiyle
izin ve belgelerin tam oldugu goriisiindeyiz. Imar barisi kanunu kapsaminda yapi kayit belgesi
alindiktan sonra 2. Asamanin tamamlanmasi gerektigi goriistindeyiz.

5.4.2 Gayrimenkul iizerinde takyidat ve ipotekler hakkinda goriis

Degerlemeye konu taginmaz iizerinde 2 adet ipotek ve bir adet TURUSTLIK TESISTIR takyidati
bulunmaktadir.

5.4.3. Degerleme konusu gayrimenkuliin lizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli oOlciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi
durumlan haric devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig,

Dederlemeye konu tasinmaz lizerinde 2 adet ipotek bulunmaktadir. Gayrimenkuliin devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmamasi konusunda herhangi bir olumsuz konuya
rastlaniimamistir.

5.4.4 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
iizerinde gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair
bilgi

Parsel Gzerinde hali hazirda otel bulunmaktadir.

5.4.5 Degerleme konusu iist hakki veya devremiilk hakki ise, list hakki ve devre miilk
hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar doguran sozlesmelerde 6zel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Ust Hakki ve devre miilk hakki kapsaminda degildir.

5.4.6 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri,

Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin analizler
3) Gayrimenkuliin Yasal durumuna iliskin belgeler basliginda

e) gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis vadi s6zlesmeleri, kat karsiligi
insaat sdzlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Gayrimenkul satis vadi sdzlesmeleri, kat karsili§i sdzlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler olmamasi
sebebiyle yer verilmemistir.

5) Kullanilan Degerleme Yéntemleri
C) Diger Tespit ve Analizler
2. 3. Ve 4. maddeleri bos arazi olmamasi sebebiyle kullanilmamistir.

6. madde ise misterek ve boliinmug kisim olmamasi sebebiyle kullaniimamistir.
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5.4.7 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin , fiili kullanim seklinin ve portfoye alinma
niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portfoye
alinmasindan herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Yapilan arastirmalar ve galismalar sonucu, konu tasinmazin takyidat bilgilerinde 2 adet ipotek olmasi
sebebiyle; gayrimenkul yatinm ortakhidi portfdyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde engel oldugu kanaatine getirilmistir.

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Soz konusu degerleme calismasi Antalya ili, Alanya Ilcesi, Okurcalar mahallesinde konumlu
gayrimenkuliin 07.05.2020 tarihi itibariyle piyasa dederlerinin belirleme amaciyla dederleme calismasi
UDES' e (Uluslararasi Dederleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica Sermaye Piyasas! Kurulu Seri
VIII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek

Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile

kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda
Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda III-62.3 Nolu Tebli§ ekinde yer alan
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA GELIR
GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) iINDIRGEMEYAKLASIMI(TL) ~ MALIYET YAKLASIMI(TL)
115 ADA 3 PARSEL ADIL PiYASA

DEGER £22.767.666,00 £23.001.828,00 £22.935.000,00

NiHAi DEGER £22.935.000

2019 yihnin Aralik ayinda, Cin'de ortaya cikan Covid-19 virlisii rapor tarihi itibari ile llkemizde de
yayihmini devam ettirmektedir. S6z konusu viriis Otel gibi insanlarin yogun olarak bulundugu kapali
alanlarda hiz yayilim gostermektedir. Deder hesabinda parametre olusumlarinda séz konusu
olumsuzluklar dikkate alinmistir.

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma, maliyet ve gelir indirgeme yaklagimi
kullanilmistir. Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ dederleri ve giinimiiz
ekonomik kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlk
paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate alinarak maliyet yaklasimi baz alinmistir. Mevcutta
virlis salgini nedeni ile gelirin degiskenlik gosterecedi 6n goriilmis ve deder takdirinde maliyet dikkate
alinmugtir.

Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV HARIG PIYASA 22.935.000 TL
DEGERI (Yirmi iki Milyon Dokuz Yiiz Otuz Bes Bin Tiirk Liras)

KDV DAHIL PiYASA 27.063.300 TL
DEGERI (Yirmi Yedi Milyon Altmig U¢ Bin Ug Yiiz Tiirk Lirasi)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir. Gayrimenkuliin % 18 KDV ye tabi olmasi nedeniyle KDV orani
%18 olarak alinmistir.

Lisansl Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozgiir OZKAN ilker SERMET Ahmet ARSLAN
SPK Lisans No: 407232 SPK Lisans No: 403853 SPK Lisans No: 400376
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
iMAR DURUM BELGESI
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TAKYiIDAT BELGESI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR. Tarih: 15-4-2020-09:06

tweblapu

fopunun kisayoly

Kaydi Olusturan: ERHAN GUNDOGAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
036120233813 20200415-851-F00736 23381
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 115/3
Taginmaz Kimlik No: 15241708 AT Yiizolgtim(m?2): 3316.75
1/ilge: ANTALYA/ALANYA Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Alanya Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: OKURCALAR Kdyii YuzOlgtimu:
Mevkii: » Bagimsiz Bolim Net

- - YiizOlguimi:
Sl Syl o Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif B Doy Dayda:

Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR OTEL VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan TURUSTLIK TESISTIR.26/06/2000 YEV:4964( Sablon: Diger) Alanya -
24-03-2000 00:00 -
4965
Beyan TURUSTLIK TESISTIR.26/06/2000 YEV:4964( Sablon: Diger) Alanya - -
1/4
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24-03-2000 00:00 -
4965
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
232951320 (SN:7740596) ULASLAR TU_RiZM_ : 71 3316.75 3316.75 | Satig ve Ipotek
YATIRIMLARI VE DAYANIKLI TUKETIM 27-02-2013
MALLARI TICARET PAZARLAMA 5015
ANONIM SIRKETI V
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/4
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 4000000.00 USD % 14 akdi 1/0 FB.K.  Alanya-27-02-2013 14:52-5015
A.S. VKN:8790017566
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Bor¢lu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Alanya - OKURCALAR Kayii - 71 (SN:7740596) ULASLAR TURIZM 4000000.00 Alanya -
(Aktif) - 115 Ada - 3 Parsel YATIRIMLARI VE DAYANIKLI usD 27-02-2013 14:52 -
TUKETIM MALLARI TICARET 5015
PAZARLAMA ANONIM SIRKETI V
3/4
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Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 500000.00USD  Yillik %14 2/0 F.B.K.  Alanya-09-10-2014 14:44-30561

A.S. VKN:8790017566

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Alanya - OKURCALAR Koyii - 1/1 (SN:7740596) ULASLAR TURIZM 500000.00 Alanya -
(Aktif) - 115 Ada - 3 Parsel YATIRIMLARI VE DAYANIKLI USD 09-10-2014 14:44 -
TUKETIM MALLARI TICARET 30561
PAZARLAMA ANONIM SIRKETi V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) N_15xNARVak kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4/4
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-

00027

¥

I RUHSATI B T oo o B gt
YA P Zemesi ve yap! e an! ane

gegici kabule veya iskan ruhsating esas tegkil ader.

1. Ruhsal Veren Kurum 2. Ruhsat Taribi 3. Ruhsat Numaras!
Okurcalar Beleudiye Bagkanlifl 13,09.2000 c:2, 5:20, D:U
4 Ryhsatn Verlks Maksati 5. Mahaliesi 6. Pafla No 7. Ada No, B. Parsel No
Yenileme Karaburun 25U,1Vb - 501
9. Imar Durumu Tarhi 10. Irvar Duruma Numarass 11. Isinma Y‘Bm 12, Yakit Thrl
25.05,2000 2000/2 Klima Elektrik
Numaras:
13 Tapu Tescil Belgesi Veren Kurum 14. Tapu Tescil Belgesi Tarihi 15. Tapu Tesci Belgesi Num
Alanya Tapu Sicil Midirluzd 12,01,2000. Yev,No:4309, 3528m2
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ R ins

16. Adi / Soyadi { Unvani AkPE PedatC Lasaat H.Q? .
Akif Polat Turizm Otelcilik Tic.San.A.§. Tic. San. A. §. | 3%

17. Bajl Okdugu Vergi Dairesi 18 Vergl Dalres| Sicil Numaras: 22 Bagh Okugu Vergi Dairesi 23,
Goztepe Kur:028 001 2712 Goztepe
Gafiepavuzlar, Cemil Topuzlu Cad. : 24 Agaftehavuzlar, Cemil Top
No:25/5 Kadikdy-1STANBUL No0:25/5 Kadikdy-1STANBUL

25, Yapmun Her Bir Onfiesinin Kulanma | 26 27 28. Yol Sovi-| 29. Yol Sevi- | 30 S8 ‘f'

Maksad: Unite | Yoz Okomo | yesi ARinda | yesi Ustinde | Toplam Kat |
Sayis Kat Sayisi t Sayist Sayisi
Otel 111 3175 3 5 S+1 .00
s
Topam |111 | 3175 1 5 | b5
35 Ingaatin Toplam Mallyst Kiymat (Arsa Harg) 36. At Oldugu Yol 37.
5G4 010 B50 000. 000 14000C
39, Iskaletin Cinsl 40. Iskelotin Dolgu Maddes! IE
B,Karkas Tugla |
PROJE MUELLIFi =ENNI SOF
42, Adh Soyadi 43 Adres|

48. Mimari abiir Berksan .Toljus Cad,M.Tokus Apt
& i Diza sekerhane Mah.Yayla Yoly
o | en B | §iSHkirggae Apvpd/e |
50_ElekTes. | Sabri Kutlay ﬁ%ﬂmrk E 8 2
51 SihNTes | Stnmez Mun.Ltd. St{.Sekar
52, Dolgu Toplam | 53, Kaz) Toplami N
- - b
RUHSAT

56. Gelrin Mahiyeti 57. Makbuz Tarih| |
Yol - Kanal Hares S - =
R
Ceza Gara
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T.C.

ALANYA BELEDIYESI
STHHi VE UMUMA ACIK MUESSESELER
ISYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI

Ruhsat Verilis Tarihi : 28-06-2019
Ruhsat Sira No t2019/702
T.C. Kimlik No

Adive Soyady : iu&;;: :[;JlsziT?M OTEL. INS.SAN.TIC. iTH.

MYSEA HOTELS ALARA

isyerinin Unvam

5 ICKILI OTEL iSL. -
Faaliyet Konusu $ ¢ Is

e i v : ggt:RCALAR MAHALLESI 1009 NOLU SOK.
e . UMUMA ACIK ISTIR. VE, EGL.YERI RUHSATI /
Isyerinin Smifi * 3. SINIF (3175 M2)

Isyerinin Ada ve Parseli : 115/3

Agiklamalar: =
BU ISYERINDE MOZIK YAYINI YAPILMASI, 18 Y ASINDAN KUCUKLERE VEJ
SERVISI YAPILMASI YASAKTIR. KOLLUK GORI) ALINMIS OLUP, 10%”. KU,

e

JI-JJ

1440772005 taribli ve 200579207 sayah Bakanlar Kuralu karar ile yirirlige koRylan A
lligkin Y Jik kay da dilzenlenmisti
Igyerinin devredilmesi veya kapatdmast halinde inde edilecektir,

Hayurly, Bereketli ve Bol Zir. Mith. Adem Murat YUCEL
Kazanclar Dilerim... Alanya Belediye Baskan

: ihi: 41
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l_l MIMARI CATI TADILAT PROJESI

ADI SOYADI | MEVLOT CELIK
ONvANE Laivar
MEZOL.ORDIP.TAR.  -[ULUSLARARASI KIBRIS UNIVERSITES], MIMA
ODA SICIL NO | 44679
VERGIDA.SICNO | 12007604112 / ALANYA KURUMLAR. p
ADREEVE Tl Cikeilli mah. egri kispril sok. egref kahveciogio apt. o 19
ANTALYA [ ALANYA
Ele
MUHUR cu«:uu a n if
IMZA Rags: osss s 2 9:1! No «m I

PROJE ADI
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