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« Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hukimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri i¢in Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirflanmistir. Rapor; Sermaye. Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

« Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sintrhidir.

o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

« Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur,

o Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
« Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantil: degildir.

« Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

« Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tir( konusunda

daha d6nceden deneyimi vardir.

« Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
« Varliklarin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

« Cahsma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelfistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

« Degerleme raporu teminat amagh iglemlerde kullaniimak (zere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda hazirlanmgtir,

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayih karari uyarinca
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar’da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.
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-3-

RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



BOLUM 1
RAPOR VE MUSTERI BiLGILERI




Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

29.03.2021/A065

Degerleme Tarihi

31.03.2021

Rapor Tarihi

31.05.2021

Rapor Numarasi

2021-07EL-128

Degerlemenin Amaca ve Rapor
Tiri

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Antalya ili, Kemer ilcesi, Tekirova Mahallesi, 158 Ada 7 no.lu parselde
konumlu tasinmazin 31.03.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yénde Etkileyen Faktorier

Ulkemizde ve Dinyada Covid-19 salginindan dolayi olusan miicbir sebeplerden dolayr kamu
kurumlarinda arastirma ve belge temini sinirli olanaklarla kismen yapilabilmistir.

Miigteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gdre sgirketimiz
biinyesinde daha 6nce rapor hazirfanmanmugtir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” yontemi ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
kullanilarak deger tespitinde bulunulmustur. Pazar Yaklasimi ile tasinmaza benzer miilklerin
arastirmasi yapilarak, “Gelir Yaklagimi” ydntemi ile de gelir getiren miilklerin migteriden temin
edilen eski yillara ait verileri ile giincel verileri dikkate ahnarak gelir kapitalizasyon ile deger
tespitinde bulunuimustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
{TL) KDV Harig

404.265.421-TL
DortYiizDrtMilyonikiYiizAltmisBesBinDértYiizYirmiBir-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri

477.033.197-TL

{TL) KDV Dahil ) DortYiizYetmisYediMilyonOtuzU¢BinYiizDoksanYedi-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri 48.468.423 -USD

(USD)! KDV Hari¢ KirkSekizMilyonDortYiizAltmigSekizBinDortYiizYirmiUc-Amerikan Dolan
Takdir Edilen Pazar Degeri 57.192.739 -USD

{USD) KDV Dahil EllivediMilyonYiizDoksanikiBinYediYiizOtuzDokuz-Amerikan Dolan

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miuisteri Adresi

Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Glimiigsuyu-Beyoglu/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000001227
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan {D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan {(S5.D.U.): Erhan SARAC 402184

KDV Uygulamasi ile flgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararma istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine lliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amach olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gerceklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 31.03.2021 tarih, saat 15:30"da belirlenen USD alis kuru 8.3258 TL, USD

satis kuru 8.3408 TL olarak kabul edilmistir.
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BOLUM 2
KABULLER VE KISITLAMALAR




> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirtrluge girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme
ve Danmismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktérlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden &6tiirii sorumluluk tagimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Miilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugu varsayimistir.

> Misteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsaylimistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu calisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayiimistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi zerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya cikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Giincel déviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Covid-19 salgin hastaliginin dnlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirliiklerinde kisith
islemler yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu
degildir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

» Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gérsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tur yardimci

bilgilerin baska bir amag igin kullanilmamas: gerekmektedir.
» Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge ash oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(I\Q RICS’ Aden Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-128
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BOLUM 3
EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER




2019 yilinda kirllganliktan yeni gikmaya baslayan kiiresel ekonomi, 2020 yilinda salgin nedeniyle cok daha
fazla belirsizlik iceren bir ortamda faaliyet géstermektedir. Gelismekte olan ilkelerin saglanan parasal

desteklerin boyutu yiiksek borgluluk oranlan ve ylksek
bor¢clanma maliyetleri nedeniyle, gelismis UGlkelerin
oldukga gerisinde kalmistir. Yilin Gglincli geyreginin sonu
itibariyle gelismis Ulkeler GSYH’larinin yaklasik yizde
20’si, gelismekte olan dlkeler ise GSYH'larinin yaklagik
yizde 5,5'i oraninda salginin  olumsuz etkilerini
hafifletmeye yénelik dogrudan harcama yapmis ve
likidite destegi saglamistir.

Kiresel hasilladaki 2020 yilin gorilen daralma agirlikh
olarak gelismis ekonomilerde gorilen zayif ekonomik
aktiviteden kaynaklanmistir. Nitekim 2020 yihnin ilk
ceyreginde Avrupa’daki dort biylk ekonomi olan
Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik Krallik(%2,5) ve
italya(%5,5) bir dnceki ¢eyrege gore daralirken, benzer
sekilde, ABD ekonomisi ayni donemde % 1,3 oraninda
klgllmustdr.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019
yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020
itibariyla  yilhk  bazda ylzde 0,4’e gerilemis,
gelismekteolan ekonomilerde ise ayni dénemde 1,2 puan
diserek yuzde 4,2 olmustur.
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keskin diiserken, sermaye akimlan gelismekte olan
(lkeler aleyhine bozulmustur.

Diinya ticaret hacmi, aylik verilere goére Nisan 2020’de
%12,1 oraninda gerilemis ve boylece seri igerisindeki en
keskin dlsls gerceklesmistir.Ticaret hacmindeki asag
yonll egilim Mayis ay itibariyla sona ermis, Haziran
ayindan vyl sonuna kadar kademeli bir iyilesme
gbzlenmistir,
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Covid-19 salgininin basladigi ilk ceyrekte kiresel
borgluluk 1,2 trilyon dolar artigla 258 trilyon dolar
olmustur. Kiiresel borcun Gayri Safi Yurt igi
Hasila’ya (GSYH) orani itk ceyrekte 10 baz

puandan fazla artisla tarihi rekor olan %331
diizeyine ulagmgtir.

Salginin seyrine bagh olarak ozellikle 2020’nin ilk
ceyreginde finansal piyasalarda oynakhk hizla
artmis, Ozellikle hisse senedi piyasalarinda
tarihsel disiisler gbzlenmistir. Riskli varhk fiyatlar
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GSYH 2020 yihnin Ugunch geyreginde ylzde 6,7
oraninda biiyiime kaydetmistir. Béylece ilk dokuz aylik
GSYH bliylimesi yizde 0,5 oraninda gergeklesirken
yilliklandirlmis GSYH biyiimesi ylizde 2 olmustur. Yihn
glincli ceyreginde tanm sektorl ylizde 6,2, sanayi
sektorl yiizde 8 ve hizmetler sektérl (ingaat dahil)
yiizde 4,9 oraninda biyime kaydetmistir. Bu
doénemde 8zel tiketimin blylmeye katkisi 5,4 puan
olurken kamu tiketimi ekonomik bliyimeye 0,1 puan
katki vermistir. Toplam SSY altinda yer alan ingaat
yatirmlari bu dénemde yiizde 14,7 oraninda artarken
biylimeye 1,8 puan katki yapmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
dénemine goére yuzde 14,03 artig gostermistir. Bir
onceki aya gore artis ylizde 2,3 olarak kaydedilmistir.
Enflasyon Kasim'da ekonomistlerin beklentilerinin
izerinde gercekleserek pandemi etkisiyle gegen 2020
yihnin en yiiksek seviyesini gormustlr.Kasim ayinda
yillik olarak en gok artis yasayan grup ise yizde 29,42
ile gesitli mal ve hizmetler grubu olmustur. Bu ay
icerisinde dayanikh mallar ve hizmetler grubunda
doviz kurundaki geciskenligin etkisinin yogun bir
sekilde hissedilmistir.
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Ekim ayinda dis ticaret agigi bir 6nceki yilin aym
ayina gore %34,4 artarak 1 milyar 766 milyon
dolardan, 2 milyar 374 milyon dolara
yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani
2019 Ekim ayinda %90,3 iken, 2020 Ekim ayinda
%88,0'a gerilemistir. Ocak-Ekim ddneminde dis
ticaret acigl %76,2 artarak 22 milyar 858 milyon
dolardan, 40 milyar 272 milyon dolara
yiikselmistir.. ihracatin ithalati karsilama orani
2019 Ocak-Ekim doneminde %86,7 iken, 2020
yilinin  ayni  déneminde %77,1'e gerilemistir.
Genel ticaret sistemi kapsaminda {retilen gegici

dis ticaret verilerine gore; ihracat 2020 yili Ekim ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,6 artarak 17
milyar 329 milyon dolar, ithalat %8,4 artarak 19 milyar 703 milyon dolar olarak gergeklegmigtir. Ekim ayinda
ihracatta ilk sirayt Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 620 milyon dolar olurken, bu Glkeyi
sirastyla; 1 milyar 495 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 966 milyon dolar ile Irak, 964 milyon dolar ile ABD, S04
milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 Glkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %34,3'ini olusmustur.
ithalatta ise ayni ihracatta oldugu gibi Almanya ilk sirayr almistir. Ekim ayinda Almanya'dan yapilan ithalat 2
milyar 256 milyon dolar olurken, bu Glkeyi sirasiyla; 1 milyar 919 milyon dolar ile Cin, 1 milyar 303 milyon
dolar ile Rusya, 1 milyar 81 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 58 milyon dolar ile Fransa izlemistir. ilk 5 tilkeden

yapilan ithalat, toplam ithalatin %38,7'sini olugturmustur.

3, TUiK, TCMB
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Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Kasim ayinda bir Yillara Gére Konut Satig Sayilan
onceki yilin ayni ayina gére %18,7 azalarak 112 bin 483 oldu.  4pp 000

Konut satislarinda, istanbul 21 bin 158 konut satigi ve %18,8
ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gore istanbul'u
10 bin 710 konut satisi ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 200000 ‘
konut satisi ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin 155000 I _ l I__. I . : l .

300 000

diistik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Ardahan, 23 konut ile

Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu. s020 2019 2018 2017 2015 2015

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut satisi
gercekleserek, bir dnceki yihn ayni dénemine gére %21,5
artis gosterdi. Ocak-Kasim doneminde ipotekli konut satisi
%98,0 artarak 558 bin 706, diger satis tiirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu dénemde ilk defa
satilan konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842 oldu. ikinci el konut satiglari da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak
gerceklesti.

s 1 Ceyrek  masmm 2.Ceyrek  EEEER 3.Qeyrek
4.Ceyrak Ortatama

Kasim ayinda bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipinde Yabancitara Yapilan Konut Satis Sayifari
%0.16 oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde ;59

%0.82 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde |, 00

%0.20 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde
%0.48 oraninda nominal azalis gerceklegmistir.

2000
6 QGC

Ocak-Kasim doneminde yabancilara yapilan konut 4908

satislari ise bir dnceki yiin ayni dénemine gore %9,5 2000 I [ i

azalarak 36 bin 385 oldu.Kasim ayinda Irak c . '

vatandaslari Tiirkiye'den 876 konut satin aldi. Irak'i

sirastyla, 860 konut ile iran, 434 konut ile Rusya

Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut

ile Kuveyt izledi.

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut
Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yili Ekim ayinda bir

B B =
2020 2018 2018 2017 2016 2015
1. Ceyrok e 2.Ceyrek ey 3.0eyrek

4.Ceyrek Ortatama

Konut Fiyat Endeksi {(KFE)-Yihk Yiizde dnceki aya gore ylzde 2,2 oraninda artarak 149,9
Degisim seviyesinde gerceklesmistir.
30,00
F0,00 2020 yih Ekim ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 2,2
10,00 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina goére
’ nominal olarak ylizde 29,2, reel olarak ise ylizde 15,5
0,00 « oraninda artmistir.U¢  biyik ilin  konut fiyat
2015 2016 2017 2018 2019 2020 . . . “ v g gews
oo endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yili
Konut Birim Fiyatlar: - TL/m2 Ekim ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve
3,50 izmir'de sirasiyla yuzde 2,5, 1,9 ve 1,6 oranlarinda artis
3,00 gozlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina
s o gbre, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yizde 27,3,
’ 29,1 ve 28,9 oranlarinda artts gostermistir.
2,00

2013 2016 201F 2018 2013 2020

4KAYNAKCA: TCMB, TUIK
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FizZiKSEL OZELLIKLERI VE
MULKIYET HAKKI
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;” Degerleme
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iMAR BiLGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Taginmazin Tapu-B'ﬂaiEri___ )i

il ' Antalya Ana Vasif 412 PARSELIN UST HAKKI
ilgesi Kemer Yiizolglimii 0,00 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 21.08.2020

Mabhallesi Tekirova Yevmiye No 3653

Ada 158 Cilt No 5

Parsel 7 Sayfa No 475

Malik Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S (1/1)

Koordinat 36.5045 ; 30.5363

4.2.  Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz, geometrik olarak amorf(bigimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel

158/ sinirlari belirgin olup parsel izerinde turizm tesisi (otel) yer almaktadir.

4.3.  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda, rehin, serh ve beyanlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

Taiwldat Bilgil_e_i_

incelemesi Yapilan Kurum  Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 158/7
inceleme Tarihi ve Saati  18.03.2021 17:39
Kemer Milli Emlak MidiriGgi’'nin29/09/2020 tarih 70499 sayili yazisi
uyarinca Ust hakk: tesciline esas resmi senedin belirtilen maddeleri tadile
edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza yikseltilerek Gst hakki stiresine 31 yil 7
ay 27 glinlik stire eklenmek suretiyle tst hakk 20/02/2069 tarihine kadar
uzatilmustir. {Tarih: 30.09.2020 Yevmiye: 4569)
Taahhiit Senedinin 5. Maddesinin B Bendinin 2. Fikrast Degistirilmistir.
(T:23.05.2007 Y.1988)
Yatak Kapasitesi 928 Den 1209 Yatak Kapasitesine Cikanlimistir.
31/01/2007 Giin Yev:417
23.04.1989 Tarirh ve 3796 Yevmiye Nolu Resmi Senedin 5,7. Maddesinin
A, B ve C Maddesi 13. Ve 22.Maddeleri Tadile Edilmistir. 7:20.03.2003,
Yev:233
Tasinmazin irtifak Hakk: Bedeli 11.01.1996 Tashihden itibaren
4.756.000.000.Tlye Yikseltilmistir. T:29.12.1997, Yev:1317
Bu Gayrimenkuliin Ust Hakki 475 Sahifeye Islenmistir. T:13.04.1989,
Y:3796
24/06/1988 Tarihinde Baslamak Uzere 49 Yil Siire ile Marti Gayrimenkul
jrtifak Boliimii  Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi Lehine Ust Hakki Vardir,
T:13.04.1989, Y:3796

Beyanlar Boliimii

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. 2021-0ZEL-128
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*428 sirah 8 sayfa ekli liste T7:29.08.2016, Y:3296

* 21 sahife liste 1261 adet 7597 TL bedelli teferruat listesi T:21.09.2016,
Y:3484

* 180 Sira 3 Sayfa Ekli Liste T:24.05.2019, Y:2016

* 05/11/2019 tarih ekteki 39 sahife 2256 sira 458.060 T:06.11.2019,
Y:4601

Teferruat Bilgileri

23.076.270 YTL. bedel karsihginda kira gerhi. Suresi: baslangig tarihi
itibariyle 55 aydir. {Bitis tarihi 31.12.2010.) (Tarih: 04.05.2017 Yevmive:
1708)
fcrai Haciz: istanbul 25. icra Midirligi niin 26/05/2016 tarih 2016/9441
E. sayil Haciz Yazisi sayih yazilari ile 117.219,32 TL bedel ile Alacakli: Emre
Hurda lehine haciz islenmistir. (Tarih: 08.06.2016 Yevmiye: 2254)
jcrai Haciz: istanbul 25. lcra Midirldgi’niin - 10/06/2016 tarih
2016/16140E. sayih Haciz Yazisi sayith yazilan ile 93.970,10 TL bedel ile
Alacakli: Sas Finansal Danismanhk Hizmetleri LTD. $Ti. lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 16.06.2016 Yevmiye: 2378)
icrai Haciz: istanbul 23. icra MidirlGgi’niin 29/06/2016 tarih 2016 /
18356 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 156.138,63 TL bedel ile Alacaklr:
Emre Hurda lehine haciz islenmigtir. (Tarih: 26.07.2016 Yevmiye: 2850)
Serhler Boliimii  icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi‘nin 03.09.2018 tarih 2018/27914 Esas
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 47783.64 TL bedel ile Alacakh : Atako
Destek Ara¢ Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. (Tarih:
05.09.2018 Yevmiye: 3418)
intiyati Haciz: istanbul 34.icra MU4dirligi’niin - 11/09/2018 tarih
2018/30163 Esas sayilt Haciz Yazisi sayih yazilart ile. Borg: 290530264.25
TL. (Alacakli: -Denizbank A.S.) (Tarih: 11.09.2018 Yevmiye: 3516)
icrai Haciz® : istanbul 4. icra MudarlGgi’nin 22/10/2018 tarih 2018 /
31787 E. sayill Haciz Yazsi sayili yazilart ile 7.264.268,76 TL bedel ile
Alacakli: Deniz Faktoring A.$. lehine haciz islenmigtir. (Tarih: 25.10.2018
Yevmiye: 4259)
ihtiyati Haciz® : Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 22/05/2019 tarih
2017/66 Esas sayili Haciz Yazsi sayili yazilart ile. Borc: 63.881,72 TL.
{Alacakli: Davaci Dalyan Balik Uretim Pazarlama ith. ihr. Ltd. Sti. lehine 3.

Sicrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve lizerinde hak kuruimasini engellemeyen hacizlerdir. icra midirliiklerince, kesin haciz ya
da ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bigimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlegsmis icra kovusturmasinin konusu olan bir
alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Gzerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra mudirlGglinin el
koymas! islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giinlinde ddenmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri
zerine, bor¢lunun mallarina icra midirligince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan taginmazlarin
kamulastiriimasina bir engel yoktur. Gerek miulkiyet kamulastirmasi, gerekse de yukiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun,
tapu kutGgundeki kisitlayict yazimlar kamulastirmayl engellemez. Taginmaz Uzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere
{bedele) donlistr.

Sihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 8denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karan ile borglunun
mallarina énceden gecici olarak el konulmasidir. Alacakh, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati
haciz karar ile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli,
agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakh ¢ikarak alacagina hitkmedilmesi halinde artikborglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz
bu mallarin satisi ile alacagina kavusur, Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin
kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire icerisinde borglu mevcut mal varhgi Gzerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baglatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhineneticelenecegini gériip, mal
varligini tiketme veya Uglincii kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagin almaya hak kazanan
alacakh, tahsili miimk{in olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz
neticelerinden alacakliyi korur ve hakli cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde
diizenlenen ihtiyatin tedbirin &zel bir gesidi olup, sartlari ve sonuglari liK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina
iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir.
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Kisilere devir ve temligin énlenmesi i¢in ihtiyati haciz tesis edilmistir.)
(Tarih: 23.05.2019 Yevmiye: 1987)

ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi nin 30/07/2019 tarih 2019/2795 sayili
Haciz Yazist sayih yazilan ile Borg:607.563,17 TL (Alacakli: Cevre ve
Sehircilik il Midirliga) (Tarih: 30.07.2019 Yevmiye: 2941)

Icrai Haciz: Antalya 7. Icra Dairesi nin 31/07/2019 tarih 2017/14221 sayih
Haciz Yazisi sayili yazilart ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal
lehine haciz islenmistir. (Tarih: 31.07.2019 Yevmiye: 2956)

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayih
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye
Bakanhg lehine haciz islenmistir. (Tarih: 16.09.2019 Yevmiye: 3639)

icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi nin 10/10/2019 tarih 2017/14221 sayih
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 1.242,78 TL bedel ile Alacakh: Saliha Uysal
lehine haciz islenmistir. (Tarih: 12.10.2019 Yevmiye: 4165)

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili
Haciz Yazist sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek
Arac Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (Tarih:
17.10.2019 Yevmiye: 4263)

Kemer icra Midirligi’'niin 22/11/2019 tarih 2018/941 TLMT sayih
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile satisina gidilmigtir. {Tarih: 22.11.2019
Yevmiye: 4952)

icrai Haciz: Ortaca icra Dairesi nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Mal
mudirligl lehine haciz islenmistir. (Tarih: 27.01.2020 Yevmiye: 445)
Kemer icra Dairesi’nin 29/01/2020 tarih 2018/941 TLMT. sayili icra
Dairesinin Yazisi yazis! ile satisina gidilmistir. (Tarih: 29.01.2020 Yevmiye:
498)

jcrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20/02/2020 tarih 2016/18356
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakl: Emre
Hurda lehine haciz islenmistir. {Tarih: 20.02.2020 Yevmiye: 961)

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi’'nin 28/02/2020 tarih
3640075 sayili Haciz Yazisi saytli yazilari ile. Borg: 482.543,98 TL (Alacakli:
Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi) (Tarih: 28.02.2020 Yevmiye: 1135)

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilani ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek
Arac¢ Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (Tarih:
03.03.2020 Yevmiye: 1188)

Kamu Haczi”: Kemer Belediye Baskanligi icra Servisi’nin 18/09/2020 tarih
E.6018 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1.045.756,08 TL (Alacakli:
Kemer Belediye Bagkanhgi) (Tarih: 21.09.2020 Yevmiye: 4304)

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve
Maliye Bakanhgi lehine haciz islenmistir. (Tarih: 21.12.2020 Yevmiye:
6223)

7icra-iflas Kanunu cercevesinde icra midirliikleri aracihg bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-
satisint engellemez. Alici, taginmazin haczi koyan alacaklinin borcunun 6denmemesi sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak
sarti ile tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”adt ile gegen, 6183 sayil Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun
uyarnca tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satigina engel bir nitelik
tasir. Kamu haczinde, haciz katkmadan veya haczi koyan devilet kurumunun izni olmadan taginmazin devri miimkiin degildir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-128
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icrai Haciz: istanbul 25. icra Dairesi’nin 17/02/2021 tarih 2020/18571
sayili Haciz Yazisi sayih yazilari ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakli: Emre
Hurda lehine haciz islenmistir. (Tarih: 18.02.2021 Yevmiye: 1034)

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356
sayili Haciz Yazisi sayih yazilar ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakii: Emre
Hurda lehine haciz islenmistir. (Tarih: 02.03.2021 Yevmiye: 1268)

(SN:152) Denizbank A.S. VKN:2920084496 Borg: 128.000.000,00 TL
Sira:1/0 (Tarih: 11.01.2013 Yevmiye: 113)

(SN:152} Denizbank A.S. VKN:2920084496 Borg: 30.000.000,00 TL Sira:2/0
(Tarih: 23.01.2015 Yevmiye: 311)

{SN:152) Denizbank A.S. VKN:2920084496 Borg: 137.000.000,00 TL
Sira:3/0 (Tarih: 12.07.2017 Yevmiye:2616)

ipotek Boliimii

» Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis, tasinmaz son 3 yil igerisinde satisa
konu olmamistir. Konu tasinmazin Tapu Kayitlarinda mevcut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler diginda alim-
satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayicr bir duruma

rastlaniimamistir.

Konu gayrimenkul, 1986 yilinda Kiitiir ve Turizm Bakanhg: tarafindan onaylanan 1/1000 6lgekli Tekirova
Uygulama imar Plan’nda Emsal = 0.40 yapilanma kosullu “Konaklama Tesis Alani” olarak belirlenmistir.

Plan notlarina gére; B lejanti verilen alanlarda, tatil koyl olmasi halinde hmax: 13.50 m’dir. Otel olmasi
halinde veya tatil koyti icinde yer alabilecek otel kitlesi igin hmax: 18.50 m’dir (zemin kat + 4 yatak kat).
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Plan Adi ve
Tasdik Tarihi

-1986 yilinda Kiiltiir ve Turizm Bakanlhg tarafindan onaylanan 1/1000
olcekli Tekirova Uygulama imar Plan’'nda Emsal = 0.40 yapilanma kogullu
“Konaklama Tesis Alani” olarak belirlenmistir

imar Lejanti

Konaklama Tesis Alani

imar Nizami

TAKS

KAKS

0,40

Kat

Yengok: 18.5 m.

Hmax

Cekme Mesafeleri

On: | - | Yan: |- | Arka: | -

Parselin Terki

Agiklamalar

*Konu gayrimenkul, 1986 yilinda Kiltiir ve Turizm Bakanhgl tarafindan
onaylanan 1/1000 6lgekli Tekirova Uygulama imar Plani’nda Emsal = 0.40
yapilanma kosullu “Konaklama Tesis Alan1” olarak belirlenmistir.

*Plan notlarina gore; B lejandi verilen alanlarda, tatil kdy( olmasi halinde
hmax: 13.50 m’dir. Otel olmasi halinde veya tatil kOyU iginde yer alabilecek
otel kitlesi icin hmax: 18.50 m’dir (zemin kat + 4 yatak kati).
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Gayrimenkuliin Son 3 Yk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar

Plani, Kamulagtirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil icerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz mevcut imar planina gore Turizm Tesis
alaninda kalmakta olup KAKS: 0.40, Yengok: 18.5 Kat yapilasma sartlarina haizdir. Yapinin ekonomik émrind

tamamlayana kadar turizm tesis alani olarak kullanilabilecegi dustiniilmektedir.

«

RICS
AT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2021-0ZEL-128
- 18 --



4 aden

4

Degerleme

|
'\"

4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapt Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap1 Kayit
Belgeleri ve Yapt Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu taginmazin (izerinde yer alan yapilara ait yapi ruhsati ve yap: kullanma izin belgeleri
asagidaki tabloda gosterilmektedir.

— MiMARI PROJE

TARIH NO
9.02.1989 Tatil Kéyu {Yeni Yapi) 16/28
20.07.1995 Tadilat
27.10.1996 Tadilat
3.09.19%6 Tadilat
17.07.2001 Tadilat 08
10.08.2001 ilave + Tadilat 13
8.08.2006 Yenileme Mimari Proje
2.11.2007 ilave Yapi 11/07
2.07.2008 Tadilat Mimari Projeleri 03/08
16.04.2010 ilave Yapi 2010/05

= o= YAPIRUHSATI e
VERILIS AMACI BINA ADI " TARIH NO. LALAN (m?)¢
Yeni Yapi Tatil Koyl - Bodrum 09.02.1989 16/28 22,727
Tadilat Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 04.11.1994 37/20 28,030
Tadilat Tatil Kbyl — Siginak - Bodrum 03.09.1996 48/11 28,966
Tadilat Tatil Kéyu — Siginak - Bodrum 17.07.2001 8 .28,966
Tadilat + ilave Yapi Tatil Koyl ~ Si8inak - Bodrum 10.08.2001 06/06 36,398
Yenileme Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 08.08.2006 06/06 36,398
ilave Yapi Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi 02.11.2007 11/07 4,920
Tadilat Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi — Ortak 02.07.2008 03/08 37,606

Alanlar
ilave Yap! Diikkan — Otel ve Bunlara Benzer Misafir 16.04.2010 2010/5 37,952

Evi — Ortak Alanlar

. L Diikkan — Otel B isafi
ilave + Proje Tadilats tkkan - Otel ve Bunlara Benzer Misafir 19.10.2011 06/2011 38,288
Evi — Ortak Alanlar

A YAPI KULLANMA iZiN BELGESI _

. BINA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Tatil Kéyli — Siginak - Bodrum 22.10.1996 17//2 27,209
Tatil Kéyu — Siginak - Bodrum 25.07.2001 8 29,268
Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi — Ortak 31.11.2007 05//07 36,087
Alanlar

[ B —————
2:;[\:: Bunlara Benzer Misafir Evi — Ortak 11.03.2010 01//2010 37,606

Belirtilen yapt ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerine ek olarak alinan yapi kayit belgeleri asagida
gosterilmektedir.

YAPI KAVIT BELGESI

BAADY TARIH NO ' CALAN(mMY)
Ticari (Kres ve Cocuk Yuvasi) 01.01.2020 27ZPJM74 458
Ticari (Diikkan) 01.01.2020 F67GCMLL 224
(&Q RICS Aden Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.§. 2021-0ZEL-128
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> Gayrimenkul igin Ahlnmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair A¢iklamalar
Tasinmaz icin alinmig durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaz (zerinde yer alan yapilarin bir kisminin 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunundan &nce insa edilmis olmasi sebebiyle bu kanun kapsami disinda kalmaktadir.
Konu gayrimenkul icin 2011 tarihinden sonra dizenlenen yapi ruhsatlarinin yasal siiresi dolmus ancak s6z
konusu vyapilar icin 2020 yilinda Yapi Kayit Belgesi dizenlenmistir. Yapi denetim gérevini Muratpagsa
Mahallesi, 579. Sokak No:4/A Kat:3 Muratpasa / Antalya adresinde faaliyet gosteren Diiden Yapi Denetim
LTD. STi.” nin yapi denetim gorevini Ustlendigi tespit edilmistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iligkin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.)

Misteriden temin edilen konu gayrimenkul igin diizenlenen sézlesmeler raporun ekler kisminda verilmistir.
Belgelerde yer alan 6nemli hususlar agagida 6zetlenmistir:

Ust Hakki Sozlesmesi
12.04.1989 tarihli Resmi Senet (ilk Sézlesme)

o Konu gayrimenkul (izerinde 24.06.1988 tarihinde baslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecek
sekilde irtifak hakki tesis edilmistir.

e Konu gayrimenkuliin izerinde, 928 yatak kapasiteli, 1. Sinif Tatil K&yl yapilacaktir.

e irtifak hakki kurulan alanlarin sinirlan icerisinde Kiltlir ve Turizm Bakanhgi’'nca verilen
“Turizm Yatinm Belgesi” esaslari dogrultusunda yukaridaki belirtilen tiniteler yapilacaktir.

o irtifak hakki suresince, irtifak hakki konusu taginmaz malin kullanim amaci degistiriimeyecek
ve amac disi kullanilamayacaktir.

e lk yila ait irtifak hakki bedeli 51,040,000 Ttrk Lirasidir. 2'nci ve 3’tincii Yillar kullanim bedeli
ise Maliye ve Giimriik Bakanligi'nca, (Butge ve Mali Kontrol Genel Mudurligu) her yil
yayimlanan Devlet ihaleleri Genelgesinde belirtilen artig oranlarinin bir 6nceki yiltirtifak hakki
bedeline eklenmesi suretiyle saptanir.

o irtifak hakkina konu tastnmaz mal (zerinde gerceklestirilen 928 yatak kapasiteli 1. sinif tatil
kéyuniin isletmeye gegmesinden sonra ticari kardan %7,5 oraninda pay alinacaktir. Bu payin
ilk i yillik dénemde %50 oraninda alinacagi kabul ve taahhiit edilecektir.

e  Turizm Bakanligi ve Maliye Bakanhigi’'ndan izin almadikga, irtifak hakki devredilemeyecektir.

31.01.2007 tarihli Resmi Senet
e Bu belgede, irtifak hakkinin Akdeniz Marti Turizm ve Yatinm A.S.den Marti Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.ye devredilmesi ve yatak kapasitesinin 928’den 1,209’a cikariimasi
dizenlenmistir.
e Konu gayrimenkul (izerinde 24.06.1988 tarihinde baslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecek
sekilde irtifak hakki tesis edilmistir.

((\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. 2021-07EL-128

Reguipted by RICS —_— 20 —



e Hazine tasinmasin (izerinde 1,209 yatak kapasiteli 3 yildizh otel ve Turizm isletme Belgesinde
belirtilen tim Uniteler mevcuttur.

e 10.04.2006 tarihinden itibaren yeni iist hakki bedeli 215,000 Tirk Lirasi olarak belirlenmigtir.
Sonraki yillarin tst hakki bedeli Devlet istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Uretici Fiyati
Endeksine {bir dnceki yilin aynt ayina gére degisim orani) gére arttirfacaktrr.

o Ust hakkina konu tasinmaz {izerinde gerceklestirilen tesisin isletmesinde elde edilecek yilhik
toplam hasilatindan %1 oraninda pay alinacaktir.

o Ust hakki bedelinin veya hasilat payinin iki yil Ust Gste 6denmedigi durumunda iptal edilir.

Kemer Milli Emlak M{dirliigi’niin 29.09.2020 tarih 70499 sayih yazisi uyarinca Ust hakki tesciline esas resmi
senedin belirtilen maddeleri tadile edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza yukseltilerek ust hakki sGresi 31 yil 7 ay
27 glinlik siire eklenmek suretiyle tist hakki 20.02.2069 tarihine kadar uzatiimigtir.

Hasilat Payi Kira Sozlesmesi
Konu gayrimenkul Marti Otel isletmeleri A.S. tarafindan isletiimekte olup, isletmeye esas Hasilat Pay

Sézlesmesi bulunmaktadir.

Kiralayan Mart1 Gayrimenkul Ya;c'mm Ortakhgi A.S.

Kiraci Marmaris Marti Otel isletmeleri A.S.

Ana Sozlesme Tarihi Baslangic: 01.06.2006 — Bitis: 31.12.2010
Ek Protokol Tarihleri

" 1- Siire Uzatimi Baslangic: 01.01.2011- Bitis: 31.12.2015
~2-Siire Uzatimi Baslangic: 01.01.2016- Bitis: 31.12.2020
3-Sire Uzatimi Baslangig: 09.11.2019- Bitis: 31.12.2030
“Guncel Asgari Kira 300,000.-_TL + KDV
Gincel Hasilat Pay: Yillk net hasilat Gzerinden 09.11.2019-31.12.2030 arahél;\‘da her yil igin
%13.5+KDV
Yenileme Fonu Hasilatin %3’ii {Kiralayan’in yikimltlGgindeki harcamalar igin)

Sézlesme slirecine dair detaylar agagidaki bélimde agiklanmaktadir:

Ana Sozlesme’de;

e Kiralanan Yer, Kiralayanin mustakil ve daimi {ist hakkina sahip oldugu Antalya ili, Kemer ilgesi,
Tekirova Koy, 412 Parselde yer alan tesis olarak belirtiimistir.

e Sozlesmeye konu tesis, Kultlir ve Turizm Bakanhgi tarafindan verilen 21.07.2005 tarih ve
10033 sayih Turizm isletme Belgesi kapsaminda Ustiin nitelikli turizm tesisi olarak
belirtilmistir.

e Asgari kira bedelinden az olmamak kosulu ile, her yil hasilat kirasi 6denecegi, hasilat kira
bedelinin KDV harig toplam yilhk hasilatin %30’u + KDV olarak hesaplanacag ve ait oldugu yili
takip eden Ocak ayi iginde 6denecegi belirtilmistir.

o Asgari kira bedeli 2006 yili icin 2,042,000 ABDS, 2007 yili icin 3,605,000 ABDS olarak
belirlenmis, takip eden yillarda her yil igin bir 6nceki yilin asgari kira bedelinden %3 oraninda

(@ RICS’ Aden Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-128
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artis yapilacag ve asgari kira bedelinin yil iginde 12 esit taksit ile ddenecegi, bir yila ait
ddenen asgari kira bedeli, takip eden yilin Ocak ayinda 6denecek hasilat kira tutarindan
disilecegi belirtilmistir.

e Hasilatin %3’U tutarinda Yenileme Fonu olusturulacagl ve Kiralayanin yukimliligundeki
harcamalarin bu fondan karsilanacagi belirtilmistir.

e Kiracinin Kiralayanin onayladigi bazi mabhalleri Uglincli sahislara kiralayabilecegi veya
miisterek isletebilecegi, ancak konu gayrimenkulii bitiiniiyle devredemeyecegi belirtilmistir.

e Taraflar arasinda 28.06.2010 tarihinde imzalanan ve 01.01.2011 tarihinde yururiige giren Ek
Protokolde, hasilat kira yeni bedelinin KDV harig toplam yillik hasilatin %27’si + KDV olarak
hesaplanacag), asgari kira tutarinin degismeyecegi, kira siresinin yeni sekliyle 01.01.2011
tarihinde baslayip 31.12.2015 tarihinde sona erecegi, taraflardan birinin 31.12.2015
tarihinden 6 ay éncesine kadar aksi yénde yazil bildirimde bulunmamasi halinde, 5 yillik bir

siire icin uzatilacag belirtilmistir.

Taraflar arasinda, 18.01.2016 tarihinde imzalanan ve 01.01.2016 tarihinden itibaren gegerli olan 2. Ek
Protokolde, hasilat kira bedelinin KDV hari¢ toplam yillik hasilatin 2016 yili icin %17.5’i+KDV, 2017 yili icin
%20’si+KDV, 2018 yili icin %22.5’i+KDV, 2019 vyili igin %25'+KDV ve 2020 yili icin %25’i+KDV olarak
hesaplanacagi, kira siiresinin yeni sekliyle 01.01.2016 tarihinde baslayip 31.12.2020 tarihinde sona erecegi,
taraflardan birinin 31.12.2020 tarihinden 6 ay 6ncesine kadar aksi yonde yazil bildirimde bulunmamasi
halinde, 5 yillik bir siire igin uzatilacagi belirtilmistir.

Taraflar arasinda, 27.11.2019 tarihinde imzalanan ve 01.11.2019 tarihinden itibaren gegerli olan 3. Ek
Protokolde, hasilat kira bedelinin KDV hari¢ toplam yilhik net hasilatin 01.11.2019 tarihinden 31.12.2030
tarihleri arasinda her yil icin %13.5’i+KDV olarak hesaplanacag), asgari kira bedelinin 5 yil i¢in 300,000 TL+KDV
olarak belirlendigi, 5 yilda bir yapilacak degerleme raporuna goére, her 5 yil igin yillik kira tespiti kargilikh
mutabakat ile tekrar belirlenecegi, kira siiresinin yeni sekliyle 01.11.2019 tarihinde baslayip 31.12.2030
tarihinde sona erecegi, taraflardan birinin 31.12.2030 tarihinden 6 ay oncesine kadar aksi yonde yazili
bildirimde bulunmamasi halinde, 5 yillik bir slire i¢in uzatilacagi belirtilmistir.

> Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor igeriginde verilen tarlalar olup galisma kapsaminda degerlemesi

yapilmamistir.
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Degerleme konusu “Orman” nitelikli ana tasinmaz Uzerinde mevcut ve halen Marti Myra Tatil Kéyl adi ile
isletilmekte olan Tesis 89.250,00 m? parsel Uzerinde, 30 Otel Blogu, bir ViP Otel blogu tamamlayici yapilariyla
toplam 58.446 m? kapali alanina sahip Tatil Kéylidir. Yapilan incelemelerde Otel Bloklarinin tamaminin 3 kath
olarak insa edilmis, gelisen siirete 11 adedinin kat ilavesi ile 4 kata yiikseltilmig olduklari tespit edilmistir.

Parsel iizerinde Yer Alan Yapi Bilgileri

_Otel Bloklari + Kule _ 43,648

_ViP Otel Blogu B 1,344

Resepsiyon - Lobi B 1,273 -
Restoran - Mutfak B 5,470

_Lojman 1 1,343

Lojman 2 ] 1,708 -
Mini Club ] 456

Dalgig Okulu ) 83
En_ess __ 292 B

Beach Bar B 140

Amfitiyatro - 600

Pool Bar 1,737

Yénetim Binasi 215 -
_Jeneratér - Trafo 114

Danigma . 25

Toplam - 58,448

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsili§i ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusiik bedel
karsiigl ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar
tesis edilmesi mumkuindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin tzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gg¢iinch kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Tekirova 412 parsel lizerinde;
24.06.1988 Tarihli Taahhit Senedinin 13 maddesine gére ”lehine irtifak hakki tesis edilen sirket bu hakkin
tamamini veya bir kismini Maliye ve Gumrik Bakanligr ile Kultlr ve Turizm Bakanligindan izin almaksizin
baskalarina devir edemezler” ibaresi bulunmaktadir.

@

RICS Aden Gayrimenkul Dederleme ve Dantgsmanlik A.S. 2021-0ZEL-128
23

fipgulated by RICS



Konu gayrimenkuller igin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz, kamu haczi
bulundugu gorilmistiir. 6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte
bazi yasal kisitiar ve gereklilikler getirmektedir. Degerleme konusu taginmaz Uzerindeki takyidat kayitlarinin,
tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu etkilemedigi ancak cesitli kisitlar ve gereklilikler getirebilecegi
dustniilmektedir. Ust hakki ve kullanma hakki icin diizenlenen yasal dokiimanlar hakkindaki bilgiler, ekler
kisminda Resmi Belgeler béliiminde yer almakta olup kullanma iznine konu tiim yapilar i¢in yapt kullanma
izin belgesi alinmistir. Ayrica yapi kullanma izin belgesi bulunmayan yapilar 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan” Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yapi Kayit
Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve tesise iliskin tim yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili
izinler alinmistir. Halihazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféylinde yer alan degerleme konusu
gayrimenkullerin, portféyde yer almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadig kanaatine
varilmistir.

Halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfdylinde yer alan st hakkina konu tesisin (arsa {st hakki ve
tizerinde yer alan binalar) ile Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca portféyde yer almaya devam etmesi
hususunda herhangi bir engel bulunmadig) kanaatine varilmigtir. Arsanin tapu kayd), tahsis amaci ve mevcut
kullarimi birbiriyle uyumludur. Binalarin yapi ruhsati, yapi kullanma izni ve yapi kayit belgelerinde belirtilen
nitelikler de mevcut kullanim amaci ile uygundur.

((9 RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.$. 2021-07EL-128
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4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Antalya ili, Kemer ilgesi, Tekirova Cumayeri Mahallesi, Sehit Er Hasan Yilmaz
Caddesi izerinde yer alan Marti Myra turizm konaklama tesisidir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim, Kemer-Antalya Karayolu’ndan Tekirova merkezine devam edildikten
sonra, tatil kdylerine ulagimi saglayan Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesi ile saglanmaktadir. Marti Myra Tatil
Koyi, Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesi’nde sag kolda konumlanmistir.

Denize sifir ve 5 yildizli otel niteligindeki Marti Myra’nin plaji yaklastk 285 m. uzunluga, ve ~70 m. genislige
sahiptir. Marti Myra, 89.258 m? yizél¢imli orman nitelikli parsel Gzerinde konumlu olup, doga ile
buttinlesmis bir gériintii arz etmesini saglayan ¢ok sayida ¢gam agacina sahiptir. Tesis, 30 Otel Blogu, bir VIP
Otel blogu tamamlayici yapilariyla toplam 58.446 m? kapali alanina sahip 551 oda kapasiteli Tatil Koyudr.

Marti Myra, Phaselis ve Olympos Antik Sehirleri’nin arasinda ve Ug Adalar Sualti Dalig Merkezi’nin karsisinda
konumlanmistir.Antalya’nin Turizm Bélgesi igerisinde konumlu tasinmazin gevresinde konu tasinmaz ile
benzer niteliklere sahip Oteller, Moteller, Eglence ve Dinlenme Tesisleri ile Tatil Kdyleri mevcuttur. Yakin
cevresinde Larissa Phaselis Princess, Club Pinara, Pirates Beach, Rixos Premium Tekirova gibi bélgenin dnemli
Otelleri ile Tekirova Belediyesi, Tekirova Camii ve Halit Narin ilkégretim Okulu gibi Kamusal Sosyal Donatilari
mevcuttur.

Phaselis-Antik :

Kont Antalva

W
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BOLUM 5
DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI




Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay!
temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Gretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir,

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflar icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri,
vatirmecilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan es it ve gegerli sebeplerle ayni
varhklara farkh degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir (iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
go6re olusturulur ve stirdtrilar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictuddir.

e  Pazar Degeri, varhgin 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 gercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz éniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varlhigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimmn veya yontemin, pazar degeri
ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
ahicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Pazar degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

Tasfiye degeri, bir varhgin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“zorunlu satis” terimi sikhikla, bir saticyr satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama siiresinin miimkiin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasi bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gerceklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire iginde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglart da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karstlagtirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmast,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli Giglide benzerlik tasiyan vartiklarin piyasada aktif
olarak islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb.
islemlerin olmasi durumunda uygulanabilir.

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
ahinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate
alinir. ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akis! ile degere
ulagtlacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varlklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin
gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak bagska bir
milkin insa edebilecegi olasiligl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk igin édenebilecek olasi fiyati asin olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, ozellikle de teknik uzmanlk gerektiren veya ozel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya iretilmig varhklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden {retim veya ikame maliyetinin disik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varhgin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varhgin ikame
maliyeti olarak kullaniimasi durumunda Pazar fiyatlanindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger
etkenler nedeniyle son doénemde katlanilmamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona 'gére
diizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 8lciim ydntemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmast ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalar, pazardaki gézlemierden kaynaklanmahdir.
o indirgenmis nakit analizini de igeren gelir yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarint esas almalidir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da
yéntemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

&
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BOLUM 6

DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZi VE SWOT ANALIzi




Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plant goz
sniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Tatil Kéyii/Otel” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkh bir

arastirma/gelistirme yapiimamistir.

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklagimi” yontemi kullaniimustir. Kullanilan yonteme iligkin
detaylar alt baslklarda tanimlanmgtir.

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklagimi“ ile benzer miilkiyet yapisina sahip
satiga konu tastnmazlar aragtinilmisgtir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede halihazirda satilik olan emsaller incelenmistir. Mevcut ilanlar asagida
tablo olarak belirtilmistir;
Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu taginmaza yakin bdlgede yér alan
1 1000 m? yiiz élgimlii emsal 2.500.000TL pazarhkh Villa 1.000 2.500.000 2.500 2.400.000 2.400

bedel ile satiliktir. )
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
2634 m? yiiz 6l¢imli emsal 20.000.000TL pazarlikl Turizm  2.634  20.000.000  7.593 15.000.000 5.695

bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede yer alan
3 20.000 m? yiiz 8lgiimitl emsal 25.000.000TL pazarhkli Arazi  20.000 25.000.000 1.250 24.000.000 1.200

bedel ile satiliktir, 3

Antalya Beldibi'nde yer alan briit 6465, net 5878 m?
ylz 8l¢limli taginmaz 29.500.000TL pazarlikli bedel ile

4 satiliktir. (Denize 450 mt mesafede yer alan, 173 oda Turizm  5.878  29.500.000 5.019 28.000.000 4,764
kapasiteli Turizm tegvik projesi hazir olmasi sebebiyle
serefiyesi yiiksektir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede yer alan
5 9159 m?ve 19172 m? yiiz Slgimli taginmaziar Turizm 28.331 285.000.000 10.060 250.000.000 8.824

285.000.000 TL pazarlikl bedel ile sattiktir.
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Pazarlik Payi Distlmiis Birim Deger (TL/m?) 2.400 5.695 1.200 4.764 8.824

Arsa Alani Serefiyesi (%) -30% -30% -10% -10% -15%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 25% 0% 10% 0% 0%
Yapilagma Hakki Serefiyesi (%) 0% 0% 5% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) -30% -30% -30% -30% -30%
Konum Serefiyesi (%) 30% 30% 50% 10% 10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger {TL/m?) 2.280 3.986 1.500 3.334 5.736
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 3.350

Satisa Konu Arsalara iligkin Harita

;3
’____J’d"u -
S SR
. Tekirova' DEGERLEME KONUSU TASINMAZ
=2
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Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda ve emlak komisyonculari ile yapilan gorligmelerde yakin cevrede
benzer blyiklikte turizm imarh satisa konu arsa stogu bulunmadigi tespit edilmis olup arastirma bolgesi
genisletilmistir. Yukarida tabloda gosterilen satisa konu turizm imarli arsalar igin talep edilen degerlerin 5.695
— 8. 824 TL/m2 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir. 3 nolu emsal taginmaza yakin konumda olup imarsiz
alanda kalmasi sebebiyle serefiyesi diisiiktiir. 1 Nolu taginmaz villa imarh olup ylzélgim bakimindan
degerleme konusu tasinmaza emsal teskil etmemektedir. 2 ve 4 nolu taginmazlar ise turizm imarl olup
yuzdlcuimleri taginmaza gore kugtktir. 5 nolu emsal bdlgeye uzak konumda yer almakla birlikte denize yakin
konumda yer almasi ve yuzélcimiiniin tesis ingasina uygun olmasi sebebiyle serefiyesi yiiksektir. Bolgede
degerleme tarihi itibari ile birebir emsal teskil edebilecek arsa bulunmamasi sebebiyle satisa konu
tasinmazlar arasinda uyumlastirma yapilmistir. Yapilan gérismeler ve arastirmalar neticesinde talep edilen
bu fiyatlarin %5 ile %15 arasinda bir iskonto oranina sahip olduklar belirlenmis ve hesaplamalara
yansitilmistir. Nihai olarak degerleme konusu parsellerin yiizlgimii, geometrik formu, topografik yapisi,
konumu, sinirh alici kitlesine hitap etmesi, imar durumu ve mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek
olumlu olumsuz tim faktorler goz dniine alinarak arsa birim satis degeri 3.350.-TL/m2 olarak takdir edilmistir.

@
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/uf“\ Degerleme

5 : , Degerleme  UstHakli  Toplam _ . . Ust Hakki
Parsel m2  Birim Fiyat(TL/m?) — L .- Bitis Tarihi  Siire Kalan Siire ﬁff;f; Degeri (TL)

20.02.2069 49 48 2184,38 194.973.708

Ust Hakki

158/7 89.258 3.350 31.03.2021

6.3.1. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir mulkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisint veya ayni
yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiigini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin
zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine
benzer bir miilk icin daha fazla ddeme yapmalan normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada
yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek
olasi fiyati asin dlciide astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir.
Degerleme calismasinda “Maliyet Analizi Yontemi” kullaniimigtir.

6.3.1.1. Maliyet Yaklagimi ile Yapilarin Degerlemesi

Binalar i¢in Maliyet Analizi

' N Kapali Alan - Yapim Maliyeti Amortisman Pazar Degeri
Yapi Adi . Yapi Sinifi  Birim Maliyet -~ : S
B p! L (m?) 7" = = iy (TL) Orani (%) A(TL)
(I(JJE:E- BLOKLARI + 43.648 4A 3750 163.680.000 60% 65.472.000
VIP OTEL BLOGU 1.344 4A 4000 5.376.000 60% 2.150.400
f(I;IS;;PSIYON ) 1.273 3B 3750 4.773.750 60% 1.909.500
TORAN -
:AESTSAI? 5.470 3A 3750 20.512.500 60% 8.205.000
LOJMAN 1 1.343 3A 2850 3.827.550 60% 1.531.020
LOJMAN 2 1.708 2850 4.867.800 60% 1.947.120
MINI CLUB 456 2850 1.299.600 60% 519.840
DALGIC OKULU 83 2000 166.000 60% 66.400
FITNESS 292 2000 584.000 60% 233.600
BEACH BAR 140 2000 280.000 60% 112.000
AMFITIYATRO 600 2000 1.200.000 60% 480.000
POOL BAR 1.737 2000 3.474.000 60% 1.389.600
YONETIM BINASI 215 2000 430.000 60% 172.000
T
ﬁ{l\:EF':)A e 114 1750 199.500 60% 79.800
DANISMA 25 1750 43.750 60% 17.500
Ara Toplam 58.448 84.285.780
Harici Miteferrik isler 56.037.850
Bina Degeri (TL)  140.323.630

Ust Hakla Degeri

¥ (L
47,9 49 137.248.044

Toplam Bina Degeri {TL) 137.248.000
*Tasinmaz icerisinde yer alan otel tefrisat ve mobilyalar, cevre diizenleme ve peyzaj isleri gibi harici miiteferrik isler
olarak eklenmistir. Harici miiteferrik isler ayrintili bir sekilde hesaplanmis olup bina maliyet dederinin yaklasik %60’
oraninda toplam maliyete eklenmistir.

Degerleme  Ust Hakki Bitis
Tarihi ~ Tarihi
31.03.2021  20.02.2069

Kalan Sire Toplam Siire
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“Maliyet Yaklagimi Yéntemine” parsel (zerinde yer alan yapilar igin toplam yasal ve mevcut deger
137.248.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar esas alinmistir.

Yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
kullanilacak 2021 Yil Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore, farkli grup maliyet bedelleri dikkate
alinmis ancak mevcut yapilasmanin dizenli olarak bakim ve iyilestirme caligmalarinin yapildigi, betonarme
yapi tarzinda insa edilen tasinmazlarin ézellikle sahip oldugu yiikseklik ve hacim géz éninde bulundurularak
ist yapilari, tamamlayici unsurlarin ve altyapi yatirimlarinin normalin lzerinde maliyete sebebiyet verdigi
tespitlerinde bulunulmustur.

Maliyet olusumu analizinde, yapinin teknik dzellikleri ile malzeme kalitesi ve isgilik durumu tespit edilmeye
calisilarak, benzer yapilardaki maliyet degerleri ile gegmis tecriibelerimize istinaden hesaplanan maliyet
degerleri goz 6ninde bulundurularak taginmazin yapl maliyet degerleri hesaplanmigtir. Ayrica degerleme
konusu parselin lizerinde yer alan yapilara iliskin yangin raporunun bulunmasi yapilarin degerine olumlu
yonde etki etmektedir. Maliyet olusum analizinde kullanilan yipranma payi degerleme uzmanlarimiz
tarafindan mevcut gozle gorinir fiziki durum dikkate ahlinarak degerlendirilmistir. Maliyet Yaklagimi
yénteminde 2.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina iliskin Oranlari
Gosteren Cetvel kullanilmigtir.

Bina Degeri (TL) 137.248.044
Arsa Ust Hakki Degeri (TL) ) 194.973.708
Toplam Degeri (TL) 332.221.752

“pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yontemlerine gore degerleme konusu tasinmaz igin takdir edilen
yasal ve mevcut durum toplam deger 332.221.752-TL olarak hesaplanmistir.

Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir {(genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin
bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlar Analizi Yontemi olmak lizere 2 temel metodolojiyi destekler.

» Direkt Kapitalizasyon Analizi
Bu ydntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri

iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.
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> Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlar Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacag nakit akimlarinin buglinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacag varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolani ile
hazirlanmistir. Tablolarin hazirlanmasi asamasinda migteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek
varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.
Raporda bu yéntem kullaniimamustir.

Gelistirme yaklasimi kapsaminda degerleme konusu parselin imar durumuna uygun olarak turizm tesislerine
yonelik arastirmalar yapilarak parsel (zerinde turizm tesisi gelistirilmesinin uygun olacagl kanaatine
varimistir.

TURIZM SEKTORU

Klltiir ve Turizm Bakanhig tarafindan agiklanan verilere gore, Nisan 2021 itibariyle Antalya’da Turizm isletme
Belgeli ve Belediye Belgeli olarak faaliyet gosteren toplam 1,895 adet konaklama tesisinde245.324 oda
(548.904 yatak) kapasitesi mevcuttur.

Antalya-Belgeli Konaklama Tesisi istatistikleri, 09.04.2020

Turizm isletme Belgeli 725 162.082 345.648

Turizm Yatirim Belgeli 143 30.186 66.630
Belediye Belgeli 1027 53.056 136.626
Antalya - Toplam 1.895 245.324 548.904

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Antalya il Kiiltir ve Turizm MUdarligi tarafindan agiklanan ancak agik tarihi verilmemis olan verilere gore ise,
Antalya genelinde yer alan turizm isletme belgeli 725 tesisin oda sayist 162.082, yatak sayisi 345.648; turizm
yatirim belgeli 143 adet tesisin oda kapasitesi 30.186, yatak kapasitesi ise 66.630 adettir.

Antalya il Kiltir ve Turizm Mudurliigu verilerine gére Antalya genelinde 851 adet tesisi bulunmakta olup 141
adedi Kemer ilgesinde yer almaktadir.

Kiiltir ve Turizm Bakanhg tarafindan yillik bazda agiklanan son verilere gére, 2020 yilinda Antalya’ya gelen
ziyaretgilerin %70,83’U 5 yildizh otelleri, %16.51’i 4 yildizli otelleri, %13,5’i tercih etmislerdir. Ortalama kalis
siireleri, yabanc ziyaretgiler icin 3, yerli ziyaretgiler igin 2.31 ve genel ortalamada ise 2,74 giin olarak
gerceklesmistir. Doluluk orani ise, yil bazinda %13,58'dir.

§
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Antalya’ya Gelen Ziyaretcilerin Konaklama Turii Tercihleri, Ortalama Kahg Streleri, Tesis Turline Gore Doluluk Oranlarn,

2020
Otel Ylljlzll 115433 61338 176771 363.085 147.013 510.098 3,15 2,40 2,89 931 3,77 13,08
Yllglzll 26011 14298 41.209 67.151 29.646 96.797 2,50 2,07 2,35 10,40 459 14,99
Y":'zh 6251 7514 13765 14225 14989 29214 2,28 199 2,12 10,76 11,34 22,10
Ynljnzh 326 1356  1.682 664 2725 3389 2,04 201 201 2,56 10,50 13,06
v.lclnzn 18 133 151 40 264 304 2,22 1,98 201 2,02 1333 15,35
Toplam 148030 84639 233578 445.165 194637 639.802 299 230 274 9,46 4,14 13,60
Tatil L 3 3 9 9 - 3,00 3,00 - 0,03 0,03
_Kéyu Sinif - - ) -
Pansiyon 68 271 339 146 422 568 215 156 1,68 392 11,34 15727
Kamping 92 92 273 273 000 2,97 2,97 000 1011 10,11
Apart Otel 886 1505 2391 2888 4075 6963 326 271 291 669 943 16,12
Ozel Tesis 1702 1584 3286 5719 4030 9749 336 254 2,97 763 538 13,01
Golf Tesisi 1025 1.006 2031 8189 3020 11209 7,99 3,00 552 2025 747 27,72
Turizm . 4958 2261 7219 10172 4355 14527 2,05 1,93 2,01 725 3,10 10,35
_Kompleksi ) o i
Butik Otel 123 515 638 651  1.055 1706 529 2,05 2,67 9,77 1584 2562
fg‘:&m 157.701 91876 249.577 472930 211876 684.806 3,00 231 2,74 938 420 13,58

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligr Subat 2021

Antalya’ya gelen turistlerin mitliyetlere gore ilk 5 tilke sayilarinin degisimi asagidaki tabloda gériilmektedir.

Almanya 2.673.063  346.206 87%

Belgika 199.685 12533 94%
Cek 227.844 2.718 -99%
Emimarka 191.083 10.840 -94%
Hollanda 434,754 27.986  -94%

o Tesise gelis sayisi; 157.701 yabanci uyrukiu turist, 91.876 yerli turist olmak tizere toplam 249.577 "dir.

¢ Geceleme sayisi; yabanct uyruklu turistler igin 472.930 yerli turistler igin ise 211.876 almak lizere toplam
684.806'dir.

e Ortalama kalis stresi; yabanci uyruklu turistler icin 3 giin, yerli turistler igin ise 2,31 giin olmak lizere
ortalama 2,74 giind{r.

o Doluluk orani; yabanci uyruklu turistler icin %9,38, yerli turistler icin ise %4,20 olmak {izere toplam
%13.58’dir.
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Kemer ilgesi Konaklama Pazari

13 Mayis 2020 tarihli resmi verilere gére, Antalya ili, Kemer llgesi’nde yer alan turizm isletme belgeli 131
tesisin oda sayist 34.688, yatak sayis1 73.977; turizm yatirim belgeli 13 adet tesisin oda sayisi 2.224, yatak
kapasitesi ise 4.874 adettir. Kemer ilcesi’nde turizm islem belgeli ve turizm yatinm belgeli toplam 144 tesisin,
oda sayisi 36.912, yatak kapasitesi ise 78.851 adettir.

Kemer’de Yer Alan Turizm Belgeli Tesis Bilgileri, 13.05.2020

Turizm Isletme Belgeli 131 34.688 73.977

Turizm Yatinm Belgeli 13 2.224 4874
Toplam - 144 36.912 78.851

Kemer ilgesinde yer alan 131 adet turizm isletme belgeli tesisin 42 adedi 5 yildizli otel, 32 adedi 4 yildizli otel,
20 adedi tatil kdyldur. Bu tesislerdeki oda sayisi 31.593, yatak sayisi ise 67.663 adettir. Bu tesisler Kemer'de
yer alan isletme belgeli otellerdeki oda arzinin %91,1’ini ve yatak arzinin %91,5’ini olusturmaktadir.

Kemer'de Yer Alan Turizm Belgeli Tesislerin Tirlerine Gore Bilgileri, 13.05.2020

5 Yildiz 42 17415 37,458 1,344 3,024 46 18,759 40,482

NN e

4 Yildiz 32 5,931 12,137 387 774 35 6,318 12,911
3 Yidiz 18 2,277 4,646 421 882 22 2,698 5,528
2 Yildiz 7 353 711 - - - 7 353 711
1VYildiz 2 200 411 1 22 44 3 222 455
Tatil Kéyt 20 8,247 18,068 - - - 20 8,247 18,068
Apart 3 117 234 - - - 3 117 234
Pansiyon 5 109 227 - - - 5 109 227
Ozel Tesis 2 39 85 - - - 2 39 85
Kamping - - - 1 50 150 1 50 150
Toplam 131 34,688 73,977 13 2,224 4,874 144 36,912 78,851

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi

Kaltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yillik bazda agiklanan son verilere gére {2019), Kemer ilgesinde;

e .Tesise gelis sayisi; 2.179.682 yabanci uyruklu turist, 415.418 yerli turist olmak Uzere
toplam 2.595.100°dur.

e Geceleme sayisi; yabanci uyruklu turistler igin 11.398.855, verli turistler igin ise
1.327.647 olmak Gzere toplam 12.726.502dir.

e Ortalama kalis slresi; yabanci uyruklu turistler igin 5,23 glin, yerli turistler igin ise 3,20
giin olmak {izere ortalama 4,90 glindir.

e Doluluk orant; yabanci uyruklu turistler igin %66,75, yerli turistler igin ise %7,77 olmak
Uzere toplam %74,53"tir.

Doluluk oranlart ilgeler bazinda incelendiginde, Kemer ilcesinin Tlrkiye'deki diger ilceler arasinda yabanci
doluluk siralamasinda 4., toplam doluluk siralamasinda da 8. sirada oldugu gériilmektedir.

Kemer Bélzesinde Yer Alan Tesisler
Kemer - Tekirova bolgesinde yer alan agirlikli 4 ve 5 yildizh resort otellerin oda ve yatak kapasiteleri ile
ortalama fiyat bilgileri asagidaki gibidir:
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Kemer Bolgesi’nde Yer Alan 4 ve 5 Yildizli Oteller

Paloma Foresta Resort 5 Yiidizh Otel 346 2.512 307
“Queen’s Park Le Jardin 5 Yildizh Otel 308 1.576 193
Seven Seas Hotel Life 5 Yildizh Otel 253 2.526 309
Fun & Sun Family Comfot Beach 5 Yildizh Otel 338 2.642 323
“Karmir Resort & Spa 5 Yildizh Otel 297 2.497 305
Sailor's Beach Club 5 Yildizli Otel 324 ~2.088 255
L'Oceanica Beach Resort - 5 Yildizli Otel 316 2.201 269
PGS Kiris Resort 5 Yildizli Otel 800 2563 313
“Paloma Foresta Resort 5 Yildizli Otel 346 2.512 307
Queen's Park Le Jardin 4ﬁldlz|l Otel 308 1.576 193

Konu gayrimenkul yakin cevresinde faaliyet gosteren 4 ve 5 yildizlt otellerdeki toplam oda sayisi yaklasik
5,100 ve yatak kapasitesi ise 11,000 adettir. Ancak, bolgedeki resort otellerin odalar genellikle aile sditi
olarak diizenlenmekte ve ekstra konaklamaya imkan veren oturma gruplari ile odada konaklayan kisi sayisi
arttirlabilmektedir. Boylelikle, bolgedeki konaklama kapasitesi yaklagik 25,000 kisiye ylkselmektedir.
Bélgedeki doluluk oranlar oldukga yiiksektir. Otellerde konaklayan misafirler icerisinde tur operatdrleri veya
seyahat acenteleri anlagmali olarak gelen turistler agirliktadir. Bolgedeki geceleme fiyatiari her sey dahil
sistem fiyati olarak kisi basi belirlenmektedir.

Bolgedeki oteller agirlikh olarak 7 ay faaliyet gostermektedir. Kapali havuz ve spa imkani bulunan oteller ise
tim yil hizmet verebilmektedir.

Turizm acentelerinden, farkly nitelik ve donanimdaki Tekirova tesisleri icin alinan fiyatlara gore, kapi giris
geceleme fiyatlar disiik sezonda 150-225USD/oda/gece mertebesinde iken, ylksek sezonda 220-400
USD/oda/gece seviyesindedir. En yiiksek fiyatlar Rixos Premium Otel icin verilmektedir. Tur operatérlerinin
grup fiyatlarinda %40-50 mertebesinde indirim sagladigi bilgisi edinilmigtir.

84,6% 48,4% 64,0% 70,9% " 79,0% 16,4%

YILLIK DOLULUK ORANI (%) .
SATILABILIR YATAK SAYISI o 272.025 272.025 272.025 272.025 272.025 272.025
SATILAN YATAK SAYISI 230.053 131.685 174.018 192.973 214.970 44,575
YATAKFIVATI (USD) 3% 54 44 42 61 64 63
ODA FIYATI (USD) - 3% 113 96 115 136 130 129
ODA GELIRI (UsD) 12.479.880 5.769.603 7.291.717 11.828.541 13.701.782 2.807.334
DIGER GELIRLER (USD) 4% 515.758 297.904 310.858 385.028 478.804 94.616
TOPLAM OTEL GELIRLERI (USD) 12.995.638 6.067.507 7.602.575 12.213.568 14.180.586 2.901.950
ISLETME GiDERLERI
Personel Gideri 25% 3.880.857 2.721.029 2.517.523 3.130.293 3.496.357 643.931
_Yiyecek - icecek Maliyetleri 14% 2.646.380 1.324.332 1.329.738 2.111.311 2.442.005 396.573
Enerji,Yakit ve Su Giderleri 5% 846.042 561.394 499.033 634.604 776.865 337.561
_Bakim Onanim Giderleri 2% 316.782 165.484 204.464 166.494 106.164 50.314
isletme Malzemesi Giderleri 0% 54,013 8.331 29.458 44.285 48.397 12,456
Sarf Malzemesi Giderleri B 2% 364.542 179.744 290.750 321.510 281.829 84.691
Temizlik Malzeme Giderleri 1% 88.817 33.249 18.297 112.040 138.810 25.843
Digaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler 1% 154,415 56.417 74.848 189.697 68.122 20,509
_Danigmanlik Giderleri o 1% 100.327 65.512 37.214 40.428 59.390 15.511
Animasyon Gideri 1% 68.581 19,998 107.387 202,603 143.645 9.493
Guvenlik Gideri 0% [¢] 0 0 0 0 0
Camagsir Yikatma Giderleri 2% 289.300 101.843 135.141 179.459 226.692 39,504
_Gesitli Giderler 1% 112.753 23.779 41.153 72,958 47.899 11.583
_Seyahat Giderleri 1% 67.947 60,710 81.912 83.197 35.014 4.359
Sigorta Giderleri 0% 14.032 9.561 62.789 72.708 37.557 34.002
Temsil ve Agirlama Giderleri 1% 78.677 116.500 114.714 144.136 82.069 12.989
Tanitim == 5% 1.343.409 929.566 382.833 609.662 625.480 336.186
Gayrimenkul Kira Giderleri 0% 37.310 0 Q 0 4] 0
irtifak-Kullanim Haklan . ) 3% 240.607 224,725 227.710 295.017 196.727 172.668
Ecrimisil Kira Giderleri 1% 55.337 24,144 34.432 0 10.380 70.008
_Vergi, Resim ve Harclar 0% 44.627 36.335 23.848 18.921 22,129 7.617
Emlak Vergisi 0% 0 0 0 0 0 0
_Finansman Giderleri ~ 0% 183.918 34.662 19.432 71.671 26.137 3
TOPLAM GIDERLER : 10.988.672 6.697.314 6.236.676 8.500.993 8.872.669 2.285.806
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Bolgedeki arz talep dengesi ve konsepti dikkate alindiginda 551 odali otelin yil igerisinde 225 giin stire ile
hizmet verecegi kabul edilmistir.

Oda fiyatlari, oda + kahvalti licretlendirme politikasina gére belirlenmigtir.

Projenin etkin bir yénetim tarafindan yonetilecegi, konusu ile ilgili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecegi, pazar kosullarina uygun olarak rekabet edebilir nitelikte projelendirilecegi ve etkin bir
pazarlama ile pazara sunulacagi varsayilmistir.

Yillik ortalama oda fiyatlari ve doluluk oranlari, emsal yatirrmlarda gegerli olan fiyatiar ve doluluk oranlar
ile konu gayrimenkuliin kendi dinamikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

-  Ortalama oda fiyati, 2021 yil icin 140 USD/gece olacagi devam eden yillarda %3 oraninda artis
gosterecegi, 2038 ve 2039 yillaninda yapilarin ekonomik émiirlerinin tamamlanmasi sebebiyle
insaat maliyeti olusacagi, yenilenen otel konseptiyle fiyatta %10 gibi step artisi yasanacagi ve
devam eden yillarda %3 oraninda artisin devam edecegi dngorilimiistir.

~  Odalar igin doluluk orani, 2021 yilinda %45 kabul edilmistir. 2038 ve 2039 yillarinda yapilarin
ekonomik 6miurlerinin tamamlanmasi sebebiyle insaat maliyeti olusacagl bu nedenle 2 yil igin
%45 doluluk ile isletilecegi sonraki yilarda yenilenen otel konseptiyle dolulugun %75
seviyelerine ¢ikacagl ve bu oranda sabit kalacagl dngérilmiistiir.
Oda geliri disinda, yiyecek icecek gelirleri, banket geliri {glinUbirlik kurslar, egitimler, davetler, etkinlikler
vb.) satis Unitesi gelirleri ve diger gelirler dikkate alinmistir. Tesisin her sey dahil sistemde hizmet vermesi
nedeniyle diger gelirlerin oda gelirlerinin %4’(i oraninda olacagi 6ngoértlmiustar.
Otel isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak (zere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir. Bu giderlerin %65 oraninda olacag 6ngériilmistiir. (GOP’nin %35 seviyelerinde olacag
6ngorilmastdr.)
Departman giderleri; oda ve ortak mekanlarin bakimini, yiyecek&icecek hizmetlerini ve diger hizmetleri idame

ettirmek icin gereken gider kalemlerinden olusmaktadir.

isletme giderleri; idari ve genel giderler, pazarlama, bakim&onarim ve elektrik vb. diger giderleri icermektedir.
isletme giderleri toplam gelirlerin bir yiizdesi olarak hesaplanmaktadir.

Sabit giderler; mal sahibi tarafindan karsilanan gider kalemleridir. Yenileme fonu, emlak vergisi ve bina
sigortasi dikkate alinmistir. Yenileme fonu olarak, toplam yaklagik maliyetin %1’i oraninda ayrimigtir,

Emlak Vergisi: Emlak Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinin b bendinde; “Turizm Endistrisini Tesvik Kanunu
hikiimleri dairesinde turizm muessesesi belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mikelleflerinin adi
gegen kanunda yazill maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari, insalarinin sona erdigi veya
mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm miessesesi belgesinin alindigi yili takip eden biitce
yihindan itibaren 5 yil sire ile gegici muafiyetten faydalandinlir” ifadesi yer almaktadir. Bu nedenle le otel
kullanimin isletmeye agildig) yildan itibaren 5 yil stire ile emlak vergisinden muaf olacagy; 5. isletme yilindan
itibaren emlak vergisi 6denecegi kabul edilmistir.

_ODASAYISI 551
YATAK SAYS| B 1.209
ACIK OLAN GUN SAYISI B 225
SATILABILIR YATAK SAYISI 272.025
ODA FiYATI (USD){2021) - 140,00
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%

DIGER GELIR ORANI (%)

4%

(9 rRICS

Rigulbted by RICS

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S.

2021-0zEL-128



- ov -
8¢T-1320-120¢

$'y yjuewsiueq aA swaplabag (mjuswiiien uapy

LL8YVOL'8y  9LOTSYZTy  STYELE9E  9/9'SOEDE  9SETES'ST  CIBTEVOT  ¥68L08ST  Zy9BIETT  9v10969  92C180°E
TOZ'EST9  TS9TLOD  GWLELY'S  OZEVIE'S  VES6ST'S  6Z6'€ZOv  ISC68YY  96v'8SE'Y  TZ6'8L8E  9TLISOE B
nahAie 1eesu)
TOB'ESZ9  1S9°T0'9  6VLELY'S  OZEVIES  ES6ST'S  6Z6'€EZ9  ISZ'68Y'V  96U'8SE'V  IZ6'8L8'E 9T IS0'E MejShiY IDfeN 13N
BLV'EESTT  SIZ8BY'TI  TOVLSEOT  BBL'SSOOT  T0679L'6  9IW'6VL'8  88SW6Y'S8  ELT'LyZ'8  LILGEEL  EIE0E8'S 43743019 WY1dOL
 vIT'98  909'€8  ELE'SL  BLUEL  9VO'TL TL9'€9 LT8'TY 91009 ZIv'Es 8TY'TY %0 12113pID UBWISueUl
0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 %0 - ISIBIBA yeju3
wres 09°05 129'st 6Ty 200’y 8EG'8E SIvLE 9zE'9€ 62€ZE 089'SZ %0  JejSieq aA wisay 18190
rY6°€0T L16°001 6L6'06 6Z€'88 95L's8 vS8'9L 9T wr'zL TLVpo E1TTS %1 L213pI9 eI [ISIWLIO3
_ SO6'LIS 128705 90E'ESY £0T°ObY v8T LTV 826'Z8€ SLLTLE LV6'09€ TETTZE 0LT'SST %E HEp{EH WIUE(Iny ey
L1601 £8Y°v1 LSOET. 9L9'TT LOETT 620°TT 80401 96€°0T 7sT'6 0SE'L %0 H3L2PID el [NjUBWILARD
YIEPO6  €20'8/8  T9ST6L  SOS'BIL  TeLOVL 899'899 61609 £82°0£9 TE6'095  LISSPY %S ] wiiue]
TL7'881 88L7781 884091 886'65T 8ZE'SST YOT'6ET 6YT'SET ETTIET  SLLITT 19476 %1 13JapID BBy 3A ISWaL
~ 90z'es €808 878'7L 90£°0L 1v9'89 12519 6765 6865 6O9'TS 5660V %0 WapapIo elodis
L1801 7s8'86 (1768 zes'98 200’8 8T'SL 680°EL 096°0L ZST'E9 S9T°0S %1 121I3PID 1eyeAdss
TES'0ZT TZ0°LTT £6°50T vZr'z0T 066 8T1°68 £€25'98 €00'78 09L'vL SBE'6S %T 19113pI9 1153
8eTTIE £V €0E T6TELT zee's9z 109'£5T 198°0£C  sETWiT 019'LTe 999°€61 BES'EST %L LI3ISpID eI JISewes
o 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 %0 ua3pI9 YuaAN9
TSE'E9T E65'8ST  9/6'TvT  ZIS'BEL  89LET 8LL°0TT 19¢°LTT SYB'ETT  6I£'T0T 8Y'08 %1 HapI9 uoAsewuuy
—LSEoTT EVTLOT 765'96 8LL'E6 b0'16 96518 61T'6L T6'9L 689 zLEYS %1 H3|4apID YijuewSiueq
ZST'961 6E0°06T S89'TLT S89'99T  0€8'T9T TE0'SYT 908°0tT SOL'9ET £€99'121 £V9'96 %1 JajawiziH an epAe] ueue|ges ueplesig
CTEBOET  TZ0LTT  EISHIT LLT'TIT 6€6°L0T VEL'96 L16'€6 18116 BYI'I8  09v'p9 %1 13J32pID dWIBZIRIN HjZIWa L
9L TIE 60T TSE vT9'91E TOV'LOE  evv's6T  L9V'L9T LL9'6ST ETT°ZST ELEVTT TET'8LT % H3|IBPID ISaWaZ|E JIES
~ swre9 187°'59 E€E0'6S EIE'LS v9'ss L98'6Y STY'8Y 0oLy £€8'TY 0€T €€ %0 ~ L3I3pID 1saudZe|N dUn3f|
€9£°65€ SBZ'6VE 688'VIE LIL'SDE €18'96Z 100°992 vST'8SZ  TEL'0ST EVT'ETT YSTLLT %z HaLapID wileu winjed
79€706 £€20'8L8 195'T6L S0S'89L  7ZL'9pL 899899 T6T6Y9  €BTOE9 2€6°095 LISSWY %S HapapI9 NS aA IneATfIauT
61TZEST SoV'8SY'T 69£'917°Z SISTIST'T I'680'Z  0LZTL8T LELLTB'T Y6LP9LT 609°045°T SIOZYTT %Vl uapakifey 32395 -3a0aAIA-
0Z8'TZSy  OTT'06EY  E08'LS6'E  [ISTYB'E  GO9DEL'E  GEEEPEE  096'SVCE  LIVIST'E  6S9V0BZ  S88LITT  %SC HapID [3UosIad
] i HITYIAID INLTTSI
08T'£80°8T  99v°09S°LT  TIZTER'ST  LOT'OLE'ST  VEV'IZ6'PT  VSEELEET  GESEB6CT  699'S09ZT  LEOBIZTIT  6ESTI68 {asn) 43741139 7210 WV1dOL
599'569 €0¥'SL9 €68'809  8ST'T6S  OVG'ELS 09E'YTS BLE'66Y €E8'V8Y 9BY'TEY SLTE %t (asn) ¥31¥1139 ¥39IA
SI9T6ELT  €90°S88'OT  BIEZZC'ST  6V6'BLL'YT  S6V'BYE'VT  b66'8S8ZT  TOV'YBYZI  9E8'0ZL'ZT  TST'ZSLOT  88L'8958 {asn) (3o vao
L9281 SELT sTUT  LTU9T 0E'79T L5281 86'2ST £5'8YT 0zvYT 0001 %€ (@sn) ILVAI vao
€€'T6 £9'88 6098 85'€8 ST'T8  6L8L ‘9L 9T'vL or'eL 00°0L %E {asN) LLVAI JVLVA
8IV'06T  8TY06T 9189/  918'9LT 918'9LT STT'€91 STZ'E9T STZ'EIT yI96VT  TIveel e ISIAVS SVLVA NVILLYS
520'2LT S202LT S20'27LT s207LL s202Le Se0TLT sz0'zie S202LT Se0'TiT s202LT ISIAVS JVLVA HMIEVILLYS
~%oL %0L %S9 %S9 %S9 %09 %09 %09 %SS %Sy (%) INVYO NINTOT MITIIA
ot 6 8 L 9 s v € z T




- .HQ -
87T-132Q0-1207

§°v ijuewsiueq an swapagag muswiiAes uspy

sonl &)

LESTIE68  OVIvyL6L  Ly8LOVOL  OSO'STE08  8BSOLED6  ECTEO6TB  PSEESYSL  OyIvI9BI  6v6'0BLTS  C6LIVI'SS SINY LIYN JULVIOWNON
[68975°6  E6LOEEG  WOLL06  BES'SSOOL-  SOELSV'L  GOBGVTL  SOLBEOL  L69EEED  LSIDEYD STV Tvb'9
- '000°000'ST___ 000°000°ST - i. - nahei jeesu;
L68'9T96  E6L'9EE'6  96LT60'S ey S9E'L9V'L  6986VTL  BOLBEQL  LBIEEB9  LSIPETY  SIVTHYY ~ ueiSnyapeN 18N
OST'L6T'8T  9€T°L99°LT  0Z9'9€9'6 TE'SSE'6  E6L'6ZUVT  SVZ'BILET  SB9'BTEET  ZOL0E6'ZT  SETYSSZT  pBY'S8TLL Y¥3143Q{D WVIdOL
vev'TET L95'8T1 LzroL 580'89 S28'701 0£8'66 £26'96 00T'v6 6S€'16 869'88 %0 Ha|J3pD UewsuRUL
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 %0 51832\ Yejw3
7sT'08 [i8'LL ovy'TY 60Z°TY 9€7'79 vZr'09 99'8S 556'95 962'SS 989'€S %0 Jei3ieH @A wisay 1817
Tv8'6sT 98T'SST Lyov8 2818 STTYZL 005°0ZT 066°9TT _€BS'ETT PLZOTT  290°L0T %1 ~ UBI3pID B ISIWILIOT
61961 weEL (SLTTY ELV'60F 900°819 P6E°009 06285 626'595 9w 6vS EVUEES %€ HeP{eH wiuejiny S{eyi]
6£6'72 e 8VTTT WELTT 781 £67°L1 ~ 68L'9T 00€°91 9z28'ST S9E'ST %0 U32pIg ey jnjusLILAED
ZOL'06E'T  96LOSET TV9IEL  0Z0'SIL 8S8'6/0°T  90V'8Y0T  0[8(I0T €22'886 0v'656 SEYTE6 %S wipve]
815687 S80'18¢ 6IEEST  vs8'syl 908'v2e 852’812 106'T1Z 62L'S0Z LEL'66T 6T6'E6T %I 131I3pIg eweliBy an isway |
756'LT1 1341 65L°L9 S8L'S9 S€'66 65°96 6v9'€6 126'06 €LT'ss zoL's8 %0 HBBpID epoBIS
75951 T10°ZST 1678 005°08 S(STZL PEOSIT 965VTT 65CTIT 810°80T UYL %D HajapIn 1eyekas
6VE'SBT 1S6'6LT SST'86 962'S6 1Z6°€pT 6CL'6ET 659'SET 80L'TET us'zn LTYeT %1 Ja143pID 11523
6V1°08Y voT'99y  eTvst 998'9%Z 828'TLE 696 T9€ 9TV ISE T6T'TYE €T TEE S09TZE %  U3lRpI rURXIA JiSewe)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 %0 ~ uspID ylIusAND
 96T'ISZ  08R'ENZ SZ0'EET IST'6ZE 050'S6T 69€°681 £58°€81 860'8LT 66Z°ELT IST89T %1 143pID UOASEUIUY
0691 T9LV9T 69868 TSCL8 LLTET vE6'LTT 80Z'¥Z1 0650z 8L0LIT 899'ETT %1 13113pID yijueusSiveq
9€9'T0E 1S8'76¢ LEL'6ST ¥80°SST 9TTYEL v6E'L2T 1LL°02e ovEYTZ £60'807  9E0'Z0Z %I 4ajawzH an ephe ueuejges uepuesig
 88T'T0Z  6TE'S6T £v5°901 OvY'€0T 0zz'9st 0L9IST  ZSTLYT £96'ZVT 66L°8ET  9SLVET %I H3LBPID dWBZIEW HfIjZIWL |
182°9SS 6L0°0%S 88S'¥6Z 8001982  Epe'lEy  Z9E6IY 8YT'L0Y 687'S6E 9LL'€8E 865ZLE % ~ UBLSpID 1sAWaZe N Jes
STLE0T ¥69'001 vZ6'Ys YIEES €€5°08 L8T'8L 016'SL 669°€L €SSTL 89Y°'69 %0 ~ HB|IBpID [S3UIBZIRIN BUB[S]
TET'ESS 6TT LES v16'26T Try'v8T 9L5'6TY vO0LTY  LT6WO0F €2T'€6€ £L9'18E 955°0LE %C  LS9pID WiIBUQ Wibjeg
TOL'06ET  96TOSET  TLVOEL 0Z0'STL 8S8'6L0T  90V'SVOT  0LFLIOT £22°886 0vb'656 S6VTE6 %S 121IBPI NS 3A I{eA’ U3
[96°€68'E  0SS08L'E  BIITI0T £S0'700'C Z09'E70'E  OES'SEET  SE00S8'T  DROL9L'T  TEV989T 9818097  %vl 1apakie 32383 - 3e0aAIA
TIS'€S6'9  786°0SL'9  YSETBY'E T0T'SLS'E 06Z'66€'S  620°ZWT'S  BYEEB0'S  SITIV6'Y  66TL6LY  SLVLSIY  %SC UBpID [pUOSIag
- - - i [43743019 INLTIS|
LYOVI®LZ  OE6'E00LZ  ITr6eL bl WOVOOEYT  8STL6STC  SIU'BI60Z  E6ELSE0C  6SUVIL6T  S6L'BBT'6T  868°629'8T {asn) 14314135 1310 WV1dOL.
TLL690°T  ET9BEOT 915995 910°0SS 099°0€8 99v'908  [16'78L UT09L TE0'8EL SES9TL % (asn) 43791139 ¥39|a
9LTYYL'9T  LTE'S96'ST  006'ZOT'PT  8BEOSL'EL  860°99.0Z  6V9°'T9T'0Z  OTY'WIS6T  88TYO0'6T  S9L°0SK'ST  VIEEI6LT {asn} ras vao.
60°5v2 vE'BET or'1Ez 99'vze stz 9L'TIT 65'502 T9'66T . 6L'€6T  SI'88T  %E (@sn) 1LYAld Va0
60'TET (@' 0L'STT EETIT 90'601 88'S0T 08201 08'66 0696 1076 %€ - (asn) 1LYAId IVLVA
610707 6L0WO0T 1Tt TIreet 81061 8TY'061 8IY061  8Iv'06T 8TY06T 8Iro6T ISIAVS IVLVA NVIILVS
ST0TLT  sTout 520'7LT S0zt s20'7Le s20'7Le 52024t S20'7L2 st seoeLe ISIAVS VLVA ¥[I8YILYS
%SL %SL %Sy %S %0L %0L %0L %0L %0L %0L (%) INVHO SNIN10aITTIA
[ oz | e | s | o ot | st | €1 _ (4] _ T [




- N¢ -
8¢1-13ZQ-1¢0¢

-$"v uewsiueq an aws4agaq [mjuawiiAen uapy

SO éY)

£68'ST6707 88166681 SULEWP L/l TCETICSOT  OSLEEVE€ST 7L9°0S6'TVT €S0°Z08'0ET  OST'8L6'6IT Z0S69760T  1¥6'997 66 1SDIV LPIVN AILVINNMD
90EVT6'TT  699LPSTT  86ETI8T'ZT  0LSLIS'TT  BLO'ESY'IT 079°'8vT'TT 206'€78°'0T  €09°'80S'0T  995°Z0Z'0T  bOV'S06'6
1naAljei eesw
90E'VIE'TT  698'LYSTT  86ETBITT  OLS'LISTT  BLO'ESY'TT 029'8bT'TT 706'€Z8°0T  €09°'80S°0T  995°T0Z0T  vOV'S06'6 T ueiSnly IMEN N
8YSSE'VC  VST'EPLEC  909°'TSO'EZ  00Z'08ETT  6VESLLTZ S8Y'S60'TZ €50 T8Y'0Z  81SV88'6T  LSE'SOE'6T  S90°EPL8T 4314305 WY1dOoL
T 196LLT €821 ISLL9T 598291 T2T'8ST  9TIS'Est vv0°'6vT £0L 11 687°0VT L6E9ET %0 ~ uepepID UewsuBUi
0 o 0 0 0 0 0 0 o o0 %0 BRI CE
LTL°L0T 08S'70T YESTOT 9/586  SOL'S6 816'26 TIZ06  v8S'L8 £€0°S8 95528 %0 Je5ie an wisay 18197
YI8YIT £S5°80C £85°20C 585°961 098°06T T0E'SST ¥06'6.T v99°'vLT 9£5°691T CLE9PIT %1 LBLBPID B (1SILUNDT
0ZE0L0'T  OVI'6E0'T  6/8'800°T v6V'6/6  S96°0S6 (976 9LE'968 897'0/8 126018 TIE0Z8 %€ LIBP|EH WILB[INY-eji]
878°0€ 0€6°62 65067  ¢IT8T 16€L2 £€65°9C 818'ST T 990'5z  9eEbE [79°€T %0 LI3IBPID BIfy [MIUIWLAED
T 886'898'T  TSSVIST  O0LT9LT  68€0TLT  TLS099T  SOZTI9T 8VZ'SIST  8S96IST  96E'SLPT  ELWTEVT %S wiiue]
880°68¢ SSLLLE 7SL'99 0£0°9S¢€ 669°SVE 0£9'SEE SS8°STE  Y9E9TE 6VT°LOE £02°867 %1 13ISPID eWeIFY BA |ISWa]
956'TLT 86991 580291 Y9E'LST 18L°ZST TEE'8YL TI0vrT 9T8°6€T vrLoSET 06L°TE€T %0 PR EEEER
6I1°0TZ 062707 OvE'86T €95°Z61 556987 605181 £2C°9L1 060°'TLT £0T°99T 69TTOT %I  LapepID yeyeAas
¥60°61T 6E8'TIT S6LVET 966°LTT LTIETLT TL8VTE 719807 9€5°20C [€9°96T  O16°06T %I 1BBPID IIN53)
187'SY9 981°979 6£2°809 €25°065  DIEELS §29°955 I 0vs L9'vTs 16£°605 vSSver  %c 113}13pID BUB{IA JiSewe)
0 0 0 oo o 6 o 0o 0 0 %0 - H3PID YijuaANY
L8S'LEE vSLLZE 807'8I€  6£6'80F 1¥6'662 507162 £20°282 68Y'VLZ  ¥6V'99T TEL'SST %I 1apID UoASEWILY
£90°87¢ vev'iee  SL6VIT ¥1£'80T S€9°70T €££°961 £00°T61 6€L°S8T 8€0°08T  vBL VLT %l 1a[IapI9 yjueWSILEQ
vLE SOV £95°€6€ YOT'Z8E VL6°0LE 69T°09€ 6L9°6VE v6b6EE 909°6Z¢ 900°0Z€ S89°0TE€ %I  Joawziy an ephey ueue|ges uepuedig
08£°0LZ 0529 098'75T 9EY 1T 0ET0VT €ETEEL 6EV92 Y861 rETe veTi0T %l 11214919 SWZ[RIA YNjzIWa |
S6S°LYL 0Z8'STL  089'VOL SST'p89 62TV99 788'P19 660'979 £98°£09 8ST'06S  696'7LS %L 1I3|19PID) [SBWDZIBIN JIES
Y8E6ET YZESET  E8E ISl 985°£2T Ir8°€TT vEZ'0ZI TELITT ZECETT T€0°0TT 928901 %0 LIBIBPID 1SaWaZie N BWI3||
86YENL £v8°1TZL 818°00L 90t°089 885099  SYETKI 899°229 ZES'H09 v26°98S 678'69S  %C ~ LI3LBPID WiIBUD Wieg
886'898'T 1SS VIS8T  O00LT9LT  68€0TLT  TLS099°T S0Z'ZI9'T 8VT'S9S'T  8S96IST  96ESLPT  ELVTEVT %S 113]13pi5 NS BA 1beA(18UT
 99T'EET'S  €PL'080'S  09LTEG'Y  8B0°68LY  009'6Y9'% SLTVIS'Y v69'Z8EY  CPO'SSZTY  GOT'TET'D  98L010%  %bl LspaAlEN %9393) - %239AIA
BEGYVEG  9SLTL06  T0S'B08'8  EV6'ISSB  [SB'ZOES 920°'190°'8 BETOZ8'L  O6C86SL  I86'9LEL  LIT'Z9TL  %SC 1U3pID [pu0SIad
143143419 INLTTS)
VSLGLELE €COT6C9E  EOOVETSE  OLLLOTYE  LIVTITEE YOT VYT TE GS6VOETE  T9L'E6E0E  £76/0S6C  69V'8P9ST {asn) 14379135 1310 WV1dOL
€89'LEV'T  608'S6E'T  YST'SSE'T  €89'SIET  €9ELLTT 8STOVT'T  LEO'VOT'T - 896'89T'T  OZEVEL'T YIS TOLT %P ~ {asn) ¥3113 ¥3IDig
TLO'TV6'SE  STCS68'PE  6VS'BLS'EE  [80°Z68'ZE  S90'VEGTE 9v6'€00°'TE 6T6'00T'0f  E6TVZT6T EOO'ELEBT  S09°9¥S'LT {asn) anas vao
e 6Y'SHT 6'SPT 6Y'Sv7  6v'SwT 6r'stz 6Y'SVT  6V'SHT 6v'StT 6v'sre % (asn) 1LYAH vao
LT'9LT vO'TLT 90991  ZZ'191 £5'96T L6'TST vS'LET vT'EVT LO6ET 70's€T %€ (@sn} 1LVAI YVLVA
6TOV0T 6100 6LOVOT 610707 61000 610707 610907 61090 6I0%0C 610407 o ISIAVS JVLVA NVILVYS
sz0°7LT $20'7LZ se0Tie  SL0TLT s20'2LT s20°2L2 s20'2LT SToTL  seonlr  seoule ISIAVS JVLYA HII8VILYS
%SL %S 1 %SL %SL %SL %SL %SZ %SL %sL %Sl {%) INTHO XNIN10a YTHA
o€ 6T 87 iz 9z 5T vz €2 7z 12




- mq -
8¢1-13Z2Q-120T

§v yijuewsiueq aa awsiagag (mjuswiAen uapy

YILETY'ELE  €SY'ETS'SSE [STPST'BEE 086067 TZE  9S8'8T6YOE  06SEZ0'68C V6T T6SELZ 18Y'809'85Z  290790WYT WIE6€6'6ZC 816/ 91T ISDIV DIV JLVIOINDY
297°068'LT  9BT'69E'LT  LBTE989T  VIUZLEIT 99T'S68'ST  L6TTEY'ST  ZI8'786'vT  0LV'9yS'dT  BELTII'VT  96E'TTILET  SEOTIEER
- T - naiie 1eesul
792°068'LT  98T'69E'LT  [BTE989T  GCTZLE9T  99T'S68'ST  L6TUEV'ST  ZIBZB6'WL  0ZW'9pSHT  BELTTT'WT.  96ETILEL  SEOZIEEL MeSDY IDEN 19N
090°'TSB'EE  8L0'998'ZE  EIB'B06'TE  OEV'6L6°0F  LITLLO'OE  ¥BO'TOZ'6Z  L9SOSE'BT  €28'WTS'LZ  6ZL'EZL9T  SBLYWG'SZ  CIL'68L'SE ¥37430]9 WV14OL
8YE9T ELT'6E2 907'Z€T €vp'sez L(8'8TT 205717 TIE'90T €0E£°002 69V'V6T 508°881 90E'EST %0 12|J3pID UewsUeUl
0 o o o 0o 0 0 0 o o 0 %0 IsIBIaN ejw3
SOT'6PT  E9LDYT 9vS ovT £S0'9ET 8LU'ZET  079'8ZT €L8'02T 9ET'1T SOL'LTT LTYTT 8Y6'0TT %0  deihieH an wisay 189
€SE'L6T 769'887 87087 0zT'TUT v61'99Z 66°952 620°6Y2 SLL'TYE SEL'VET  968'LT 652122 %1 H3IapID el |ISIWiLo3
€LST8Y'T  TZy'BEVT  SZS96ET  6VB'SSET  6SEOTET  BI0BLZT  b6LOVZT  SSOVOTT 89S 69T'T  £OSSELT  OEWe0LT  %E HePteH wiue|mi-yegl|
VLT 1ErTY vzzoy s0'6€ ST6'LE T18'9€ 6EL'SE 869VE  [89'EE 90L°TE ESLTE %0 H33PI9 il [MYUBWILIARD
9TT'L8S'T  €9LTIST  SO9'BEVT  BLSL9ET  619'86ZC  699TETT  699°99T°C  Z9SEOTT  €62I00T  608TB6'T  LSO'SZET %S - wniuey
885'8€S 106'72S 1£9'£05 v88°Z6Y 6258V  T65V9Y 650'TSY 126'LEY 99T'Szh €8LZTY 0900y %1 1314apID eIy BA [ISwa)
 8T0°8ET S60'1EZ v9EveT 628'L1T v8rTIZ STE'SOZ  YEGET 8ES'E6T 106°£81 8zh'Z8T SITLT %0 . 131J3pIo eLioBis
697°162 98L78C  6bS'PLZ  €SS'99T  68L'8ST TST'TST EE6'EVZ  6C89ET 1€6'62C  pETEL TELITT %1 HapapIo leyehas
Y08"VYE 9L PEE 110°5Z€ SPS'STE VSE'90E  TEV'L6T 89.'887  LSE08Z 61°2UT y9T'p9z £95°9ST %I 1314319 1pi5a)
61Z'€68 €07'£98 SY6'TV8 L VI9'E6L 660°0LL LSO'8PL  69T'9IL 9TT'S0L 8L5'789 6EOPI9 %L 13J3pI5 BuneXiA JiSewed
0 0 0 0 0 0 0 o o 0 0 %0 ~ UepIDYusAnD
662'L9Y 889°€SY vLYObY Sv9'L2Y 681°'SIY 960°€0Y SSE'T6E LS6'6LE 068'89€ 9v1'8sE VILLVE %D 1apI9 uoAsewiuy
_ 869'STE  £05°90€ 9LS'L6T  606'88Z 61082 VZETLT  TEEVIL 769°'95T STZT6VT  9S6'TKT 606'vEC %1 H3I3pID jijuewsSiueq
ZET'T9S 88LYYS 126'826  SISELS 655'86Y 0P8V 6£6'69Y 1ST9sY £96°ThY 19005y SESLTy %1  Jepawiziy eA epheg ueuejges uepiiedig
0LTLE 69€"€9€ S8L°TSE 01S'ZYE PES'ZEE 8r8'2ZE SPPETE  9TE'WOE 7Sb's6T Lv8'98C TOU'BLT %1  Uauapi9 dwaziew yjziwaL
9Y8'VEO'T  SOLVOOT  TYY'SL6  TEO'LWE 8YY'616 899'Z68 899998  szv'ivs £16'918 VIT'E6L €004 %L Ha|IBpID ISaWaz[e yles
0v6°Z61 1z€'481 598'181 895'9LT  STVTLT  TEW'99T 85191 8£8'9ST 60ETST  EL8LYT 99SEVT %0 UaIapID IsaWazieiN dunalf|
SLT6Z0'T  661'666 960°0£6 1v8'IY6 607'V16 9/L'L88 816'198 v18'9€8 ovy'TI8 LLLB8L  EO8'S9L %L 1/3143pID WLBUQ wijeq
9TT'/8SZ  E9LTIST  SO9'BEVT  BLSL9ET  6I9'B6ZZ  699'TETT  699°99TZ  ¢9SE0L'T  €6CCH0OT  608786'T  LSO'STET %S L33PID NS a7 IBfeA1fIau3
SC'EVT’L  LE6TEDL  $60'8I8'9  BIZ'69'9  PEL'9EY'O  E/9'8VT9  €9°990°9  vL6'688'S  TZYBIL'S  S98ISSS  TITO6E'S bl H3IRAIBIA %2935 - %@0RAIA
085'SE6'ZT  918'8SSZT  SZO'E6L'ZT  8BELESTI  OG0'E6'TT  SYESST'TT  GPEEESOT  TISLISOT  [OVTIZOL  SYOWI6'6  L8T'SCI6  %SC H3pID Jau0SIad
o 14319319 INLTS
TETYLTS  Y9TSECOS  TOT'ZLLBY  PSSISELV  €BEZL6'SY  ISECEEOVy OBEEEEE  ZTLOTy  998'SYBOP  TBT9SI6E LI T0SBE {asn) 14379139 1310 WV1dOL
680066 T  9ZL'ZE6T  0S8'SL8T  VITTZ8T  691'B9LT  699°9TLT  899'999'T  SZI'BIOT  S66'0/S'T  BEC'SIST  EI808Y'T % (@sn) 4314139 ¥39I0
TETISL6Y  SEU'EO0ESY  ISCT'968'Ov  OVEOES'SY  VIZWOTYy ETLOT6TY  TIL'999'Ty  SITESY'Op  TLBDLT6E  EV6OET'BE  EEE0C0'LE {asn) ;un3o vao
~ev'se 6v'sv.  6v'Ste 6v'SvZ 6'SYT  6b'SHe 6v'StZ 6v'ShT  6b'SKe ev'srT 6Y'SPT %E ~{asn) 1LYAld vaO
~9s'tvz  9'9er  98'6Tr  LT'tte  L99TC 9g'01¢C £2'70C 87’861 TS'Z6L 06981 9r'I8T  %E {asn) ILVAH JIVLYA
61007 610702 610907 610707 610W07 6107907 610702 610707 61007 610707 610402 ISIAVS JIVLVA NVILLYS
s 520247 ST0TLZ  STOTUT 520'TLZ ST0'7LT sz0'eLT se0TLT  ST0'TLL S20'2LT se0'2LT ISIAYS MVLVA 4 [1I8VILLYS
o %SL %SL %SL %SL  %SL %SL %SL %SL. %SL %SL %SL (%) INVHO XN1NTOA MTA
2] or 6€ 8¢ L€ 9€ S€ vE €€ 3 1€




- qq -
8¢1-13Z20Q-120¢

$ v ijuewSiueq an swspiagaqg MusWAED UlIpY

%0501

1uelQ dWdsIIpuy
%00y T 1Widd NSy
%059 o . 2D ZISASH
T0£9'609'VTS S06'909°'T6Y LE66'VYTTLY 187'S0S0SY  VE9'69E0EY 79702801 ¥89°078 T6€ 1SNV LDIVN 4107100
S9.°700'27 806'T9E'TZ  9TL6EL'0Z LPISET'OZ  ZLT6VS6T 8LL°6/6°8T 696'921'8T
T naAle jeesul
S9.°700°ZZ S806'T9ETZ 9TL6ELOZ  [VOSET0Z  ZLUGVS6T  SLLGLESI 696'9Zv'8T ueSnyY IDEN 19N
VIL'EEQTy OEL'TZv'Or OIS'EPZ6E IGLO0T'8E  090°'T66°9€ 0S9'€16°SE 9L98vE ¥3143Q1D WV1dOL
LL6'TOE <ST V6T v8S5'S8¢ L9TLLT 161°69C 0S€°19¢ 8EL'EST %0 1ia1apiD uewWIsueUl
0 o 0 o o 0 - 0 %0 1SISIa A el
18€°€8T OV0'8LT . S8TLT 618491 T€6°T91 981°851 _6LS'EST %0 1e/51BH oA Wisay 18I0
L0L'S9E §50°SS€ VILWYE  ULODEE 9T6°vZE 79v'sIE vLT°90€ %1 11BI3PID By (ISIWLD3
SYT'Ze8T  9L0'69LT  6VSLILT  beSL991 SS6'819°T T08'TLS'T 0209251 %€ HEPeH Wiuel[my-feym|
T esvzs  §S6°0§ L6y 0£0°8Y 1€9°9p glzsy " yS6'EY %0 T LIB[12pID i} MHjUWHARD
978'I8T'€  IST'680°€  LL1'666C  ZZ8TI6C  ZI0LI8T TLIVLT 0EL'199°T %S N winiueg
 96€£7799 cOT'Er9 TLEVTY 981°909 0€9°88S 88€°TLS oPL' PSS %1 T 143149p1D _LUBHIZY BA {ISWS]
T wwLTe LITY8T 6£6°'SLT 206°'L9C 660092 [CARATe 89T'SKT %0 B B 1B[I3pID eNoaIS
"~ vzrsse T6LLVE  199°LEE  9¢8LIE  BLCBIE  BOD'GOE £00°00¢€ %1 LIR1apID 18YEADS
990°vTy  YILTID €2L°66¢€ 080°88€  LLL'9LE €08'S9E 8YT'SSE %l T 1eBpID s)
T LbS'860T  TSS'990°T  98K'SE0'T  9ZESO0T Sv0°9.6 919°Lv6 910026 %z 113[13pID BLIBYIA HEEWEY
0 0 0 0 0 0 0 %0 3pPIOD YIU2AND
STL VLS 616°LSS LTLTYS 676525 0£9°015 LSL'S6Y STEI8Y %1 113pID UOASEWIUY
697°88¢E 096°9LE 186°59€ T2ESSE ZL6VYE vZ6'VEE 69T°'SZE %1 N 13| 13pID uBWSIuEQ
© ZZT069  1Z0°0L9 905°059 655'TE9 YIT'ET9 'S0E'S65 996°LLS %T J333WzIH 2A epAe] ueue|Fes uepuesiq
S0E°09% 868°9tY T88EEY e Ty SL6°80% €90°L6E 861°'S8E %I 112(13PIS) SWAZ|BIN NIZIM]
T TELTLTT T99°SETT  TL966TT  6TLYILT SO80ETT  698'L60T  768'S90°T %T 1134310 1S3WIZIBIN HES
T6TLET T80 1L9°€TT 9ST°/12 1€8°0TC 069702 - 62L'86T %0 . 113]13pID 1S3WAZIEN W3R 5]
9S/°S9T'T  688'8ZCT  960°'S6TT  9VEBSIT L09'VTT’T ZS8'160'T 050°090'T %z UB[IAPID WILIEUQ Wijeg
9zZg'I8T'E  ZST'680'E  LLI'666'C  ZZS'TI6T ZI0°L78°T TI9vrLT 0EL'V99°T %S T us|spio ns anbjeA1liaug
VIT'606'8  SC96V9'8  V69°L6E8  TOTEST'S ZE9'ST6'L 080°589°L EYTIOV'L %Y1 11aaAIRIN 38393| - R0BAIA
ZET'606'ST  6SL'SPY'ST  €88'S66'PT  OTT'6SSPT  8SO'SET'VT LSE'ETLET 8V9°ETEET %St N T |JapID [puosIad
- - - 3193019 INLTSE
T GZS'OE9'E9  BEO'EBLTY  ZESEB6'65 GEVOET'BS  ZELOVS9S  BIVEBEYS 165'V67'55 {asn) 318135 1310 WV1dOL
6SS'LVY'T  TLTOLET  6SO'LOET  €98'6€TT  bIIWLIT.  98TTILT Z6L°6Y0°T %Y {asny ¥TmNIo ¥ID|a
T0L6'88T'T9  LOL'90V'6S  ELVOLYLS 9LS966'SS  LO9'SOEVS  EVITBL'IS 66L'VYT'1S {asn) nas vao
6v°SPT 6Y'StT 6Y'StT 6Y'Stz 6¥'SYT 6Kz 6v'ste %€ {asn) 1LVAI4 vao
76667  BLI6C  0L'T8T r'viz  Lv'99T 14857 8TTSC %E {@sn) ILVAI4 YV.LVA
610707 610707 61007 610707 61007 610707 610107 ISIAVS AVLVA NVIILYS
ST0'TLL S70°742 ST0°TLL S20'2LT ST0'7LT Sz0TLT S70'7Le

%SL

%SL

%SL

%SL

%SL

%SL

ISIAVS IVLVA HNIEVILLYS

%SL

{%) INVYC XNIN10d NITIA




> Tasinmazin Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Turizm isletmelerinde yillik kira gelirinin tespitinde isletme gelirleri ve giderleri esas alinir. Degerlemeye konu
tesisin karlihgi ve isletme protokolleri dikkate alinirsa bir yillik net gelirin % 50 civarmdak_i deger isletmenin bir
yillik kira bedeline tekabiil edecegi varsayilir. Bu yaklasim 1siginda; Kira / Ciro paritesi ~ % 18,00 dir.

' TOPLAM ODA SAYISI {ADET) 551 -

TOPLAM YATAK SAYIS! {ADET) 1209

YILLIK FAAL GUN SAYISI 225

ODA BASINA YILLIK ORTALAMA GELIR (USD) 70,00

DOLULUK ORANI (%) 45%

YILLIK ORTALAMA ODA GELIRI (USD) 8.568.788

'YiYECEK-KIRA-DIGER GELIRLER (USD) 342.752

TOPLAM YILLIK ORTALAMA iSLETME GELIRI (USD) 8.911.539

GIDERLER (USD) B 5.830.313

YILLIK ORTALAMA BRUT GELIR (USD) 3.081.226

KiRAYA AYRILACAK OPTIMAL GELIR ORANI (%) 50%

YILLIK KIRALAMA DEGERI (USD) 1.540.613

YILLIK KIRALAMA DEGERI (TL) 12.826.834

KIRA / CIRO ORANI (%) 18% -
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Raporda; gayrimenkul i¢in "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri kullanilarak
deger tespiti yapilmistir. Bdlgedeki emlak komisyonculan ile yapilan gorismelerden elde edilen satilik arsa
emsalleri incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi,
gorinirligu, reklam kabiliyeti, sinirli alic kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumiu olumsuz tim
faktérler géz dnline alinarak arsa degeri takdir edilmistir. Parseller lizerinde yer alan yapilarin yeniden insa
maliyetleri ve asinma oranlari belirlenerek maliyet degerleri hesaplanmig arsa + maliyet yaklasimlarina gore
deger takdirinde bulunulmustur. Ayrica miilkiin gelir getiren bir miilk olmasi géz dniinde bulundurularak Ust
hakki siiresinde gelir projeksiyonu hazirlanarak gelir yaklagimina goére deger hesaplanmasi yapilmigtir. Her 2
yonteme gore hesaplanan degerler asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Arsa + Bina Degeri (Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklagimina Gore) 332.222.000.-TL
Gelistirme Yaklagimina Gore , 443.058.000.-TL

Nihai deger takdirinde her 2 yéntemle hesaplanan sonuglar icin uyumlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine
varilmistir. Hali hazirda gelir getiren bir milk olmasi ve Ust hakki siiresinin devam ediyor olmasi dikkate
ahinarak %65 Gelir Yaklasimi - %35 Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi kabuli ile deger takdirinde
bulunuimustur. Buna gore taginmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

404.265.421

+ Merkezi konumu,

+  Yola cepheli olmasi,

+  Gorunlirlugl ve reklam kabiliyeti, —  Toplu tasim ulagiminin yetersiz olmasi,

+  Marka bilinirligine sahip tesis oimasi, — 1. Dereceden deprem bodlgesinde konumlu
+  Turizm Bolgesinde konumlu olmasit, olmasi,

+ Parselin denize cephesinin olmasi, — Covid salgimi  ve ekonomideki olumsuz
+  Tesisin bakimli olmast, gelismelerin tesise olumsuz etkilerinin
+  Mevcut fonksiyonuna uygun yapiya sahip olmast, bulunmasi,

+ Tesis igerisinde ¢ok sayida agacin yer almasi ve

tesisin bu 6zelligi ile farklilasmast,

—  Ekonomi gelismelerdeki olumsuz tablonun kur
dalgalanmalariyla devam etme olasiligi,

—  Covid salgini gibi beklenmedik olaylarin yeniden
yasanma ihtimalinin bulunmast,

+  Salgin siirecinin ardindan turizmin canlanmasi ile
Yerli turist agisindan da cazibe merkezi olmasi ile
tesisin doluluklarinin artma olasihg
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Raporda; gayrimenkul icin “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilarak
deger tespiti yapilmistir. Bélgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gérismelerden elde edilen satilik arsa
emsalleri incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve aragtirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, géruntirlugd,
reklam kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler goz
dnine alinarak arsa degeri takdir edilmis olup kalan siireye gére Ust hakki degeri hesaplanmistir. Parseller
iizerinde yer alan yapilarin yeniden insa maliyetleri ve aginma oranlari belirlenerek maliyet degerleri
hesaplanmis arsa + maliyet yaklagimlarina gore deger takdirinde bulunulmustur. Ayrica milkin gelir getiren
bir milk olmasi géz éniinde bulundurularak st hakk stresinde gelir projeksiyonu hazirlanarak gelir

yaklasimina gére deger hesaplanmasi yapilmistir.

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin mahallinde yapilan incelemesi, konum, blyiklik, fiziksel
6zellik, mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari ile glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle
toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklagimi” + “Maliyet Yaklasimi ve “Gelir Yaklagimi yontemleri kullanidmigtir.
Nihai deger takdirinde her 2 yontemle hesaplanan sonuglar icin uyumlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine
varilmistir. Hali hazirda gelir getiren bir milk olmasi ve Ust hakki slresinin devam ediyor olmasi dikkate
alinarak %65 Gelir Yaklasimi- %35 Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklagimi kabulii ile deger takdirinde
bulunulmustur. Buna gore tasinmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda gésterilmektedir.

Degerleme Tarihi:  31.03.2021

Kur Bilgisi: 31.03.2021- 15:30 T_CMB verilerine gore USD alis kuru 8.3258 TL, U;D satis ku-ru 8.3408 TL'dir.
I OZET TABLO N T UsD

Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) ) 404.265.421 48.468.423

Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) - 404.265.421 48.4_68.423

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayih Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV'li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacag ve KDV oraninin %18 olacag! varsayillmistir. Tasinmazin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 477.033.197 TL (57.192.739 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.
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