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Konu: Antalya ili, Alanya ilgesi, Okurcalar Mahallesinde konumlu “KARGIR OTEL VE ARSASI” nitelikli
tasinmazin gayrimenkul degerleme ¢alismasi

Sayin Yetkili,

Antalya ili, Alanya ilgesi, Okurcalar Mahallesinde konumlu 115 Ada 3 Parselde yer alan KARGIR OTEL
VE ARSASI nitelikli 1 adet taginmaz icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte
bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

Erhan GUNDOGAN Ahmet ARSLAN

Genel Midur Yardimcisi Yoénetim Kurulu Baskan Yardimcisi
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YONETICi OZETi

ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI

Talep Eden Musteri TUKETIM MALLARI TICARET PAZARLAMA A.S.

Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
Raporun Tarih ve Rapor Numarasi 20.12.2021 /0044

Rapor Tiiri Adil Piyasa Deger Tespiti

incelemenin Yapildigi Tarih 07.12.2021

Degerlemesi Yapilan Miilk 1 Adet 3 Yildizli Hotel (My Sea Hotel)

Okurcalar Mahallesi, 1009 _1 Sokak, No:1, My Sea Hotel

Gayrimenkuliin Adresi Alanya/Antalya

Hukuki Tanimi Kargir Otel ve Arsasi

Ulaglar Turizm Yatirimlari ve Dayanikli Tuketim Mallari

Mal Sahibi Ticaret Pazarlama Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanimi Deniz tatili amacli turizm kompleksi

S0z konusu Turizm Tesisi olan My Sea Hotel; Ulaslar
Turizm Yatirimlari ve Dayanikli Tiketim Mallari Ticaret
Mevcut Kullanici Pazarlama Anonim Sirketine ait olup; Ugsa Turizm
Otelcilik ins. San. Ve Tic. Ithalat ihracat Limited
Sirketince otel olarak igletilmek tzere kiralanmistir.

imar Durumu Turizm Tesis Alani

Degerlemesi Yapilan Milkiin Arsa

2
Alani 3.316,75 m

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani 7280 m?

Emsal Kargilastirma Yaklagimi
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari Maliyet Yaklagimi

Gelir indirgeme Yaklagimi
Adil Piyasa Degeri 47.000.000 TL +KDV

Ozgir OZKAN Degerleme Uzmani
Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani
Ahmet ARSLAN Sorumlu Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

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

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donik higbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miulke veya bu gérevle ilgili taraflara karsi hi¢bir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagh
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
musterinin amagclarini gdézeten yénunln gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngdérilen bir

sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

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

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

11. Degerleme uzmani deger bigilen miilki ya da ona iligkin mulkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir gérius bildirmez. S6z konusu miulke sorumlu bir
mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak degder bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu muilkiyetine iligkin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir mulk sahiplidi ve yetenekli bir mulk ydnetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayillmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve g¢izim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulku daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlar igermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadidi sirece, milkin gecerli tim imar yasalarn ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildidi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan malkin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtimedikce, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, tire formaldehit kopuklu tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin i¢inde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle énerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Buraporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi bagka
bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gecgersizdir.

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

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayllamaz.

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

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

Bu degerleme g¢alismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda |11-62.3 Nolu Tebligi
dikkate alinarak hazirlanmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ulaslar Dayanikli Tiiketim Mallari Tic. ve Paz. A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukumlalUklerini belirleyen 02.12.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
sirketimiz tarafindan 20.12.2021 tarihli, 0044 numarali rapor olarak tanzim edilmigtir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlan Ozgir OZKAN ve Giirkan KURTOGLU tarafindan
03.12.2021 tarihinde calismalara baslanilarak, 16.12.2021 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve
20.12.2021 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet ARSLAN tarafindan
kontrol edilmistir. Bu slrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:18 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Musteri Bilgileri

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

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

Telefon : 0312 474 04 90

Fax 10312474 04 91

Web : www.ulaslar.com
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulug tarafindan daha onceki tarihlerdeki de
degerlemesi yapilmigsa son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler:

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 3 RAPOR BiLGILERI
r

RAPOR NO 002
RAPOR TARIHi 43.958 TL

GAYRIMENKUL DEGERI 22.935.000,00 TL

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére Antalya ili, Alanya ilgesi, Okurcalar Mahallesinde konumlu 115 Ada 3 Parseldeki
tasinmazin dederleme calismasi olup, degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getiriimemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§g” hikimleri kapsaminda Ill-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

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

Séz konusu degerleme calismasi Antalya ili, Alanya llgesi, Okurcalar Mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 20.12.2021 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari i¢inde degerlendiriimis ve degere nasil ulasildig
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

° Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

. Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir siire taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
. Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. lsin Kapsami

Séz konusu degerleme calismasi Antalya ili, Alanya ilgesi, Okurcalar Mahallesinde konumiu
gayrimenkulin 20.12.2021 tarihi itibariyle adil piyasa degerini belileme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismay! gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan surekli glincellenen
verilerden temin edilmigtir. Diger veriler ise;

e Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligu, il Ozel idaresi, Kadastro Midirligi
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

e Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.
o Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalar bélgede arastiriimigtir.
¢ Bodlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

e Uluslararasi kabul gérmus yontemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin
“Piyasa Degeri” takdirinin yapilmasi

e Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gerceklestirilecektir.

“DENGE ..
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Antalya ili Genel Veriler

Antalya, Turkiye'nin en kalabalik
besinci sehridir. 2020 sonu itibariyla
il nufusu 2.548.308'dir. ilin
yuzélgmi  20.177  km?dir. ilde
km?'ye 126 kisi dismektedir. 19 ilgce
ve belediye, bu belediyelerde toplam
914 mahalle bulunmaktadir. Tamami
Akdeniz Bdlgesi'nin batisinda yer alir
ve Antalya Korfezi'yle Bati Toroslarin
arasinda kurulmustur. Yuzolgimi
bakimindan Turkiye'nin besinci blyik ilidir. Gineyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve
Isparta, kuzeydogusunda Konya, dodusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1980
yihindan sonra uygun iklim kogullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla gelismis ve buna paralel olarak
il de giinimuzde Turkiye'nin en kalabalik besinci ili olmustur. Antalya'da ekonomik hayat bliylk oranda
ticaret, tarim ve turizme dayalidir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Antalya’nin toplam 19 ilgesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Antalya’nin toplam nifusu
2.548.308 kisidir. Antalya'nin 19 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2020 yili verilerine gore incelendiginde
en cok niifuslu ilgesi Kepez, en az niifuslu ilgesi de ibradi olmustur.

2020 yil sonunda Antalya ili ve ligelerinin yerlegim yeri ve nifusia ligili sayisal bilgileri

fige NOfus 2019 NUfus 2020 Fark  N.artisi (%) Mahalle sayist Alam km®*' Yoguniuk
Aksek| 11.484 10,957 527 A58 3 1.544 7
Aksu 73.220 74.570 1350 1,84 a5 406 184
Aanya 427,500 333.104 5601 1.7 102 1.577 21
Demre 26.382 26,896 534 203 17 429 82
Dogemealts 65,794 69.300 3506 5,33 33 657 101
Elmali 38972 39.365 383 1.01 &0 1.433 27
Finike 48,534 49.307 773 1,58 26 766 i
Gazipasa 50,555 51,555 1.000 198 53 1M 46
G(Jndogmus- 7.737 7402 |245 |37 20 1178 e
Iorad) 3.032 2947 -85 2.80 ) 778 4
Kag 59.716 60.839 1.123 1,88 54 1,750 a5
Keme 46,143 45,082 -1.061  -2.30 12 412 109
Kepez 556,033 574483 | 18150 326 68 202 1.966
Konyaalti  190.043 189.078 985  .0.51 39 546 346
Korkute! 55.352 55.588 236 043 58 2433 23
Kumiuca 70.423 71.931 1.508 2,14 41 1.225 59
Manavgat | 241.011 1242480 | 1479 061 106 2.351 103
Muratpasa 510,388 513.035 2667 0,52 55 95 5.344
Serlk 129.418 130.589 1171 080 66 1.263 103

ANTALYA  2511.700 2548308 36.608 146 914 20176 126

Tablo 1: istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2020)
“"DENGE.
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son dénemde
gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi digerlerine
goére daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de surdirilmektedir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektérinde bu tarihten sonra gesitli
hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme
tesisleriyle degisik tirde liks magazalar agiimistir. Teknolojinin de kullanimini yayginlasmasiyla tarim
ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa oldukga hareketlenmistir.

Ticaret ve Sanayi

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulug Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i
gegen ATSO kadar énemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya ihracatgilar
Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektori, toplam gelirlerin %34'Gni olusturan énemli bir agirhda sahiptir.
Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %60" Avrupa Birligi Gye Ulkeleri ile gergeklesmektedir.

Antalya, Turkiye'nin gelismislik dlzeyine goére 4. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Turkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda
olmasidir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava kirliligi gibi durumlarin
yasanmadigi boélgelerdendir. 1950'li yillarda Simerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme
girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 880 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan
yaklasik 280'i Antalya Organize Sanayi Bdlgesi'nin kontroliindedir. Dosemealti'ndaki Organize Sanayi
Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde ¢ sanayi sitesi
bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi
sitesi olan Sanayi Carsisi'dir. Sanayi sektérinin gayrisafi hasila icindeki pay! Turkiye genelinde %28
iken, Antalya'da %7 dizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri igerisindeki sanayi pay! sadece %4,3 gibi bir
oranda kalmaktadir.

Tarim ve Hayvancilik

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk agisindan Turkiye
tariminda 6nemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir boélgedir.
Antalya'da tarim yapilan yerleri kiyr kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak kiyi kesiminde
portakal, muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera tarimina da uygundur.
Ama kiyidan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi soguga dayanikli meyve tirleri yetistirilebilir.
En cok yetigtirilen tarim Grtnlerinin basinda domates, hiyar ve portakal gelir. Antalya ili yilhk 3.368.357
ton sebze uUretimiyle Turkiye'deki Uretimin %13,4'Gnd; 1.011.917 ton meyve Uretimiyle Tarkiye'deki
dretimin %6,06' sini karsilar. Diger bitkisel kalemler g6z 6nune alindiginda Antalya, Turkiye'nin yillk
tarim ihtiyacinin %4,41'ini karsilar. Kentin hizli gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektéri kendi
yapisinda da derin degisimlere ugramistir. 1970 yilinda nifusun dértte Ggl tarimsal sektérlerden
geciniyorken 2000 yilinda bu oran % 49' a dusmistur.

Antalya sehrinde hayvancilik ¢ok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze bagh kdylerde daha
cok klglkbas hayvancilik yaygindir, ¢lnkl arazi yapisi kuigiukbas hayvanciligi icin uygundur.
Antalya'daki 509.335 kiiglikbas hayvan llkedeki hayvanlarin %1.7'sidir. Bliylikbas hayvancilik daha gok
sehir merkezi disindaki yiksek bolgelerde yapilmaktadir. Antalya'daki 120.016 biyilkbas hayvan
Turkiye'deki hayvanlarin ylzde %1,1'dir. Antalya'daki kimes hayvanciliyi hayvan sayisi olarak
kGclUkbas ve buyukbas hayvanciliktan fazla olsa da Turkiye'deki kimes hayvanciliginin %0,24'Gne denk
gelir. Antalya'da aricilik, gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir. ildeki kovan sayisi Tirkiye'nin
%2,4'Une denk gelir. ipek bocekgiligi ise Antalya'nin llke ekonomisine en cok katkida bulundugu
hayvancilik kalemidir. Buna gore yillik agilan 905 kutu, Turkiye tretiminin %16'sidir.
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Balikcilik etkinlikleri Antalya'nin kiyi kenti olmasina ragmen Tirkiye ortalamasinin altindadir. Yillik
alabalik, ¢ipura ve levrek Uretiminin toplami Ulke Gretiminin %1.36'sidir. Bunun yaninda 2005 yilindaki
bir genelgeyle uygulanan Tirkiye i¢ sularini Baliklandirma Projesi kapsaminda kent merkezinin
kuzeyindeki Kepez Su Urinleri Uretme istasyonu'nda ise balik gesitlerinin artirimasi yéniinde
calismalar yapiimaktadir.

Ormancilik ve Madencilik

Antalya, yeralti kaynaklari bakimindan zenginse de, bu madenlerden krom, borit, aliminyum ve
mangenez az miktarda isletiimektedir. Boksit, fosfat, bitimlisist ve mermer yataklari heniz
isletimemektedir.  Krom ve Kukurt, Akdeniz Bodlgesi'nde ekonomiye katki saglayan yer alt
zenginliklerindendir.

Orman drlnleri bakimindan zengindir. Regine Uretiminin dortte biri Antalya ilinden sadlanmaktadir.
Tomruk ve direk Uretimi yogun olarak yapilmaktadir.

Turizm

Tirk turizminde istanbul ile birlikte en gok turist geken Antalya'da yilin her déneminde turizm
olanaklarinin ve tesisler olsa da turizm bélgeleri yaz ayinda daha yogundur. Antalya'da kaltlr turizmi
basta olmak Gzere deniz, spor, saglik, kis, kongre, yayla, magara, kamp ve inang turizmi yapilabilmekte
bu turizm segenekleri igin tesisler bulunmaktadir. 2020 yilininda Pandemi nedeni ile azaln turist sayisi
bu yil 7.016.276 olarak ifade edilmektedir. Turkiye'nin turizm bagkenti olarak nitelendirilen Antalya
birbirinden farkh kategorilerde bir¢cok otele ev sahipligi yapmaktadir. Sehirde 6zellikle 5 yildizli otellerin
fazlaligr dikkat gekmektedir. Side'de bulunan Apollon Tapinagi, Antalya'daki kiltir turizmi noktalarindan
biridir. Antalya'da kultir turizminin agirlikli olarak yapilacagdi yerler Antalya'nin batidaki Kag'tan dogudaki
Gazipasa'ya kadar uzayan kiyi seridinin gesitli yerleridir. Bu bélgede onlarca antik kent, tarihi yapi, tarihi
cami ve kiliseler bulunmaktadir. Antalya'da deniz turizmi de yine kiyi seridi boyunca yapiimaktadir. Bu
bdlgede kiyi turizmiyle beraber deniz turlari da yapilabilmektedir. Deniz turizminin en bilinen noktalari
Kleopatra, Konyaalti ve Lara plajlaridir. Spor turizmi bakimindan Antalya populer sporlara ev sahipligi
yapan bir ildir. Basta futbol, tenis, ve golf olmak tzere her yil yizlerce sporcu ve takim Antalya'y tercih
etmektedir. Antalya, bu sporlarin tesislerine sahip oldugu gibi sporculara ve yetkililerine verilen
seminerlere de ev sahipligi yapmaktadir. Antalya, farkli dénemlerde judo, halter, eskrim, voleybol,
badminton ve benzeri pek ¢ok alanda 39'u uluslararasi, 66'si ulusal, 27'si milli takim kampi ve 45'i kurs
ve seminer olmak uzere toplam 177 etkinlige ev sahipligi yapmistir. Ayrica Antalya 2003-2008 yillari
arasinda Dinya Ralli Sampiyonasi'na ev sahipligi yapmistir. Antalya yaz turizmiyle 6ne ¢iksa da kis
turizminde de Ulkenin dnde gelen illerindendir. Antalya'daki Saklikent Kayak Merkezi ve Alanya'daki
Akdag Kis Sporlari Turizm Merkezi Antalya'yl kis turizminde 6nde tutan tesislerdir. Kongre turizmi
bakimindan Antalya ulagimin kolayhdi ve ulasim imkéanlarinin ¢esitliligi pek ¢ok turizm ve dinlenme
imkani sunmasi ve toplamda 106.000 koltugu asan bir kapasitesi ile dinyanin her tarafindan gelecek
konuklar icin dnemli toplantilarin yapilabilecegdi olanaga da sahiptir. 2016 yilinda Antalya'da diizenlenen
olan Cicek ve Cocuk temali Expo 2016 Antalya organizasyonuyla kent, fuar turizmiyle de tanismistir.
Dar bir alanda hem denize hem de bulyuk yukseklikteki daglara sahip olan Antalya'da yayla turizmi de
Finike'den baslayarak Alanya'ya kadar uzanan cografyanin yiiksek yerlerinde yapilabilmektedir.
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3.1.2. Alanya iigesi Genel Veriler

Alanya, Turkiye'nin Akdeniz Boélgesi’'nedeki
Antalya iline bagl bir turizm ilgesidir. Sehir
merkezine uzakligi 154  kilometredir.
Tarkiye'nin  giney sabhillerinde bulunan
Alanya, 1.598,51 km?lik bir alana sahiptir
ve 2020'de nifusu ( TUIK Adrese Dayal
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sistemine
gbre ) 333.104 kisidir. Alanya'ya 45
kilometre mesafede bulunan Alanya
Gazipasa Havalimani 2012 yilinda faaliyete
gecmistir. Stratejik konumu bakimindan
Akdeniz'in  kiyr kesimlerinde klguk bir
yarimada seklindedir. Kuzeyinde Toros Daglari uzanir. Alanya tarih boyunca, Roma, Bizans, Selguklu
ve Osmanli gibi imparatorluklar igin Akdeniz'de 6nemli bir kale vazifesi gérmustir. Selguklu zamaninda,
I. Alaeddin Keykubad yonetimi altindaki bodlge, jeopolitik bir 6nem kazanmistir. Sehrin buginki
sembollerinden Kizil Kule, tersane ve Alanya Kalesi bu donemde yapilmistir. Bélgede Akdeniz ikliminin
Ozellikleri gorilmektedir. Kisin ilik ve yazin sicak geger. Turizm agisindan Turkiye'de yizde dokuzluk
bir paya sahipken Yabancilarin Turkiye'de milk aliminda ise ylzde otuzluk bir paya sahiptir. Turizm,
ozellikle 1958'lerden sonra gelismeye baslayarak, ilgedeki en etkin is kolu haline gelmis ve bu durum
bélgede nifus artisini meydana getirmistir. Sicak iklimi sayesinde birgok sportif faaliyet ve kiltirel
etkinlige elverislidir. Sehrin ekonomisi tamamen tarim ve turizme dayalidir. Hizmet sektoru iyi gelismistir.
Uretilen hizmet ve mallarin tamamina yakinin tiiketimi, cevrede bulunan turistik otellerde
gerceklesmektedir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL 2 ANTALYA ADA : 115
iLCE : ALANYA PARSEL : 03
MAHALLE / KOY ADI : OKURCALAR KOYU YUzOLGUM :  3316.75
.. _ KARGIR OTEL
MEVKii : - ANA TASINMAZ NiTELIK VE ARSAST

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

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
07.12.2021 tarihinde WEBTAPU kayitlari ¢ercevesinde elde edilen bilgilere gore; degerlemeye konu

parseller lizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir. Temin edilen TAKBIS belgesi
eklere eklenmistir.

ACIKLAMA

Ana Taginmaz

Uzerinde Beyan  TURUSTLIK TESISTIR.26/06/2000 YEV:4964( Sablon: Diger) 24.03.2000 4965

Tablo 2: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama teskil

etmemektedir. “DENGE.
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3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satig Bilgileri

07.12.2021 tarihinde ilgili tapu sicil madurligi tapu katigu kayitlar gergevesinde yapilan arastirmada;
degerlemeye konu tasinmazin son 3 yil igerisinde satisinin olmadigi bilgisi alinmistir.

3.3.

Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v' imar Durumu:

07.12.2021 tarihinde, Alanya Belediyesinden alinan imar durumuna goére, konu taginmazin yer
aldigi parsel, 11.12.1989 tarihli ve 1/1000 8lgekli Okurcalar Mahallesi Turizm Merkezi U.I.P na
gbre, turizm tesis alaninda kalmakta olup Emsal: 0,90 H-maks: 5 kat yapilasma sartlarina
sahiptir. Yola/parka terki bulunmadidi bilgisi alinmistir. Taginmazin ada parsel bazinda yerinin
kontrolii Ilgili belediyede mevcut imar paftasi ile Kadastro Mudurliginde mevcut Kadastro
Paftasi tGzerinden saglanmistir. Son 3 yil icerisinde imar durumunda degisiklik olmadig tespit
edilmistir.

Gérsel 1: Gayrimenkuliin Imar Plani

v' Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi kullanmaz izin bilgileri ile birlikte gayrimenkul i¢in alinmig
durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Tasinmazin ada parsel bazinda yerinin kontrolii ilgili belediyede mevcut imar paftasi ile Kadastro
Muadurliginde mevcut Kadastro Paftasi Gzerinden saglanmigtir. 06.12.2021 ve 10.12.2021
tarinlerinde, Alanya Belediyesi imar Arsivinde mevcut dosyasinda yer alan 06.06.2018 tarih ve
2018-266-2-20-5 sayili onayh mimari tadilat projesi incelenmigtir. Ekspertize konu taginmaz, projesi
ile alan ve mimari olarak uyumlu degildir. 2.bodrum katta kullanim alani(m? olarak) degisikligi
yapilmadan wc, toplanti odasi ve kapali havuzun yerine personel yatakhanesi, disko ve fitness
salonu insa edilmig, 1.bodrum katta kullanim alani degisikligi (m? olarak) yapiimadan 18 olan oda
sayisi 21’e ¢ikariimig, zemin katta kullanim alani degisikligi (m? olarak) yapilmadan 18 olan oda
sayisl 19’a ¢ikarilmig, 1.katta kullanim alani degisikligi (m? olarak) yapilmadan 28 olan oda sayisi
30’a c¢ikariimig, 2.katta kullanim alani (m? olarak) degisikligi yapilmadan 28 olan oda sayisi 31’e
cikariimig, ¢ati kati projesine gore 820 m? ve 20 odadan olusmakta iken mahallinde oda sayisi 34’e
cikartilarak 285 m? bUyutulip normal katlar gibi insa edilmis, ayrica normal kat olarak insa edilen
cati katinin Uzerine 32 odadan, hol ve 2 kat ofisinden olusan yaklasik 775 m? alanh ¢ati kati insa
edilmigtir. Tasinmazda balkonlarin geometrisindeki farkliliklar gibi kismi mimari degisiklikler
yapilmistir.
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Projesine gore, 2. bodrum kat 1.180 m?, 1. bodrum kat 995 m?, zemin kat 1.015 m?, 1. kat 1.105
m?, 2. Kat 1.105 m?, catl kati ise 820 m? kullanim alanl olmak Uzere toplamda brit 6.220 m?
kullanim alanina sahip ve 112 adet odadan olusmaktadir. Mahallinde ise, briit 7.280 m? kullanim
alanina sahip olup 167 adet odadan olusmaktadir.

Tasinmaza ait 23.10.2018 tarih ve K98Y9P2 belge numarali ( toplam 1.060 m? iskan disi otel odasi
ve mustemilati icin verilmis ) yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Kapsamli bir tadilatla diizeltilebilir
oldugu diistiniilmektedir. Alanya Belediyesi imar Arsivinde mevcut dosyasinda yer alan 13.09.2000
tarih ve C:2 S:20 D:O sayili 3.175,00 m? yiizélgtimli, YKA:1, YKU:5 olmak (izere toplam 6 katl bina
icin dizenlenmis yeni yapi ruhsati ( tasinmazin gegmisi olan 501 parsel igin verilmistir ), 10.12.2014
tarih ve 489-15/5 sayili 859,00 m? yiizélglimlii, YKA:1, YKU:5 olmak (izere toplam 6 katli bina igin
dizenlenmis ilave yapi ruhsati, 09.05.2018 tarih ve 2018-183-2-20-5 sayili 859,00 m? yGzolgimld,
YKA:1, YKU:5 olmak lizere toplam 6 katli bina igin diizenlenmis yeniden yapi ruhsati, 06.06.2018
tarih ve 2018-266-2-20-5 sayili 4.034,00 m? yiizélctimli, YKA:1, YKU:5 olmak lizere toplam 6 katl
bina icin diizenlenmis tadilat ruhsati ve 25.08.2001 tarih ve 2/2-O sayili 3.175,00 m? yiizélgtimlii,
YKA:1, YKU:5 olmak lizere toplam 6 katli bina icin diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
incelenmistir. Ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgesi YKA:1, YKU:5 olmak (izere toplamda 6 katli
olarak dizayn edilmis olup mimari projesinde 2B+Z+2NK+CK, mahallinde ise 2B+Z+3NK+CK olarak
go6rulmektedir. Ayrica, tasinmaza ait 23.10.2018 tarih ve K98Y9P2 belge numarali ( toplam 1.060
m? iskan disi otel odasi ve mistemilati i¢in verilmis ) yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Tagsinmaza
ait Kulttr ve Turizm Bakanhgi tarafindan 16.11.1999 tarih ve 7756 sayili olarak Viva Ulaslar Hotel-
4 Yildizh Otel igin verilmig Turizm Iisletme Belgesi bulunmaktadir. Belge; 99 oda+1 bedensel engelli
odasI-200 Yatak, 180 kisilik 1. sinif lokanta, 50 kisilik cok amagcl salon, 170 kisilik discotek, satig
Unitesi ( 2 adet ), Amerikan bar, revir, Tirk hamami, agik yizme havuzu, havuz bar, tenis kortu, su
sporlari, masa tenisi icin verilmistir. Ayrica Alanya Belediyesi tarafindan 28.06.2019 tarih ve
2019/702 sayih olarak igkili otel isletmesi-Mysea Hotels Alara igin verilmis isyeri agma ve c¢alisma
ruhsati bulunmaktadir.

“DENGE .
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GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

BELGE TURU

Turizm isletme Belgesi

TARIH

16.11.1999

SAYI

7756

ACIKLAMA
Viva Ulaslar Hotel-4 Yildizli Otel
icin verilmis

Yapi Ruhsati ( Yeni )

13.09.2000

C:25:20 D:O

3.175,00 m? yuzdélguimli, YKA:1,
YKU:5 olmak lizere toplam 6
katl bina igin diizenlenmis

Yapi Kullanma izin Belgesi

25.08.2001

2/2-0

3.175,00 m? yiizélcimli, YKA:1,
YKU:5 olmak lizere toplam 6
kath bina icin dizenlenmis

Yapi Ruhsati (ilave Yapi
igin)

10.12.2014

489-15/5

859,00 m? yiuzélcumliu, YKA:1,
YKU:5 olmak lizere toplam 6
katl bina i¢in diizenlenmis

Yapi Ruhsati ( Yeniden
Verilmis )

9.05.2018

2018-183-2-20-5

859,00 m? yluzélgumlu, YKA:1,
YKU:5 olmak tizere toplam 6
kath bina icin dizenlenmis

Yapi Ruhsati ( Tadilat )

6.06.2018

2018-266-2-20-5

4.034,00 m? yuzélgimli, YKA:1,
YKU:5 olmak lizere toplam 6
katl bina igin diizenlenmis

Mimari Proje ( Tadilat)

6.06.2018

2018-266-2-20-5

Projesine gore, 2. bodrum kat
1.180 m2, 1. bodrum kat 995
m2, zemin kat 1.015 m2, 1. kat
1.105 m2, 2. Kat 1.105 m2, gati
kati ise 820 m2 kullanim alanh
olmak lGzere toplamda brut
6.220 m2 kullanim alanina sahip
ve 112 adet odadan
olusmaktadir.

Yapi Kayit Belgesi

23.10.2018

K98Y9P2

Toplam 1.060 m2 iskan disi otel
odasi ve mustemilati igin
verilmis

isyeri Acma ve Calisma
Ruhsati

28.06.2019

2019/702

ickili otel isletmesi-Mysea

Hotels Alara icin verilmis

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz icin diuzenlenen ruhsatlarin arka yuzinde yapi denetim sirketinin
“‘Alanya Kale Yapi Denetim” oldugu bilgisi edinilmis olup adresi Saray Mahallesi, Hacikadiroglu
Caddesi Alanya Tapu Midurligiu karsisi Alanya/Antalya olarak belirtilmistir. ilgili belediyede
dosyasinda yapilan incelemede Yapi denetim firmasinin degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

gercgeklestirmis oldugu denetimler hakkinda herhangi bir bilgi bulunmamaktadir

v' Gayrimenkuliin Enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi:

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkule

Sdzlesme yapilmamistir.

iligkin

olarak yapiimig

sozlegsmelere(Gayrimenkul
sozlesmeleri, kat karsiligi ingaat s6zlegsmeleri ve hasilat paylagimi s6zlemeler vb) iligskin bilgiler:

Satis Vaadi

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlk A.S.

Rapor No:0044

Rapor Tarihi:20.12.2021
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz bélgenin ana ulasim arteri olan Alparslan Turkes Bulvarina ( Mersin
Antalya karayolu ) yakin konumda olup bu bulvarin toplu tagsima araglarinin da ana giizergahi olmasi
sebebiyle ulasim agisindan avantajli durumdadir.

Harita 1: Miilkiin konumu

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

Konu gayrimenkullerin nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Mersin Antalya Karayolu : 0,25
Gazipasa-Alanya Havalimani : 75,0
Antalya Sehir Merkezi : 100,00
Alanya lce Merkezi : 35,0

Tablo 3: Onemli Merkezlere Mesafe
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Harita 2: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu kargir otel ve arsasi vasifli 115 ada 3 parsel, 3.316,75 m? ylizélgimuine sahip olup
Uzerinde, ayrik nizam, betonarme yapi tarzinda insa edilmis, 2 bodrum+zemin+3 normal+c¢ati katl,
yaklasik 20 yillik otel binasi bulunmaktadir. Parsel diiz ve engebesiz bir topografik 6zellige sahip olup
yaklagik yamuk seklindedir. Parselin dogudaki 1009 1 Sokaga yaklasik 27 m, giineydeki llifos
Caddesine yaklasik 95 m cephesi, batidaki mahallinde agiimamis 10 metrelik imar yoluna ise yaklasik
44 m cephesi bulunmaktadir. Otel binasi projesine goére 2 bodrum + zemin + 2 normal + gati katlidir.
Projesine gore, 2.bodrum kat 1.180 m? kullanim alanli olup wc, kazan dairesi, teknik ofisler, depolar,
makine dairesi, ¢gamasirhane, toplanti odasi, kapali havuz, spa, personel yemekhanesi, personel
soyunma odalari, mutfak ve hol bélimlerinden, 1.bodrum kat 995 m? kullanim alanli olup 18 adet oda,
kat ofisi, wc, restoran ve hol bolimlerinden, zemin kat 1.015 m? kullanim alanli olup 18 adet oda, kat
ofisi, wc, resepsiyon, loby, dikkan, muhasebe, mudir odasi ve hol bélimlerinden, 1 ve 2.katlarin her
biri 1.105 m? kullanim alanli olup 28 adet oda, kat ofisi, wc ve hol bdlimlerinden, ¢ati kati ise 820 m?
kullanim alanh olup 20 adet oda, depolar ve hol bélimlerinden olusmaktadir. Projesine gore, toplamda
briit 6.220 m? kullanim alanina sahip ve 112 adet odadan olugsmaktadir. Mahallinde ise, 2.bodrum katta
kullanim alani degisikligi yapilmadan wc, toplanti odasi ve kapali havuzun yerine personel yatakhanesi,
disko ve fitness salonu inga edilmis, 1.bodrum katta kullanim alani degisikligi yapiimadan 18 olan oda
sayisi 21’e cikarilmig, zemin katta kullanim alani degisikligi yapilmadan 18 olan oda sayisi 19’a
cikariimig, 1.katta kullanim alani degisikli§gi yapiimadan 28 olan oda sayisi 30’a ¢ikariimis, 2.katta
kullanim alani degisikligi yapilmadan 28 olan oda sayisi 31°e ¢ikariimig, ¢ati kati projesine gére 820 m?
ve 20 odadan olugmakta iken mahallinde oda sayisi 34’e ¢ikartilarak 285 m? blyutulup normal katlar
gibi insa edilmis, ayrica normal kat olarak insa edilen c¢ati katinin (izerine 32 odadan, hol ve 2 kat
ofisinden olusan yaklasik 775 m? alanh ¢ati kati inga edilmistir.

Tasinmazda balkonlarin geometrisindeki farkhhklar gibi kismi mimari degisiklikler yapiimistir. Mevcut
duruma gore, 2. bodrum kat 1.180 m?, 1. bodrum kat 995 m?, zemin kat 1.015 m?, 1. kat 1.105 m?, 2.
Kat 1.105 m?, 3. Kat 1.105 m?, ¢ati kati ise 775 m? kullanim alanl olmak Uzere toplamda brut 7.280 m?
kullanim alanina sahip ve 167 adet odadan olusmaktadir. Taginmaza ait 23.10.2018 tarih ve K98Y9P2
belge numarali ( toplam 1.060 m? iskan digi otel odasi ve mustemilati icin verilmis ) yapi kayit belgesi
bulundugu i¢in proje harici uygulamalarda yasal dederde dikkate alinmigtir. Kapsamli bir tadilatla
duzeltilebilir oldugu dusundlmektedir. Tesise ait agik ylzme havuzu, kaydirakli yizme havuzu, amfi
tiyatro ve belediyeden kiralanmis plaji mevcuttur. Dis cephesi akrilik dig cephe boyasi ile boyalidir. Bina
icerisinde merdiven sahanhgi ve basamaklar mermer+seramik ile kaplidir. Tagsinmazda 2 adet asansor
bulunmaktadir. Isinma-sodutma klima ile yapilmaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Tasinmazin, oda alanlarinda zemin seramik+mermer+laminat parke ile kapli, hol alanlari
mermer+seramik kapli olup tum duvarlari al¢i siva Uzeri saten boyali, pencere dogramalari pvc
dograma, i¢ kapi dogramalari panel kapidir. Mutfak ve Duswc boliimlerinde, zemin seramik, duvarlari
fayans kapli olup dusakabin, klozet ve lavabo bulunmaktadir. Otel girisi seramik kapli, duvarlari algi siva
Uzeri saten boyalidir. Tim odalarda klima ve tv bulunmaktadir. Tesis bahgesinde ¢im, ¢esitli agaglar ile
dogal bir peyzaj calismasi uygulanmigtir. Bina ana girisi dogu cepheden zemin katindan
saglanmaktadir. Otel bakimlidir. Taginmaz denize yaklasik 250 m mesafededir.

Mevcut Duruma Gore

Projesine Gore

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

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

112 Toplam 7.280,00 m?

Tablo 4: Bagimsiz Béliim Briit Yasal Alan ve Ozellikleri

3.5.3. Ruhsat alinmig yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar kanunu’nun 21. Maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerekir degisiklikler olup olmadigi:

Degisiklikler olmasina karsin yapi kayit belgesi almasi sebebiyle tekrar ruhsat almasina gerek olmadigi
kanaatine variimistir. Ancak imar barigi kanunu kapsaminda yapi kayit belgesi alindiktan sonra ikinci
asamanin tamamlanmasi 6nerilmektedir.

3.5.4. Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amach kullanildigi, gayrimenkul arsa
veya arazi ise uUzerinde herhangi bir yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin
hangi amach kullanildigi hakkinda bilgi:

Gayrimenkul mevcutta otel olarak kullaniimaktadir.

~“DENGE.
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BOLUM 4 PiYASA ARASTIRMASI

4. PIYASA ARASTIRMASI

Arz ve talep dengesi genel itibariyle dengeli olan bdlgede yapilan arastirmaya gore arsa fiyatlari denize
mesafesine bagl olarak degistigi tespit edilmistir.

Gorsel 2: Arsa Emsal Haritasr
4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Ticari Emlak 0 (505) 312 66 66

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede benzer konumda, es imarl olan, 16.335 m? yizolgimld,
halihazirda Uzerinde 48 adet eski villa bulunan net imar parseli pazarlikh olarak 130.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Yapilan gérismede pazarlik yapilabilecedi ifade edilmigtir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat
Uzerinden % 15 e kadar olacagdi tahmin edilmektedir. 48 adet eski villanin 24.000.000 TL olabilecedi
dusundlmektedir.

Emsal 2: Sistem Emlak 0 (530) 832 07 42

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bdlgede, daha iyi konumda ( denize sifir ), es imarl olan, 46.000
m? yuzolgiimli, halihazirda tzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 625.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan gérigsmede pazarlik olabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen
fiyat Gzerinden % 20 e kadar olacagi tahmin edilmektedir. Denize yakinhdi ve parsel alani dikkate
alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi + % 50 kabul edilmistir.

Emsal 3: Koza Yatirbm 0 (543) 836 28 48

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bdlgede, daha iyi konumda ( denize sifir ), es imarli olan, 29.677
m? yuzdlgiimli, halihazirda tGzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 315.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapilan gérismede pazarlik olabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen
fiyat Ozerinden % 15 e kadar olacag! tahmin edilmektedir. Denize yakinligi ve parsel alani dikkate
alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi + % 40 kabul edilmistir.

Emsal 4: Bolge Emlakcisi 0242 111 11 11

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede, tasinmazin bulundugu bélgede benzer konumda es imarl arsa
degerinin 5.000-6.000.-TL/m? arasinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

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

1 ARSA 16335 m2 106.000.000,00 TL 15% 90.100.000,00 TL 5.515,76 TL 0% 5.515,76 TL
2 ARSA 46000 m2 625.000.000,00 TL 20% 500.000.000,00 TL 10.869,57 TL 50% 5.434,78 TL
3 ARSA 29677 m2 315.000.000,00 TL 15% 267.750.000,00 TL 9.022,14 TL 40% 5.413,28 TL

ORTALAMA 5.454,61 TL

Tablo 6: Emsal Denklegtirme Tablosu
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BOLUM 4 PiYASA ARASTIRMASI

4.2. Satilik / Kiralik Otel Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Sahibi 0 (532) 336 06 67

Degerleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda, denize sifir 4 Yildizhi 167 odali daha 6zellikli otel
icin tefrisatlari dahil 94.000.000 TL istenilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir. Konum, tefrisat ve daha
ozellikli olmasi dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi +% 45 kabul edilmistir.

Emsal 2: Beykent Emlak 0 (542) 423 97 98

Degerleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda, 4 Yildizh 210 odali daha 6zellikli otel igin
tefrisatlar dahil 144.000.000 TL istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum, tefrisat ve daha
ozellikli olmasi dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi +% 50 kabul edilmistir.

Emsal 3: Ulucam Emlak: 0 (242) 321 94 45

Degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi konumda, denize sifir 4 Yildizli 380 odali daha 6zellikli otel
icin tefrisatlari dahil 270.000.000 TL istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Konum, tefrigat ve
daha 6zellikli olmasi dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi +% 50 kabul edilmistir.

Emsal 4: Titanyum Emlak: Ulucam Emlak 0 (242) 321 94 45

Degerleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda, denize sifir 5 Yildizli 630 odali daha 6zellikli otel
icin tefrisatlari dahil 680.000.000 TL istenilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir. Konum, tefrisat ve
daha 6zellikli olmasi dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi +% 70 kabul edilmistir.

Emsal 5: GMB Gayrimenkul 0 (506) 765 10 90

Degerleme konusu tagsinmaza gore daha iyi konumda, denize sifir 50 odali tefrisatlari dahil 1.600.000
TL yillik kira istenilmektedir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. Konum olarak daha iyi olmasi dikkate alinarak
serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi +% 40 kabul edilmistir. (Pazarlikli ve serefiyeli oda kira birim
fiyati: 1.500 TL/Oda)

“DENGE.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Rapor No:0044 Rapor Tarihi:20.12.2021 22



BOLUM 4 PiYASA ARASTIRMASI

EMSAL ODA  TALEP EDILEN TAHMINi SATIS  ODA BiRIiM DUZELTILMi$

NO NITELIK SAYISI FIYAT ISKONTO FIYATI FIYAT  SEREFIYE ODA BIRIM FiYAT
4YILDIZLIOTEL 167  94.000.00000TL  15%  79.900.000,00 TL 478.44311TL 45%  263.143717L

1

2 4YILDIZLIOTEL ~ 210  144.000.000,00TL  20%  115.200.000,00 TL 548.571,43TL  50% 274.285,71TL
3 4YILDIZLI OTEL ~ 380  270.000.000,00TL  20%  216.000.000,00 TL 568.421,05TL  50% 284.210,53TL
4 S5YILDIZLIOTEL 630  680.000.000,00TL  15%  578.000.000,00TL 917.460,32TL 70,0%  275.23810TL

ORTALAMA 274.219,51 TL

Tablo 7: Emsal Denklestirme Tablosu

NOT: Emsallerde degerlemenin yapildigi tarih icerisinde talep edilen fiyatlar igin yapilan gérismelerde
Turizm sektérinde virls salgini nedeniyle mevcut durum géz énidnde bulundurularak pazarlk paylari
%15-%35 arasinda kabul edilmistir. Tabloda otel serefiyelerinde otellerin yildizi ve konumu birlikte
degerlendirilmistir.
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BOLUM 6 SONUC

5. VERI ANALIZi ve SONUGLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

e Ulasim Kolayhgi

e Deprem ydnetmeligi sonrasi insa edilmesi
e Denize yakin mesafede olmasi

¢ Yapi kullanma izin belgesinin olmasi

¢ Yapi kayit belgesinin olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Proje harici uygulamalarin olmasi nedeniyle yapi kayit belgesini almis olmasina karsin imar
barisi kapsaminda 2. Asamaya gegilmemesi

e Covid-19 Salgini
¢ Yap kayit belgelerine esas projenin ¢gizilmemis ve tescil edilmemis olmasi

5.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trentler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkule etkileri;

Bdlge genelinde pandemi etkisinin azalmasina baglh olarak otellere olan talebin artis gosterecegi, ayrica
doviz kurunun ylkselmesiyle yabanci turistlerin talebinin artacagi dngoérilmektedir.

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

Yapilan dederleme galismalarinda Ug farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar “Pazar

(Emsal Kargilastirma) Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yaplilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan dedger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagsimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagli genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller i¢in kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul i¢in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola ¢ikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden dusulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulagilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma), maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme

yaklagimi kullanilimigtir.
“DENGE.
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5.3.2.1. Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklagimina Gére Deger Analizi

Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir. Calisma
kapsaminda yapilan emsal arastirmasi arsa ve otel i¢in 2 farkh olarak yapilmistir. Emsallere; konumu,
imar durumu, biyukliga, oda sayisi ve yildiz sayisina gore serefiyelendirme yapilmistir.

Buna gore arsa degeri;
3.316,75 m? x 5.455 TL/m? = 18.092.871 TL olarak hesaplanmistir.
Bdlge genelinde oteller piyasada oda sayi orani ile el degistirmekte olup bu varsayim ile
tasinmazin toplam degeri;
167 Oda x 274.21951 TL/Oda = 45.794.658 TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin ticari ve otel faaliyetlerinin yogun oldugu bir bdlgede olmasi, imar
durumu, yapi kalitesi gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan
emsaller dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagim:

Arsa Uzerindeki insaat yatinmlarin maliyetinin hesaplanmasinda; binanin yapilis tarzi, niteligi ve
hélihazir durumu ile “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig ve ekonomik kosullari dikkate alinmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligr'nin 16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yururlige giren “Mimarlik
ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Tebligine gdre yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ve
yuklenici kari dahil edilerek belirlenmekte olup 4 Sinif C Grubu yapilar i¢in birim m? maliyet bedeli: 2.480
TL olarak tespit edilmis ve piyasa rayi¢ insaat birim fiyatlarindan yararlaniimistir. Yapi Birim fiyatlari
24.03.2021 tarihinde aciklanmis olup giincel yapi maliyetleri, birim ingaat maliyet endeksi (enflasyon
farki) dikkate alinarak yapi birim fiyatlari ortalama %40 arttirilarak degerlemede dikkate alinmistir.

Yipranma orani, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili resmi gazetede yayinlanan amortisman oranlarini
gOsterir cetvele gore 31-40 yaslar arasindaki B.A.K. binalar igin %32 olarak belirlenmis olmakla birlikte
fiziki kullanim dikkate alinarak %20 yipranma takdir edilmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazin birim maliyeti 2.480 TL/m? x 1,60 (%60 maliyet artisi) (1-
0,20)(Amortisman) = 3174,4 TL/ m? dikkate alinmistir.

Cevre dlzenlenmesi ve serefiye gibi etmenler arsa + maliyetin yaklagik %15’si kadar oldugu kabul
edilmistir.

Maliyet Yaklagiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayri ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler

uygulanmis ve arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulagiimistir.

ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER
Arsa Degeri 3.316,75 m? 545461TUm? | 1 |/] 1 | 18.00L578TL
TOPLAM ARSA DEGERI 3.316,75 m? 18.091.578 TL

ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BIRIM FIYAT Yapi Yipranma | TOPLAM DEGER
Bina Maliyeti Betonarme 7.280,00 m? 3.968TL/m? 20,0% 23.109.632 TL
Cewre diizenlemesi, saha betonu,serefiye vb. 5.798.790 TL
TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 47.000.000 TL
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5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Goére Deger Analizi

Bu degerleme cgalismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek igin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Dederleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bu ¢alismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

S6z konusu Turizm Tesisi olan MY SEA OTEL; Ulaglar Turizm Yatirimlari ve Dayanikh Tuketim Mallari
Ticaret Pazarlama Anonim Sirketi’ne ait olup; 09.01.2017 tarihinde baslamak tzere, yillik 155.000 Dolar
bedelle, 5 yil siire ile, Ugsa Turizm Otelcilik San. Ve Tic. ihracat. Limited Sirketince otel olarak isletimek
Uzere kiralanmistir. Tasinmazin kira sézlesmesinde yillik kira bedeli KDV dahil 155.000 Dolar olarak
belirtilimistir. Tarafimiza iletilen 10.01.2022 tarihinde baslayacak olan 5 yillik yeni kira s6zlesmesinde ise
2022 ve 2023 yil igin kira bedeli 190.000 USD, 2024 ve 2025 yil igin 230.000 USD, 2026 yil igin ise
222.000 USD olarak anlasma saglanmistir. Hali hazirda piyasadaki otellerin cogunun mal sahipleri
tarafindan igletiimesi sebebiyle kira gelir indirgemesi yapilamamistir. Ancak yapilan incelemelerde 2022
yili igin belirlenen tutarin glincel piyasa bedelleri ile uyumlu oldugu tespit edilerek 190.000 USD olarak
(glincel kura goére yaklasik: 3.114.062 TL/yil) (17.12.2021 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satig
Kuru 1 USD = 16.3898) dikkate alinmistir. Temin edilen kira s6zlesmesi belgeleri eklere eklenmisgtir.

Gayrimenkuliin gelir getiren bir milk olmasi nedeniyle 10 yillik gelir projeksiyonun yapilarak buginki
degerini gdrmek amagl kullaniimistir.

Calisma kapsaminda yapilan arastirmada;

o Yillk gelir artisinin mevcutta igerisinde bulundugumuz dénem igerisinde viris nedeni ile otelcilik
sektorindeki daralma dikkate alinarak birinci yil farkli ondan sonraki yillar ise farkli olarak
degerlendirilmistir.  Yillk gelir artisi agiklanan enflasyon beklentileri ile her vyil isletme
giderlerindeki artis oranina bagh olarak ortalama %15 olacagi kabul edilmistir. Asilanma ile
birlikte normallesme sirecine giriimesiyle virlsin turizm sektdriine etkisinin azalacagi 6n

gorulmis ve 2022 yilinda yillik doluluk orani %70 sonraki yillarda da %70 kabul edilmigtir.

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

o Yillik yenileme gideri brut gelirin %3 oraninda olacagi,
e gletme giderlerinin brit gelirin %75 olacagi bélge analizine gére belirlenmigtir,
e 2022 yili oda satig bedeli 955 TL,

e Doluluk Oraninin %70 oldugu ve 10 yil sonunda %70 olacagdi 6ngorilerek bu oran dikkate
alinmigtir.

e indirgeme orani %23 oldugu, (10 yillik Uzun Vadeli Devlet tahvili faiz oranlarina + %5 risk primi
eklenerek hesaplanmaktadir)

“DENGE .

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlk A.S. Rapor No:0044 Rapor Tarihi:20.12.2021 26



BOLUM 6 SONUC

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU (TL)

ILLAR Bugiin LYL 2YIL 3YIL 4YIL 5 YL 6.YIL 7YIL 8.YIL 9.YIL 10.YIL  [TOPLAM(TL)
Otel Oda Sayss! 167 167 167] 167 167 167 167 167 167 167 167]

(Gilnlik Oda Gelir 955 955, 105050 115555 271 139822 153804 1691841 1861,02 204713 251,84

Biiyime Orani 10,0%

g:;‘l: Fed Ol Gin 0 20 0 0 m 0 0 0 0 0 0

(Ortalama Yillk Doluluk

Orani 0% 0% 10% 0% 10% 0% 0% 0% 10% 0% 0%

(Otel Briit Oda Gelri 44205 | BT8BTH | 8367597 | 31204357 | ANATR | 351212 | 41532999 | 45.686.299 50.254.928 55.280421 373641684
Dider Gelirer* 2,00% 468.886 515,774 567.352 624,087 686.49 795,145 830.660 913.126 1005099 1105608 TA12834
Donemvsonunda olusacak s | 9o
{artk deger

TOPLAM GELIRLER 23913181 | 26304499 | 28934949 | 30828444 | 35011288 | 38512417 | 42363659 | 46.600.025 51.260.027 197.350.104 522079592
GIDERLER

Isletme Giderteri Orani 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

letme Giderer Tutan 17934886 | 10728374 | 20701212 | 23871333 | 26258466 | 28884313 |  3L772744 | 34.950.018 38445020 42289522

(Otel Yenieme Gideri K| 717.3% 789.135 868.048 954.653 1050339 1155313 1210910 | 1.398.001 1531801

TOPLAM GIDERLER 18652281 | 20517509 | 22569260 | 24826186 |  27.308805 | 30039685 | 33043654 | 36.348.019 39.962.821 42289522 295511183
NET NAKIT A1 5.260900 5.786.990 6.365.689 7002.258 7702483 84127132 9.320005]  10.252.005 12172060 155061582) 226501849
[
|iNDiRGEME KAT SAYISI 23,0% 0,8130) 0,6610, 05374 0,4369 0,352, 0,2838 0,348 0,1909 0,1552 0,126

TASINMAZN RAYiG DEGERI (TL) 4528%7TL

Tablo 5: Gelir indirgeme Yaklasimina Gére Deger Takdir Tablosu
5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri:
Gayrimenkuliin mevcut durum aylik kirasinin ~260.000 TL olacagdi kanaatine varilmistir.
5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri:
Tasinmaz otel niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.

5.3.2.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Tasinmaz otel niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.
5.3.2.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel olarak mimkun,
uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve ¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

° Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

) Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydall,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmaldir.

Tudm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “OTEL” oldugu disinulmektedir.
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5.3.2.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu turetilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimistir.

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deger tiri, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda ug¢ farkh deger elde edilmistir. Bu degerlerden gelir indirgeme yaklasimi kiresel
covid salgininin hala etkisinin devam ediyor olmasi, yeni varyantlarla turizm sektérinin bu durumdan
olumsuz etkilenme riski olabilecegdi dikkate alinarak uygulanmamis, nihai degerde maliyet yaklagimi ile
bulunan deger takdir edilmis ve sonug kisminda gdsterilmistir.

5.4.2. Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu tasinmazin projesi ve buna bagli olarak ruhsat ve iskan belgesi olmasi bununla
beraber projesi ve ruhsatina hilafina yapilan biylGtmeler igin yapi kayit belgesi almis olmasi sebebiyle
izin ve belgelerin tam oldugu gériisiindeyiz. imar barisi kanunu kapsaminda yapi kayit belgesi alindiktan
sonra 2. asamanin tamamlanmasi gerektigi gorus ve kanaatine varilmigtir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriig

Takyidatlar ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin edilen
TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

Degerlemeye konu taginmaz lizerinde bir adet TURUSTLIK TESISTIR takyidati bulunmaktadir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlanilmamistir.

5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alimindan itibaren Bes YiIl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.

5.4.7. Degerleme konusu ust hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve devremiilk hakkinin
devredilebilmesine iligkin olarak bu haklari dogrudan sézlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

~“DENGE.
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5.4.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portféye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris ile Portfoye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve galismalar sonucu, konu tasinmazin takyidat bilgilerinde takyidat olmamasi
sebebiyle; gayrimenkul yatirm ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri
cercevesinde engel olmadigi goris ve kanaatine variimistir.

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlagtiriimasi)
Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi Antalya ili, Alanya ilgesi, Okurcalar Mahallesinde konumiu
gayrimenkulliin 20.12.2021 tarihi itibariyle piyasa degerlerinin belirleme amaciyla degerleme galismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri
VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile
kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Teblig ekinde yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

DEGER TABLOSU

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA GELIR

GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) INDIRGEMEYAKLASIMI(TL)  MALIVET YAKLASIMI(TL)
115 ADA 3 PARSEL OTEL DEGERI £45.794.658,00 $45.223.967,00 £47.000.000,00

NiHAi DEGER £47.000,000

Tablo 6: Dedger Uzlagtirma Tablosu
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UZMAN GORUSU: Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma,

maliyet ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Konumuz tasinmazin

degerlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve glintimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki
pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal
vaklasimi baz alinmistir. Mevcutta en uygun degerleme yonteminin pandemi
etkisinin hala devam etmekte olmasi sebebiyle maliyet yaklasimi oldugu goriis

ve kanaatine varilmistir.

Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;
KDV harig 47.000.000 TL (Kirk Yedi Milyon Tiirk Lirasi)

KDV dahil 55.460.000 TL (Elli Bes Milyon Dort Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi)

olabileceg@i tahmin ve takdir edilmistir. Gayrimenkulin % 18 KDV ye tabi olmasi nedeniyle KDV orani
%18 olarak alinmistir.

Ozgir OZKAN Giirkan KURTOGLU Ahmet ARSLAN
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407232 SPK Lisans No: 407523 SPK Lisans No: 400376
“DENGE..
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7. EKLER ve FOTOGRAFLAR

iMAR DURUM BELGESI

~DENGE.
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TAKYIDAT BELGESI
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarlh: 7-12-2021-11:22
‘weblopu
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
0361211055018 20211207-851F02024 105591
TAPU KAYIT BILGIS|
Zemin Tip: AnaTasinmaz Ada/Parsel: _ 115/3
Tagmmaz Kimiik No: | 15241708 AT Yuzolglm{ma): 3316.75
Wilge: ANTALYA/ALANYA Batimsiz Bokim Nitelik:
Kurum Ads: Alanya Batumsiz BolGm Brit
Mahalie/Koy Adc OKURCALAR Koyl YiizOlgomil:
Mevkic KARABURUN Wa B2Im Net
Lafabl . HOKKaU/Giiy/BBNG.
Kayit Durum: Akatif = :
Ana Tagmmaz Nielik: KARGIR OTEL VE ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
‘ y Molk/Lehtar | Tesis Kurom Taril- | Teski
B/ Agklama n
Tarih-
Yevmiye
Beyan TURUSTLIK TESISTIR26/06/2000 YEV:4964( Sablon: Diger) Alanya -
24-03-2000 00,00 -
4965
Beyan TURUSTLIK TESISTIR 26/06/2000 YEV:4964( Sablon: Diger) Alanya -
1/2
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244032000 00.00
4965
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistem Malkk El Birfigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metiekare | Sebebi-Tarih- | TarilvYevmiye
Yevmiye
232951320 (SN:7740596) ULASLAR TUBIZM n 3316.75 3316.75 | Satig ve lpotek
YATIRIMLARI VE DAYANIKLI TOKETIM 27-022mM3
MALLARI TICARET PAZARLAMA 5015
ANONIM SIRKETIV
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-

YAPI RUHSATI

O0027%L

s by yapida TURK STANDARTINA uygn yapi tral
?éma:i ve yapi eleman: kullanimas garitir Bu gart
gegici kabule veya iskan ruhsaling esas legkil adar

1 Ruhsali Veren Kurum 2. Ruhsat Taribi 3. Ruhsat Numarast
Okurcalar Beludiye Bagkanlif 13,09.2000 c:2, S:20, DO
4. Ryhsabn Verlis Maksati 5. Mahallesi 6. Pafta No. 7. Ada No, B, Parsat No
' enileme Karaburun 25U,1Vb - 501
9. Imar Durumu Tarhi 10, Imar Duruma Numaras! 11, Isinma TR 12, Yakit Thrd
25.05.2000 2000/2 Klima ' Elektrik
i : Numaras:
13 Tapu Tescil Belgesi Veren Kuumy 14. Tapu Tescil Belgesi Tarihi 15, Tapu'l‘csdb!md hari
Alanaya: Tapu Sicil MidirlUzl 12,01.2000. Yev,No:4309,3528m2
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ o
16: Ads / Soyadi / Gavan kb8 Polatc  Lagaat
Akif Polat Turizm Otelcilik Tic.San.A.S. Tic. San. A. &,
17. Baji Oklugu Vergi Dairesi 18 Yorgl Daires) Sicil Numarast 72 Bagh Oudu Vargl Dairesi
Goztepe Kur:028 001 2712 Gbztepe
Caftesavuzliar, Cemil Topuzlu Cad. 24 Agaftehavuzlar, Cemil !
No:25/5 Kadikdy-ISTANBUL No:25/5 Kadakoy-1STANBUL
L
25, Yapimun Her Bir Unfiesiain Kulsoma | 26 27 28. Yol Savi-| 29, Yoi Sevi- | 30. R |
Maksad Unite | Yoz Oigum0 | yesi Atinda i Ustinde | Toplam Kat .
Sayisi Kat Saysi z’tSaE : )
Otel 111 3175 1 5 S5+l .00
B
A
: A
Yoplam < | 111 3175 1 5 - 54)
35 Ingaatin Toplam Maliyel Kiymat (Arsa Hang) 36 A Oldudy Yil : 51 ey
544 010 850 000. 2000 23814000
39, \skeletin Cinsi 40, Iskeletin Madde 3
£ KaTKAS 3 v adae o ‘
PROJE MUELLIFi >
42, Ady Soyad) 43 Adresl . ;
48 Mimari | Babiir Berksan . To! USA'C.ade:T g ptd
i ‘Bakan_Dizdaroglu ’
4o s | Bakan Bladgnos
50.ElekTes. | Sabri Kutlay
51, St Tes. | Stnmez Min.Ltd. Stils:
52, Dolgu Toplame
5 e Waroet | 7 Wk Ty
Yol - Kanal Haset :
Bina - Insant Harc)
Coza | Gar
\ &
1
gt s = < s
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STHHI VE UMUMA ACIK MUESSESELER
ISYERI ACM

T.C.
ALANYA BELEDIYESI

A VE CALISMA RUHSATI

Ruhsat Verilis Tarihi : 28-06-2019

Ruhsat Sira No 1 2019/702
T.C. Kimlik No ]
AidiveSorsil . ll{ﬂ%s: TTI;JE’:{M OTEL. INS.SAN.TIC. iTH.

isyerinin Unvani

MYSEA HOTELS ALARA

Faaliyet Konusu

. ICKILI OTEL SL. -

Isyerinin Adresi

. OKURCALAR MAHALLESI 1009 NOLU SOK.
' NO:1

Isyerinin Smifi

. UMUMA ACIK ISTIR. VE EGL.YERI RUHSATI /
* 3. SINIF (3175 M2)

Isyerinin Ada ve Parseli : 115/3

Agiklamalar:

 —— e —— e e e ——

BU ISYERINDE MOZIK YAYINI YAPILMASI, 18 YA
SERVIST YAPILMASI YASAKTIR. KOLLUK GORI}

1470772008 taribli ve 20059207 saysh Bakanlar Kurale karan ile yirirlige

INDAN KUGCUKLERE VEJ
ALINMIS OLUP, wo)-ﬂ. K
“

fl‘?

lliglcin Yo Tik kay
Tgyerinin devredilmesi veya |

da dlzenlonink

koxl:n

halinde e edilecekt

Hayurl), Bereketli ve Bol
Kazanclar Dilerim...

Zir, Miih. Adem Murat YUCEL
Alanya Belediye Baskam
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MIMARLIK
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Oznitelik Bilgisi

Tasinmaz No 15241708
i Antalya
lice Alanya
Mahalle/Koy Okurcalar
Ada 115
Parsel 3
Tapu Alani 3.316,75
Nitelik Kargir otel ve arsasi
Mevkii Karaburun
Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta 027d09d3c
Wbh M Afe  Panel  Pafa Pl Ko Numeatg Ty SieAe APt i L e N Mag Midlasen Amas Te  Dwum T Ne
nuwm W 3 ) WreAmore . WYIEA ROTRLS ' vanzn . comt Cont Ingent [ |
# Bajpmuiz Balim Kimilk No : 1468312283
ferdod g
-] =
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L KIRALAMA SOZLESMESI
Madde 1- Taraflar;

Asai Ovegler Mah. 1042, Cad. 1330. Sok. No:3/4 Cankaya/ ANKARA adresinde ikamet
eden/merkezi olan Ulaglar Turizm Yatinmlan ve Dayanikh Tiiketim Mallar Ticaret Pazarlama A S.
ile .ank.ler Mahallesi  Fugla Mevkii, Balktay Sokak No:3 Alanyw/ ANTALYA
adresinde ikamet eden/merkezi olan Ugsa Turizm Oteleilik Ingaat Sanayi ve Ticaret Ithalat |hracat
Ltd, $ti arasinda agagidaki kogullarla bir otel kiralama sOzlegmesi akdolunmugtur.

Isbu sdzlesmede ;

Ulaglar Turizm Yatinmlan ve Dayanikli Tiiketim Mallant Ticaret Pazarlama A “kiralayan”
Ugsa Turizm Otelcilik Ingaat Sanayi ve Ticaret [thalat fhracat Ltd. $ti “kiract” olarak anilacakur
Madde 2- Konu;

Is bu stzlesmenin konusu, malkiyeti kiralayana ait olan Okurcalar Koyl 1009 Sokak No:l
Karaburun /Alanya/Antalya adresindeki Viva Ulaglar adly, 4 yildizh ve Turizm isletme belgeli otelin
otel olarak igletilmek amaciyla kiraciya kiralanmasidir.

Madde 3 - Sbzlesmenin Siiresi;

Kira stizlegmesinin stiresi, sozlesmenin imzalandifn tarihien itibaren 5 yildir. Ancak bu siire,
kiraciin, bu sézlegmede belirtilen Viva Ulaglar Otel'de yapmay) taahhiit ettigi ve is bu sézlegmenin
9. maddesinde yer alan yenileme ve tadilatlar 31.05.2017 tarihine kadar gergeklegtirememesi halinde
sozlesme gegersiz hale gelecek olup, sayet 31.05.2017 tarihine kadar 9. Maddede belirtilen yenileme
ve tadilatlar gereklegtirilmez ise aynca bir tebligata we anlagmaya gerek kalmadan iy bu kira
stzlegmesi kendiliinden sona erecektir, Kiracinin yapmay: taahhiit ettii ve iy bu sézlegmenin 9.
maddesinde yer alan ve yenileme ve tadilatlarin tamamlamamas: halinde sona eren kira iligkisi
sonrasinda kirac: tarafindan kira kontratinin fesih tarihine kadar yapimug olan yenileme ve tadilatlar
kiralayanda kalacak olup, kiract i§ bu yenileme ve tadilatlar igin kiralayandan bir bedel
isteyemeyecektir.

Maudde 4 ~ Kira Bedeli;

Kira bedeli yillik KDV dahil 155.000 USD ( Yiizellibegbin Amerikan Dolan)'dir.

Kiralananin yillik kira bedeli, kiralananin kiractya tesliminden itibaren 5 yil boyunca toplam
KDV dahil 775.000USD (yediytizyetmigbes bin ABD Dolandur). Ik iki yilhk kira bedeli 2017 yils
igerisinde 0denccek olup, devam eden yillardaki kira bedelleri bir tnceki yil ddenecek gekilde
asagidaki plan dahilinde 6denccektir, Buna gore;

28.02.2017 tarihli 50.000USD (Ellibin Amerikan Dolan) Garanti Bankasi 8500441 serl

numarah ¢ek ) ‘
25.08.2017 tarihli 100,000USD (Y(zbin Amerikan Dolan) Garanti Bankas: 8500442 seri

numarali ¢ek ) :
25.10.2017 tarihli 100.000USD (Y(zbin Amerikan Dolan) Garanti Bankasi 8500443 seri

numaral gek

25.11.2017 tarihli 60.000USD (Altmigbin Amerikan Dolan) Ggranti Bankas: 8500444 seri

P ~—

Ketl) | [ Kefi
C:_’ ~’4_ S&«((a\-"“ /_('IQ(?A}
Z | (' A~
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25.08.2018 tarihli 155.000USD (Yiizellibesbin Amerikan Dol i i :
e e $ ar) Garanti Bankasi 8500445
25.08.2019 tarihli 155.000USD (Ytizellibesbin i 3 i
i s { begbin Amerikan Dolan) Garanti Bankasi 8500446
' 25.08.202q tarihli 155.000USD (Ytzellibesbin Amerikan Dolan) Garanti Bankas: 8500447
seri an sek lltf Odcnoce.k olup, 5 yil igin toplam 775.000USD( Yediylizyetmigbegbin Amerikan
D_olan) kfra bedeli Sdenmis gleeakw. Kira bedeli Amerikan Dolan olurak tespit edildiginden,
kiralayan isbu sdz!esmedc belirtilenden baska her hangi bir kira artige talep edemeyecedi gibi
:laﬁﬂs{ﬂ ekonomik gartlar ve benzeri gibi scbeplerle kiracidan kira bedelinin uyarlanmas talebinde
¢ bulunamaz.

Madde 5§ - Kiranin Odenmesi;

Yillik kira bedelleri, Kirac1 her yil igin KDV dahil 155.000USD (Amerikan Dolan) olan yilhk kira
bedelleri igin yukanda belirtilen tabloda yer aldig gekilde gekler kiralayana kira kontrats yapilir iken
verecektir.

Kiracinin hedefledigi geliri clde edememesi, isletme yilinin zararla kapanmas veya onanm yapmast
kiraciya higbir yekilde kirayi 6dememe veya kiradan indirim yapilmas: seklinde talepte bulunma
hakkin vermez.

Kirac: tarafindan kira bedeline iligkin verilen yukanda tarih, miktar belirli olan ceklerden herhangi
birinin kariliksiz ¢ikmasi halinde kira sozlesmesi herhangi bir ihtara gerek kalmaksizin sona
erecektir ve herhangi gibi hilkme hacet kalmaksizm mecur kayitsiz sartsiz tahliye edilerek mal
sahibine 9. Maddede yer alan degigiklik ve tadilatlann yapigmg hali ile teslim edilecektir,

I5 bu stzlemenin ylriirlige girmesinin akabinde mcbir sebeplerin meydana gelmesi halinde taraflar
kiramin ddenmesi ve kira ddeme yikiimlol0gtntn durdurulmasi ve faaliyetin ne gekilde etkilendigi
hususunda tekrar gtiriigebileceklerdir. Miicbir sebebin sadece TBMM ‘nin almss oldugu savas karar:,
salgin hastabik, yangin, deprem ve sel oldugu bagkaca sebeplerin milcbir sebep olusturmayacagu
taraflar kabul etmektedir.

Madde 6 — Kiralananin Isletmesiyle figili Teknik Donanum, Dogeme ve Demirbag Malzemeler;

6.1. Mobilya — Mefrugat ve Demirbaglar

Bina migtemilatina yerlesmis bulunan otel envanterinde nitelikleri, miktan ve degeri gdsterilmiy olan
mobilys, mefrugat ve demirbas egyay: kapsamaktadur,

6.2. Igletme Malzemesi ve Teghizat

Tesisin igletilmesi igin gerekii olan ve envanterde cinsi ve degeri gosterilen mutfuk malzemesi, yaiak
takimlan, elektronik egya, porselen, cam ve seramik vb. malzemeleri kapsamaktadir.

Madde 7 - Su ve Elektrik vs Gideri;

Kiract sdzlesme tarihinden itibaren 30 giin igerisinde otele ait elektrik ve su aboneligini kendi ilzcnr.tc
gegirmek zorundadir. Belirtilen stirede islemin tamamlanmumasi halinde, kiralayanca su ve elektrik

mﬁﬁlebyr. Kiram eri, gevre temizlik
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vergm tim masraflar kiraciya ait olup, ilgili mercilere is bu bedelleri kiract ddeyecektir. Emlak
vergisi digindaki tiim giderler, stopajlar, fonlar, eglence vergisi ve belediye veya kamu idarelerince
konulan veya konulacak olan benzeri vergileri 6demek kiracimn sorumlulufundadir. Kiralanan
,vcrietin' giivenlik, bakim, onarim, tamirat, tanitim ve tim ybnetim giderleri ile ana yapinin aynina
miteallik esash olmayan bakim, onanm, temizlik, glivenlik, 1sitma, sogutma, ecrimisil gibi tiim
kullanimdan dogan masraf ve giderleri kira milddetince deme yitkmlaltigii kiracidadir,

Madde 8 — Otelin Kiractya Teslimi;

Kiract ile kiralayan arasinda yapilacak sozlesmenin imzalanmasi, sbzlegmede dngdriilen teminatlarin
sbzlegme eki olarak kiralayana verilmesi ve kiralayan ile kiracinn yetkili elemanlarimin birlikte
yapacaklan bir envanter tespitinden sonra otel, kiraciya tutanak ile teslim edilecektir. Is bu teslimat
stzlesmenin imzasina mikteakip bir hafta icerisinde gergeklestirilecektir.

Sayim sonucu tespit ve teslim edilen. mobilya, mefrugat, tesisat, isletme malzeme ve techizat ile her
trld yiyecek, igecek, temizlik malzemeleri ile diger malzeme stoklar ve benzeri malzemeye ait
tutanaklar sbzleymenin ckini olugturur. Kiract yukanda listesi olusturulacags bahsedilen demirbaglar
igin 100.000USD (Amerikan Dolan) teminat senedi kiralayana teslim edecektir. Kira kontratinm
bitim tarihinde ekli listedeki demirbaglar tespit edilecek, yapilacak tespit sonucunda demirbaslarn vs.
cksiksiz olarak ve kullamilir halde teslim edilmesi halinde teminat senedi iade edilecektir. Sayim
sonucu demirbaglann veya dier mahcuzlann eksik gikmasi veya tespit edilen mallarin kullamlamaz
hale gelmis olmas: halinde tespit edilen zarar kiraci tarafindan tazmin edilecektir. fs bu zararin
tazmin edilmemesi halinde verilen teminat senedi tespit edilen zarar bedeli {izerinden icrai igleme
konu edilebilecektir.

Kiraci hali hazirda Kirslayana/mal sahibine ait otel wnvamn, adimi ve logosunu kullannmaz,
Kiralanan otel amaci diginda kullamlamaz. Kiraciun yapacag isim degisikliginde, is bu
stzlegsmede Viva Ulaslar olarak diizenlenen tiim dilzenlemeler igin yeni otel ve isminin gegerii
olacagim kabul ve beyan etmektedir.

Kirac: highir suretle kira hakkun bagka bir kigiye, sirkete veya ortakhga devredemez ve alt
kiracahik iligkisi kuramaz.
Madde 9 — Yenileme Harcamalary; g
Is bu kira kontratinin imzasmin akabinde, Kiraci, 31.05.2017 tarihine kadar stziesme konusu Viva
Ulaglar Otel'de agagida yer alan yenileme ve tadilatlan yapmay: kabul ve taahhiit etmektedir.
1. Odalarda zeminlerin laminant parke ile kaplanmas:
2. Oda kapilannin elektronik kilit sistemlerinin takilmas, kapilann kanatlannin boyanmasi, kapt
kasalarinin ve pervazlanmn boysnmasi
3. Oda duvarlannm algi boya iglerinin tamamlanmasi, yatak baslarina canli siva veyu duvar
ka@iidi ile model verilmesi,
4. Oda mobilyalarmin meveut eski otelden getirilenlerinin odalara montajlanmn yapilmusi ve
kalan diger odalann mobilyalannin yeniden yaptirilmass,
5. Odaigi elektrik islqpin vt MHE Tib ama vb. aksesuarlyrin degistirilmesi,

TDENGE.
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6. Her odaya TV, kasa ve minibar konulmas,

7. Odn.ballfota parapetlerinin yikilip altiminyum boydan camli korkuluk yapiimasi, oda balkon
zeminlerinin, fayanslannin degistirilmesi,

8. Oda banyolarinin fnyapslannm degistirilmesi, kiivetlerin kaldinlmasi, tek tarafli caml dusa
kabine doniigtiiritlmesi, gémme rezervuar ve klozet yapilmasy, lavabo yapilmasi, banyo
aksesuarlarnin degistirilmesi, asma tavan yapilmasi,

9. Kat koridorlannin duvarlarinin alg: tamiratlannin yapilip, koridor stiplirgeliklerine lake boyal)
siptirgelik yapilmas:,

10. Kat koridor aydinlatmalarinin led armatiirler ile de gistirilmesi,

11. Bina bloklarmn di§ cephelerinin boyanmasi,

12. Lobinin komple alg1 tamiratlarimin yapilmas: ve lobi boyasuun yapiimas,

13. Bahge ve genel mekinlarda peyzaj gahigmas: yapilmasi,
14, Spa&hamam bdlimiinde komple degisiklik yapilip modern haline getirilmesi,

I5. Mutfak ve restaurantta eski otelden gelen demirbaglarnin  kullaniimass, eksiklerin
tamamlanmas),

16. Havuz balinda snack bann yeniden yapiimasi

17. Depoda bulunan mevcut demirbaglarin klimalann ihtiyag duyulmas: halinde odalara
montajinin yapiimas: husesunda kiraci taahhiitte bulunmaktadir,

31.05.2017 tarihine kadar sdzlesme konusu Viva Ulaglar Otel'de yamlacak olan yukanda belirtilen
metninde yer alan yenileme ve tadilatlann tamamlanmamasi halinde i§ bu sdzlegme bagkaca bir ihtara
gerek kalmaksizin kendiliinden sonz erecektir. Kiracinin yapmayi tashhlt ettigi yenileme ve
tadilatiann tamamlamamas: halinde sona ecren kira iligkisi sonrasinda kirac: tarafindan kira
kontratimn fesih tarihine kadar yapilmug olan yenileme ve tadilatlar kiralayanda kalacak olup, kiraci
is bu yenileme ve tadilatlar igin kiralayandan bir bedel isteyemeyecektir.

Kirac1, stizlesmede dngbrillen yenileme harcamalanm kendisi yapacakur; kiralayanin bu masraflara
igtirak etmesini veya masraflarin kiradan mahsubunu talep edemez.

Kirac: kira sdzlegmesinin feshi veya bitimi halinde, demirbag malzeme envanteri ile teghizat
envanterinde kayith demirbas ve egyanin tamamum kullamilacak sekilde kiralayana teslim etmekle
yikiimlidiir. Kira sozlesmesinin bitiminde kiralananda bulunan demirbag ve esyamn kullanihr
durumda olup olmadigs, kiracimn temsilcisinin de bulundugu bir heyet tarafindan tespit cdilecekti.r.
Kirlayanin envanterine nazaran ortaya gikan noksanliklar kiract tarafindan ayni olarak veya rayig
bedeli izerinden tazmin edilecektir. Tazmin edilmeyen envanter noksanliklan igin, kiralayan higbir
ihtara gerek kalmaksizin, teminatlan nakde gevirebilir ve sézlegmeyi feshedebilir.

Madde 10 - Bakim, Onarim, Tadilat;
Yenileme programlannda yer almayan ve acil olarak yapilmasi g

n veya beklenmedik bir ekilde
balam ve onanmlar, kiract findan gergeklestirilecektir,
dhqngi bir isteyemeyecegi\gibi kiradan indirim de talep
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Madde 11- Yangmn, Diger Tahribat ve Sigorta;

ch.". olcl.ve mistemilatin tamamm tiim risklere kargi, her yil sigorta primleri ve diger masraflar
k‘cm'ilsmc ait olmak ﬂzem, sigonta ettirecektir. Sigorta risk rutan kiralayanin 2016 yili ile ilgili sigortn
an az ol_ﬂmaz Sigorta poligesinin bir sureti, police tazminini takip eden | ay igerisinde
Inmlaym teslim edilecektir. Devam eden yillarda Tirkiye Cumburiyeti Merkez Bankasinin
behrlcdxgl TOFE+UFE/?2 oramnda sigorta bedelini arttrmak sureti ile yenileyecektir. Sigorta
poligesinin lehtan kiralayan olup alinacak tazminat kirac: tarafindan zarara ugrayan yer veya egyanin
onariminda veya yenilenmesinde kullanilacak; onanm ve yenileme tutarlanmi gosterir belgeler
karsihiginda kiraciya 6denecektir, Kiralayan, bu harcama belgelerini tetkik etmeye veya ettirmeye
yetkilidir,

Kiraciin herhangi bir scbeple sigorta yaptwrmamig olmas halinde, kiralananda meydana gelecek
hasan ve buna ait zaran kiracinin tazmin etmesi zorunludur, Sigortammn siiresinde ve kiralayan
tarafindan tespit edilen degerlerde yapiimamas: sézlegmenin feshi nedenidir.

Kiracinn kusur veya her ne suretle olursa olsun ihmali sonucu yangin veya diger nedenlerie otelde ve
mitglemilatinda meydana gelecek hasanin sigorta tazminat: ile kargilanmayan kismum kirac: tazmin ile
yikimliidir,

Madde 12 - Devir Yasag;

Kiraci, kiralayamin onay: olmadan, otelin igletme hakkim kismen veya tamamen baskasina
devredemeyecegi gibi kiraya da veremeyecek ve istigal konusunu degistiremeyecek ve baskasinin
yararlanmasina terk edemeyecektir. Otelin asil {nitelerini tegkil eden odalar, viyecek, igecek,
gamagirhane, telefon, yilzme havuzu vb, gibi (nitelerine ait yerlerin igletme hakk: kiraciya ait olup,
kiraci higbir suretle bu hakkini bagka bir kiraciya vermeyecek ve devretmeyecektir.

Aynca, kirac: otelin giriy katindaki ditkkanlan, otelcilik teamilllerine uygun olacak gekilde gigek,
kuafor, fotograf ¢ekme, market, kuyumcu, bijuteri ve benzeri dikkanlan otele uyum saflayacak
sekilde igtincii galuslara kiralayabilecektir. Kiracimin dilkkanlara iligkin yapacag: alt kira sbziegmesi
stiresi iy bu sbzlesme siiresinden daha uzun olamaz. Yaplan sdzlesmelere, kiralayan ile olan
siizlegmenin silre bitimi veya herhangi bir nedenle feshi halinde yaprms oldugu alt kira sézlegmesinin
de sona erecegine dair hitkiim koyacaktir. Kiraci alt kiracilarla yapacag her tiirlil sozlegme Grnegini
sizlegmenin akdedilmesinden itibaren 10 giin igerisinde kiralayana iletmek zorundadir,

Madde 13 - Igletme Sekli ve Denetim Hakka;

Kiralananin altyapis1 ve halihazir durumu 4 yildizh otele uygun olmasa bile, kirac, oteli ve
mistemilanm 4 yildizli otellerde uygulanan igletme icap ve prensipleri dahilinde igletecegini ve
yapilandiracagim; otelde kullamlacak esya ve malzemenin ise, 4 yildizli otel kalitesinde olacagin
kabul ve tashhiit eder. Kirac:i sbzlesme stiresi sonunda igletmeyi kiralayana teslim ederken de
kiralananin bu niteligini bozmayacaktir,

Yetkili merciler tarafindan yapilacak denctlemelerde gtrillen cksiklikier yazili olarak isletmeye
bildirilir. Bu eksiklikler en geg 15 giin igerisinde giderilmelidir. Bununia ilgili kiraci kiralayandan
herhangi bir hak ve bedel iddia edemez.
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Madde 14 - Kiracinin Sizleyme Siiresi Sona Ermeden Oteli ve Isletmeyi Terk Etmesi;

Kiracinin bcrh.angi b.ir sebeple s6zlesme siresini tamamiamadan oteli ve isletmeyi terk etmesi veya
b?s'altmas: halinde kiralayan, kiracinin meveut teminatlarina bagvurarak bunlan irat kaydedecegi
gibi, aynca ugrayacafn zarar ve ziyam da kiracidan talep edecektir.

Madde 15~ Muhtelif Hiikiimler;

Kin?m oteli, migtemilatim, tesisatlanm ve hareketli malzemeleri ile kiralayan tarafindan istenen
teminatlan Ogfincd sahislara kari borg veya garanti kargils@ gdsteremez, kefalet ve rehin veremez.

Kiraci, otelin i¢ ve dig temizligine gereken hassasiyeti gsterecek, bu konuda gelebilecek uyanlardan
sorumlu olacak ve kamu idareleri tarafindan verilecek cezalan 8deyecektir. Kiract otelin personel ve
girig qikislannin gvenligini saglayacaktr,

Kiraci, kendi kusuru veya galiganlannin her ne surette olursa olsun kusuriu davramislan nedeniyle,
otelde veyn otele ait Unitclerde Ogfincl gahislann zarar gormesi halinde, dogan zaran tazminle
sorumludur. Meydana gelebilecek 0lim, sakatlik veya her ne suretle olursa olsun 3. Kisilerin agacag:
davalarla ilgili tm yasal sorumluluk kiraciya aittir.

Kiralayan ve kiract arasinda dogabilecek herhangi bir borg iligkisi sebep gsterilerek. kiracinin
kiralayana yapacagi ddemelerden higbir surette takas ve mahsup islemi yapilamaz.

Kiralayan gerek kiralananin meveut durumunun yenilenmesi ve bakim onarimu sirasinda gerekse
kiralanana yeni tesisler yapilmas: agamasinda, resmi ve 8zel kurum ve kuruluglar nezdinde yapilmas
ge i§ ve iglemlerde kirsciya yardime: olacaktir,

Madde 16 — Harg ve Masraflar;

Stzleymenin ikmali igin gereken her tlirld vergi, resim, harg, fon, damga, resim noter vb. masraflar
kiraciya aittir,

Kiraci, kira stopaji, gevre temizlik vergisi vb. gibi kiraciya yliklenebilecek bilumum vergilerle,
sonradan olugacak bltln vergi ve difer giderleri (stlenmek ve siiresi iginde ilgili yerlere ddemek
zorundadir.

Kiract yukanda belirtilen harg, vergi ve masraf adi altinda yiklenebilecek tiim giderleri @stlendigi
halde 6deme yapmamast iy bu kira kontratiun feshi i¢in gegerli neden olarak kabul edilmekle
birlikte, kiralayan teminat olarak verilen gekin tahsili ile i bu borglan 6deyebilecekiir.

Madde 17 — Tebligat Adresi;

Tamflar, bu sozlegmenin baslangicnda yazili adresini yasal yerlesim yeri adresi olarak
giistermislerdir. Her thrld tebligat bu adreslere yapilacaktir. Taraflardan birinin adres degigikligi
yapmast halinde 15 giin igerisinde difer tarafa bildirim yikimldluga ulumnnkufd.xr.‘ Nol‘er al'a.CIllgl
ile veya iadeli taahhiitll mektupla diger tarafa bildirilmemi;’ﬁ‘lﬁn degigiklikleri tebligatin

gegerliligini-plkilemez. \\' ™ L~
rumiaw 34" ;ﬁ;ﬁ. | Keil ol Kefi
mﬂ':l?:‘ 1 S:h" l )1(/ AL SQ,L,L}L [ Loe,
« nuéﬂz"':? "_‘,!i'"o o ﬁ: .A:rf;::o \ ‘f " Sl /

TDENGE.

| o=GeRLEmE |

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S. Rapor No:0044 Rapor Tarihi:20.12.2021 59



BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

Mudde 18 ~ Sizlesmenin Sona Ermesi;

Bu stzlesme taraflarca imzalandign tarihten itibaren yilrlirllie girer ve sayet taraflar iy bu
sbzlesmedeki edimlerini tam ve eksiksiz yerine getirir ise sozlesmenin imza tarihinden itibaren 5 vil
SOnra sona erer.

Kiraci S8zlesmenin 3. maddesinde belirtilen ve is bu sézlegmenin 9. maddesinde yer alan yenileme
ve tadilatlan 31.05.2017 tarihine kadar gergeklegtirememesi halinde sbzlegme gegersiz hale gelecek
olup, gayet 31.05.2017 tarihine kadar 9, Maddede yazili yenileme ve tadilatlar gergeklegtirilmez ise
ayrica bir tebligata ve anlagmaya gerek kalmadan 31.05.2017 tarihinde is bu sozlesme kendiliginden
sona erecektir.

9. maddede yer alan yenileme ve tadilatlann 31.05.2017 tarihine kadar gergeklestirilip
gergeklestirilmediginin tespiti kiralayan tarafindan yerinde incelenmek sureti ile tanzim edilecek bir
tutanak ile tespit edilecek ve ig bu tutanak kiraci tarafindan da imza edilecektir.

Kirac: arafindan verilen geklerden herhangi birinin vadesinde 6denmemesi ve/veya protesto edilmesi
halinde de i5 bu sézlesme sona erecek olup, tiim gek bedelleri muaccel olacak ve tahsil edilebilir hale
gelecektir,

Yine sdzlegsmede agikga belirtilen ve taraflanin kargihkli yapmay: taahhiit edipte yapmaktan imting
ettigi hallerde stzlegme kendilifiinden sona erecek ya da taraflar is bu stzlegmenin feshini talep
edebilecektir.

Madde 19— Uyusmazhklarin Cozliminde Yetkili Mahkeme ve cra Daireleri;
Is bu stzlesmeden dogmasi muhtemel uyusmazhklar igin ANKARA Mahkemeleri ve lera Daireleri
yetkili olacaktir,

19 (ondokuz) maddeden olugan ighu sdzlegme iki niisha olarak ditzenlenmi§ ve imzalanarak taraflarca
teyit edilmigtir. CA-el 2.1 F

KIRALAYAN

MUSTEREK BORCLU VE
MUTESELSIL KEFiL

2 e "\ SARAL,

G
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BOLUM 8
KIRA SOZLESMESI
A) GENEL HUKUMLER
Kiralanan Taginmazin Adresi | Okurcalar Koy 1009 Sokak No:1 Karaburun/Alanya/Antalya
Kiralanan Taginmazin Cinsi | Otel
Kiraya Verenin Ticari Unvani | Ulaslar Turizm Yatinmlan ve Dayanikl Tiketim Mallan Ticaret
ve Diger Bilgileri Pazarlama AS.
Bagkent Vergi Dairesi — V.N. 8870032592
Mersis Numaras): 0887003259200015
Kiraya Verenin Adresi Asagi Ovegler Mah. 1042. Cad. 1330. Sokak No:3/4 Cankaya/Ankara
Kiracinin Ticari Unvani ve | Ugsa Turizm Otelcilik ingaat Sanayi ve Ticaret Ithalat Ihracat Ltd. Sti.
Diger Bilgileri Alanya Vergi Dairesi — V.N. 8850434545
Mersis Numarasi; 0885043454500017
Kiracinin Adresi Tarkler Mah. Fugla Mevkii Baliktay Sk. No:5 My Sea Beach Otel
Alanya/Antalya
Kira Bedeli Bes (5) yil icin KDV dahil 1.062.000,00USD. Bir (1) yil igin KDV dahil
212.400,00USD.
Kira Bedelinin Ne $ekilde | Sozlesme’nin 3. maddesinde belirtilen sekilde
Odenecegi
Kira Siresi Bes (5) yil
Kiranin Baglangig Tarihi 10.01.2022
Kiralanan $eyin Mevcut Turizm igletme belgeli, tam, temiz ve badanal.
Durumu
Kiralanan Taginmazin Otel
Kullanim Amaci
Kiralanan Taginmaz ile Is bu Sozlegme’nin EK-1 kisminda yer alan listedeki egyalann tamam,
Beraber Teslim Alinan hatasiz ve eksiksiz bir sekilde kira konusu otel ile birlikte Kiraciya
Demirbaglar 16.12.2021 tarihinde teslim edilmistir.
8) OzeL HOKUMLER
1. SOZLESMENIN KONUSU

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S.

Is bu sdzlesmenin (“Sézlesme”) konusu, Ulaglar Turizm Yatinmlan ve Dayanikh Tiketim Mallan Ticaret
Pazarlama AS$’nin ("Kiraya Veren") maliki oldugu “Okurcalar Kéyli 1009 Sokak No:l
Karaburun/Alanya/Antalya” adresinde konumlu otelin (“Otef”) kullanim hakkinin, otel olarak igletilmek
Gizere Ugsa Turizm Otelcilik ingaat Sanayi ve Ticaret ithalat ihracat Ltd. $ti.'ye (“Kirac”) birakilmas
karsii§inda; Kirac tarafindan Kiraya Veren'e Sozlesme’nin 3. maddesinde kararlagtinian bedelin
odenmesidir.

SOZLESMENIN BASLANGIC TARIHI VE SURESI

Kiramin Baglangic Tarihi 10.01.2022'dir. Sozlesme’nin siresi bes (5) yil olarak belirlenmigtir.
Sézlegme’de, sona erme/tahl
hikimler saklidir.

sebebi olarak kararlagtin
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3. KIRA BEDELI VE ODEME SEKLI

3.1.Kiranin Baglangic Tarihi'nden itibaren, 5 (bes) yillik kira siresi igin kararlastirilan kira bedeli toplam
KDV dahil 1.062.000,00USD (BirMilyonAllm:sikiBinAmenkanDolan)'dlr. Bu tutar asagida belirtilen,
Kiraci tarafindan kegide/ciro edilerek Kiraya Veren'e teslim edilecek olan gekler ile ddenecektir;

VADE TARIHI TUTAR

25.08.2022 190.000,00USD
25.08.2023 190.000,00USD
25.08.2024 230.000,00USD
25.08.2025 230.000,00USD
25.08.2026 222.000,00USD

3.2. Madde 3.1.'de belirtilen gek bedellerinin tamaminin tahsil edilmesi ile kira bedelinin tamam
Gdenmis sayllacaktir. Kiraci tarafindan keside/ciro edilen bu cekler, Sozlesme’nin imzalandigi
tarihte Kiraya Veren'e teslim edilecektir,

3.3.Kira bedelinin 6denmesi adina, Kiraci tarafindan kegide/ciro edilerek Kiraya Veren'e teslim edilen
ceklerden herhangi birinin “kargiliksizdir” islemine maruz kalmasi halinde Sozlesme, herhangi bir
ihtara gereksinim olmakszin sona erecektir. Bdyle bir durumda Otel, Kiraci tarafindan derhal
tahliye edilerek, hentiz vadesi gelmemis olanlar dahil olmak Gzere EK-2'deki listede belirtilen tim
tadilat ve yenilikler yapiimis sekilde Kiraya Veren’e teslim edilecektir. Ayrica, fiili tahliye tarihine
kadar isleyen kira bedeline ek olarak Kiraci; 5 (bes) yil icin belirlenen toplam kira bedelinin heniiz
oGdenmemis kismi kadar cezai sarti nakden ve defaten Kiraya Veren'e 6deyecektir.

3.4.Yabana para cinsinden belirlenen kira bedeline iliskin olarak Kiraci, déviz kurundaki artig, hitkiimet
tasarruflar, mevzuat degigikleri, beklenilenden az kar edilmesi, zarar edilmesi, diger devietler
tarafindan Tirkiye'ye uygulanabilecek yaptinmlar veya bagkaca bir sebeple uyarlama talebinde
bulunmayacagin kabul ve beyan etmistir.

3.5.0tel'e ve Otel'in bulundugu taginmaza iliskin olarak Sdenmesi gereken gayrimenkuliin aynina
iliskin olmayan her tirli vergi, eglence vergisi, cevre temizlik vergisi, stopaj, fon, resim, masraf vs.
Kiraci tarafindan ayrica 6denecektir. Sézlesme’nin imzalanmasindan sonra kira bedeli icin, mevzuat
degisikligi ile getirilmesi muhtemel, gayrimenkuliin aynina iliskin olmayan her tirli vergi, harg,
resim ve benzeri mali ylikimllakler Kiraci tarafindan 6denecektir.

3.6.Suresinde 6denmeyen kira bedellerine, fiili 5deme tarihine kadar ayhk %2 oraninda temerrit faizi
uygulanacaktir,

3.7.8ir kira bedelinin eksik yatinimasi durumunda, Kiraya Veren tarafindan herhangi bir ihtirazi kayit
konulmaksizin, sonraki tarihli bir kira bedeli 5demesinin kabul edilmesi kira bedelinin zimnen tadil
edildigi veya eksik kira bedelini talep etme hakkindan vazgegildigi seklinde yorumlanamayacaktir.
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3.9.Taraflarin Sozlegme’de belirienen yukumluliklerinin ifas: bakimindan mucbir sebep halleri yalnizca
T.B.M.M. tarafindan savas karan alinmas, deprem ve seldir. Bu sayilan sebeplerle bagh olarak, bir
tarafin Sozlesme'den dogan yukUmIGlogind ifa etmesi imkansiz hale gelirse, diger tarafa yazl
olarak bildirimde bulunacaktir. Micbir sebep halinin Sozlegme tzerindeki etkileri devam ettigi sure
boyunca, micbir sebepten etkilenen taraf Sézlesme’den dogan yilkimlliklerini ifa etmekten
kagmnabilir,

. KIRACININ HAK VE YOKOMLOLUKLERI

4.1.Kiraci, Otel'i otel isletmek haricinde baska bir amagla kullanmayacagini kabul, beyan ve taahhiit
etmigtir. Otel'in bagka bir amagla kullaniimas: tahliye sebebidir.

4.2.Kirac,, 1sinma, elektrik, su, telekomiinikasyon gibi tim kullanim giderlerinden sorumiudur. Bu
dogrultuda Kiraci, kullanim giderlerine iligkin tiim abonelikleri, S6zlesme’nin imza tarihinden
itibaren on (10) giin icinde kendi adina yaptiracaktir.

4.3.Kirac: Kiraya Veren'e ait olan, “Viva Ulaglar” markasini, unvami ve logosunu kullanamaz.

4.4.Kirac,, Kiraya Veren'in yazih muvafakati olmadik¢a, Ggtinci kigilerle alt kira iliskisine giremez;
Otel'in isletme/kullanim hakkini veya kira iligkisini bir kismen veya bitin olarak devredemez,
ortaklik yapisini —yeni ortak almak dahil- hicbir sekilde degistiremez. Bu yiikimliliklerden birinin
ihlali tahliye sebebidir.

Kiraci yalnizca Otel'in giris ve alt katindaki dikkanlan, otelcilik teamiillerine uygun olacak sekilde
cicek, kuafor, fotograf cekme, market, kuyumcu, bijuteri ve benzeri faaliyet konularim
gergeklestirecek kigilere kiralayabilir. Kirac'min bu kisilerle yapaca@s alt kira sozlesmelerinin,
Sozlesme’nin sona ermesi halinde sona erecegine iliskin gerekli dizenlemeleri icermesi Kirac'nin
sorumlulugundadir. Sozlesme’nin sonra ermesine ragmen, andan alt kira sozlegmeleri sona
ermezse veya erdirilemezse, alt kira iliskilerinin sona erdirilmesi ve tahliye adina Kiraya Veren
tarafindan yapilacak masraflar dahil her tirli gider ve harcama Kiract'nin sorumlulugundadir. Alt
kira sdzlesmelerinin bir sureti imzalandiklan tarihten itibaren en ge¢ 10 (on) giin icinde Kiraya
Veren'e iletilecektir,

4.5.Her tirld bakim, givenlik, tanitim, yonetim giderleri ve temizlik masraflan dahil olmak Gzere,
Otel'in kullanimindan kaynaklanan bitiin gider ve masraflar Kiraci tarafindan kargilanacaktir.

4.6.Kirac, kira siiresi boyunca, olagan veya olaganiisti kullanimi sonucu Otel'de ortaya c¢ikan tim
eksiklik, ayip ve hasarlan gidermekle yikimladir.

4.7.Kiraci kendi kusuru olsun veya olmasin, Sézlesme siiresi boyunca Otel’de meydana gelebilecek her
tirld zarar, bozulma ve eksikligi bizzat gidermekle yilkimlidir. Kirac bu giderim yUukimiGlGga
kapsaminda Kiraya Veren'den herhangi bir bedel talep edemez.

4.8.Kirac1 iy bu sdzlesmeye iligkin damga vergisinin tamamini yatiracaktir.

W fiysechotels.com
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5.3.Kiraci, EK-2'deki listede belirtilenler dahil ancak bunlarla
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yukumltddr, Kiracs, kira siiresi boyunca Otel'de ve Otel ile birlikte teslim edilen egyalarda meydana
gelebilecek hasar ve bozulmalara iligkin Kiraya Veren'den herhangi bir talepte bulunmayacagn
peginen kabul etmigtir,

4.10. Kiraci, Otel'i Kltir ve Turizm Bakanlg tarafindan dort yildizh otellerde aranan niteliklere,

standartlara, prensiplere uygun bir sekilde isletecegini ve yapilandiracagini, Otelin isletilmesi
sirasinda kullanilacak her tirli Grindn yine bu standartlara uygun olacagim kabul ve taahhit
etmistir. Kirac''nin bu yikimlGlagana yerine getirmemesi hali, tahliye sebebi teskil edecektir.

Kiraci'nin bir dst fikrada yer alan yukimldligune uygun hareket edip etmediginin tespiti igin, Kiraya
Veren veya Kiraya Veren tarafindan gorevlendirilen kigiler her zaman Otel'de denetim yapabilir,
Denetim neticesinde, Kirac/'mn bu yiikimliligine aykin davrandig tespit edilirse, Kiraya Veren
Kiraci'ya gonderecegi yazil bildirim ile Sozlesme'yi derhal feshedebilecegi gibi Kiracr'ya eksiklikleri
gidermesi icin makul siire de verebilir. Kirac;, bu madde kapsaminda dogabilecek olasi bir
uyusmazlikta, Kiraya Veren veya Kiraya Veren tarafindan goreviendirilen kigilerin tek tarafli olarak
dizenlemis oldugu tutanaklarin “kesin delil” sayilacagini kabul etmistir.

5. OTEL'DE YAPILACAK YENILIK VE TADILATLAR

5.1.Kiraci, Otel'de, isbu Sozlesme’nin EK-2 kisminda yer alan listede belirtilen yenilik ve tadilatian,

Kiraya Veren'den herhangi bir bedel talep etmeksizin, en geg yine bu listede belirtilen vade, nitelik
ve nicelikte yapacagini kabul, beyan ve taahhit elmiglir.

5.2.EK-2'deki yenilik ve tadilatlann yapilmasi, Kiraya Veren bakimindan dzellikle 8nem arz etmekte

olup, kira bedelinin belirlenmesinde bu yenilik ve tadilatlann yapilacagi dikkate alinmigtir. Bu
sebeple; EK-2'deki yenilik ve tadilatlardan herhangi birinin belirlenen vade, nitelik veya nicelikte
yapiimamasi Mﬂ,mwmungenkolmaksmni;buwmnmmhesebebw
verecek ve tahliye sebebi teskil edecektir.

Boyle bir durumda, Otel, Kiraci tarafindan derhal tahliye edilerek, heniiz vadesi gelmemis olanlar
dahil olmak {izere EK-2'deki listede belirtilen tim tadilat ve yenilikler yapilmig sekilde Kiraya
Veren'e teslim edilecektir. Aynica, fiili tahliye tarihine kadar isleyen kira bedelinin haricinde Kiracy; 5
(beg) yil icin belirlenen toplam kira bedelinin heniiz odenmemis kismi kadar cezai sarti nakden ve

defaten Kiraya Veren'e deyecektir,

EK-2'deki listede belirtilen herhangi bir yenilik veya tadilatin vadesinde yapilip yapiimadiginin
tespiti icin, Kiraya Veren veya Kiraya Veren tarafindan géreviendirilen kigiler her zaman Otel'de
denetim yapabilir. Denetim neticesinde, Kiracfnin EK-2'deki listeye uygun bir sekilde veya
belirlenen vadelerde yenilik ve tadilatian gerceklestirmedigi tespit edilirse, Sdzlesme’nin madde
5.2.(1) ve (Il) hilkkmiinde belirtilen sonuclar dogacaktir. Kirac;, bu madde kapsaminda dogabilecek
olasi bir uyusmaziikta, Kiraya Veren veya Kiraya Veren tarafindan goreviendirilen kigilerin tek tarafli
olarak diizenlemis oldugu tutanaklann “kesin delil” sayilacagini kabul etmigtir.

yenilik, tadilat, onanm veya restorasyonlar igin, Kira

vy sechowle.com
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Tahliye tarihi itibariyle Otel'de yapilan veya yapiimas: gereken tum yenilik ve tadilatlar Kiraya
Veren'e aittir

5.4.EK-2'deki listede belirtilen yenilik ve tadilatiar haricinde, Kiraya Veren'in yazih muvafakati
olmaksizin, Kiraci, Otel’de herhangi bir yenilik veya tadilat yapmayacaktir

5.5.Kiracy, Otel'de yapilacak yenilik ve tadilatlar sirasinda galisacak iggilerin her tirli isgilik alacag ve
tazminat talebinden Kiraya Veren'i ari tutacagini, Kiraya Veren'in 6deme yapmak zorunda kalmas:
halinde Kiraya Veren'in ddedigi tutarlan ilk talep tzerine derhal ve tamamen, 6deme tarihinden
itibaren igleyecek faiziyle Kiraya Veren'e ddeyecegini kabul ve taahhiit etmistir.

5.6.Isbu Sozlesme’nin EK-2 kisminda yer alan listede belirtilen yenilik ve tadilatlann yapiimasinda,
birinci sinif malzeme (Jotun, Dyo, Polisan, Bien Seramik, Kiitahya Seramik vb.) kullanilacaktir.

6. DEMIRBASLAR

6.1.Kiraci, Sozlesme'nin EK-1 kisminda yer alan listede belirtilen egya, techizat, donamm ve
ekipmanlarin tamamini (“Demirbaglar”) her tirli ayiptan ari ve eksiksiz sekilde, 16.12.2021
tarihinde teslim aldigini kabul ve beyan etmektedir. Kiraci, herhangi bir sebeple Sozlesme’nin sona
ermesi halinde Demirbaglar’s teslim aldigs sekilde (her tiirli ayiptan ari ve eksiksiz) Kiraya Veren'e,
Sozlesme’nin sona erme tarihinde teslim edilecektir.

6.2.Kirac;; Demirbaglar'in Kiraya Veren’e geri teslim edilmesi sirasinda, eksik veya ayiph olarak teslim
edilen Demirbag bagina 1.000 USD cezai sarti (Kirac'nin ugramis oldugu zararlara iligkin talep hakk
sakhidir) nakden ve defaten 6demeyi kabul etmigtir.

6.3. Sozlegme’nin imzalandi@ tarihte Kirac, Demirbaglar'in Sozlesme’nin sona erdigi tarihte teslim
alinan sekilde (her tirld ayiptan ari ve eksiksiz) Kiraya Veren'e geri teslimini giivence altina almak
Uzere; 100.000,00 USD (YuzBinAmerikanDolan) bedelli bonoyu Kiraya Veren lehine diizenleyerek,
Kiraya Veren'e teslim edecektir.

6.4.Kirac/'nin Demirbaglan Kiraya Veren'e iade yikimlilGgi dogdugunda; Kiraya Veren veya Kiraya
Veren tarafindan goreviendirilecek kisiler tarafindan Demirbaglar’a iligkin kontrol ve denetim
yapilacaktir. Bu kontrol veya denetim neticesinde Kiraya Veren veya Kiraya Veren tarafindan
goreviendirilecek kigilerce tek tarafh olarak dizenlenen tutanak, bu madde kapsaminda
dogabilecek olas: uyugmazliklarda “kesin delil” tegkil edecektir.

7. KEFALETLER

7.1. Selguk Sarag (T.C. 12226992700), Kiraci'nin Sézlesme’den dogan herhangi bir borcunu ifa
etmemesinin sonuclanndan (kira bedellerinin ve cezai sartlann 6denmemesi déhil olmak Gzere),
15.000.000,00 Turk Lirasina (OnBesMilyonTirklLirasi) kadar ve 10 yil siire ile migstereken ve
miiteselsilen sorumlu oldugunu kabul ve beyan etmistir.

Selcuk Sarag, Kirac'nin Sozlegme’ dogan vy
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7.2. Irfan Delis (T.C. 18194091902), Kirac'nin Sbzlesme’den dogan herhangi bir borcunu ifa
etmemesinin sonuglanndan (kira bedellerinin ve cezai sartlarin ddenmemesi dahil olmak Gzere),
15.000.000,00 Tiirk Lirasina (OnBesMilyonTirkLirasi) kadar ve 10 yil siire ile mistereken ve
miteselsilen sorumlu oldugunu kabul ve beyan etmigtir.

Irfan Delis, Kirac/'nin Sozlesme’den dogan yiikiimldliklerinin ifasi bakimindan kefil olma iradesini,
gayri kabili riicu olarak su sekilde agiklamigtir:
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Irfan Delis’in esi olan Hacer Torgut Delis (T.C. 20164087648), esinin isbu Sozlesme kapsaminda
verdigi kefalete nza gosterdigini, gayri kabili riicu olarak su sekilde agiklamigtir:
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8. KIRACININ SIGORTA YAPTIRMA YOKOMLOLOGO

8.1.Kiraci, Otel'i, meydana gelebilecek her tirld riske kargt (All-risk sigortasi), her yil, sigorta primlerini
ve diger masraflanimi bizzat kargilamak suretiyle sigorta ettirecektir. Sigorta policesinin lehtan
Kiraya Veren olacaktir. Sigorta poligesinin bir sureti, S6zlesme’nin imzalandigs tarihten itibaren en
gec 1 ay icinde Kiraya Veren'e ibraz edilecektir. Takip eden yillarda, Kiracr sigorta poligesini
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8.2.Kiraci'min, bu maddede belirtilen yukumlulugina geregi gibi yerine getirmemesi hali tahliye sebebi
teskil edecek olup, biyle bir durumda Kiraya Veren, Sozlesme'yi derhal ve yazilh bildirim ile sona
erdirebilir.

Kiraya Veren'in Sozlesme'yi sona erdirmesi halinde, Otel, Kiraci tarafindan derhal tahliye edilerek,
hentiz vadesi gelmemis olanlar dahil olmak (zere EK-2'deki listede belirtilen tim tadilat ve
yenilikler yapilmig sekilde Kiraya Veren’e teslim edilecektir. Ayrica, fiili tahliye tarihine kadar
isleyen kira bedelinin haricinde Kiracy; 5 (beg) yil icin belirlenen toplam kira bedelinin heniiz
odenmemis kismi kadar cezai sarti nakden ve defaten Kiraya Veren'e ddeyecektir.

9. TEBLIGAT ADRESLERI

Taraflarin Sézlesme’de yazih adresleri, ikametgéh adresleri olarak kabul edilmigtir. Bu adreslere
yapilacak her turli gonderiler, ihbar, ihtar ve tebligler taraflara yapimig sayilir. Taraflar adres
degisikliklerini derhal diger tarafa bildirmelidir. Aksi halde, Sozlegme’de belirtilen adreslere yapilan
tebligat, bila tebli§ olsa dahi, tebligat memurunun adresi ziyaret ettigi tarihte usuliine uygun
yapilmg sayilir,

10. YETKILI MAHKEME

Sazlesme'nin uygulanmasindan dogacak uyusmazhklann ¢éziiminde, Ankara (Merkez) Mahkeme
ve Icra Daireleri ile Otel'in bulundugu yer Mahkeme ve icra Daireleri yetkilidir.

Toplam 22 sayfa ve 10 madde ve 3 ekten ibaret olan Sozlegme, 16.12.2021 tarihinde, kargthkh mutabakat ile iki
niisha olarak tanzim edilmistir. Her iki taraf birer asil sureti teslim almigtir.

“Kiraya Veren” “Kiract™
Ulaglar Turizm Yatinmlan ve Dayanikh Tiketim Mallan | Ugsa Turizm Otelcilik ingaat Sanayi ve Ticaret ithalat
Ticaret Pazarlama A.S. Ihracat Ltd. $ti. Pat

EKLER:
1. Kiracr'ya Teslim Edilen Demirbag Listesi
2. Kirac/'min Yapmay Taahhit Ettigi Yenilik ve Tadilatlar Listesi

3. Kiracr'ya ait imza sirkileri Udle mSéﬁs&kf( u’_\‘—{
Vefon Dl fb-f2. 2020

“DENGE._

ozdeRLEme |

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0044 Rapor Tarihi:20.12.2021 67



RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

BOLUM 8

RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

8.

INVSVE JITId MALIMES TANID

MISIAY UBI YYA2L (i) 2 NIV 4w

S

oy /

anSiuuRZey| YRy BARWI|R 1UISURSI | 1SI{URWZ[) SWIa8a(]

NVISUV ougy

eouueAn 1, 81121 epubpiel Jejsesy upis)l) eAeunny (IS SA BLURISURSTT UId] Jejueun|ng
apaAfiery epuisesell] 2 euuag, 1)1Aes C:ON ‘[IIA:U2S unu NNy isesedl] 2AeuaS

ISNVSIT IDI'INVINZ( GNA TIHIDHA

9£4E00¥ : ON 900T°60'9C - YIEL

[917H18 IMVISNTNANM [DVHY ﬂ=< -_% .—.
ISVSVAId SAVINNIS IADNNL

TDENGE.

| oEGeRLEME
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Rapor No:0044

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S.
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MESLEK| TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.09.2019 Belge No: 2019-01.1547

Sayin Ahmet ARSLAN
(T.C. Kimlik No: 33541648554 - Lisans No: 400376 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrol(ne lliskin belirenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak igin aranan 5 {bes) yillik mesleki tecrilbe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir,
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Doruk KARS! Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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WP

Sermaye Plyasasi

Tarih : 03.01.2018 No : 407523

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Giirkan KURTOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A ALK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

~DENGE-
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MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:24.05.2018 Belge No: 2019-01.1274

Sayin Giirkan KURTOGLU
(T.C. Kimlik No: 37966781018~ Lisans No: 407523 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iligkin belirienen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmigtir.
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Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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Lrsanstarmia Sicil ve EGim s

Tarih : 15.08.2017

Sermaye Piyasasi Kurulumun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ozgiir OZKAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir.

A B 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL MUDURU GENEL MUDUR

N =

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Rapor No:0044 Rapor Tarihi:20.12.2021 72



BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.07.2019 Belge No: 2019-02.5068

Sayin Ozgiir OZKAN
(T.C. Kimiik No: 27214096380 - Lisans No: 407232 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrUbenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (0g) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDENGE-
S -

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Rapor No:0044 Rapor Tarihi:20.12.2021 73



