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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 11.11.2024
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2024
RAPOR TARIHi 31.12.2024
RAPOR NO ALGYO-2410116

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

FETHIYE HILLSIDE BEACH CLUB

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICI OZETI

DEGERLEME GALISMASINA ILISKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

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

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BIR MUSTERI TALEBi BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE ILISKIN BILGILER

FETHIYE HILLSIDE BEACH CLUB TATIL KOYU, KALEMYA

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

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

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

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Otel

YAPIYA ILISIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bina Sayisi: 16 Yapim Yili: 1991

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

Asansor Kapasitesi: 2 adet

Otopark Kapasitesi: Agik Otopark yatay asansér

MEVCUT FONKSIYONLAR

Otel

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani [24289,00 m?
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FINANSAL GOSTERGELER

iINDIRGEMEORANI 26,5%
OTEL ORTALAMA YATAK FiYATI 10.505,00 TL/Gece

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM GELIR YAKLASIMI
DEGER TARIHI 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 7.700.000.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 9.240.000.000 TL
PAZAR KIiRASI (KDV HARIG) 291.240.000 TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHIL) 349.488.000 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

icindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 -
1.2 -
13 -
1.4 -

15 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgesi
Ek 5 - Nakit Akigi Tablolar
Ek 6 - Turizm Belgeleri- Tapu Suretleri- Diger Belgeler
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Fethiye Hillside Beach Club Tatil Kéyd (2 adet
parselden olugan - 1/1 hisseli ve Ust hakkina bagh olarak), degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin ALGY0-2410116 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

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

15

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

degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ALGYO-1312006-
REV.

ALGYO-1410007

ALGYO-2310074

Rapor Tarihi

28.08.2014

29.12.2014

29.12.2023

Rapor Konusu

260 Ada 1 ve 3
Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

(Fethiye Hillside

260 Ada 1 ve 3
Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

(Fethiye Hillside

260 Ada 1 ve 3
Parsel Uzerindeki
Konaklama Tesisi

(Fethiye Hillside

Beach Club) Beach Club) Beach Club)
SR Onur OZGUR
Rabory Hazirlavaniar Onur OZGUR Beﬁ;“&gg%& g| $SedaYUCEL

= y A.Ali YERTUT aghth KARAGOZ

Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric Hisse 90.306.000 127.500.000 5.120.000.000
Degeri)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
260 ADA 1 PARSEL

ili : MUGLA

iicesi - FETHIYE

Bucagi

Mabhallesi . KAYA MAH.

Koyu

Sokagi

Meuvkii . KALEMLER KOYU

Pafta No

Ada No . 260

Parsel No 1

Alani . 84.762,40 m?

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

Siniri . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi - DAIMI MUSTAKIL HAK

Sahibi : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No ;3439

Cilt No . 26

Sayfa No . 3275

Tapu Tarihi ;. 21.04.2004
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260 ADA 3 PARSEL

li : MUGLA

iigesi : FETHIYE

Bucagi

Mahallesi ;. KAYA MAH.

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 260

Parsel No 3

Alani :10.128,09 M?

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

Sinin . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

Sahibi : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No ;13611

Cilt No . 26

Sayfa No . 3258

Tapu Tarihi : 5.09.2011

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 01.11.2024 tarihinde, WEB Tapu Portal
Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

260 Ada 1 Parsel Ana Gayrimenkul Uzerinde ;

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

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

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

Belirtiimesi) ( 05.09.2011 tarih , 13611 yevmiye )
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260 Ada 3 Parsel Uzerinde ;

Beyanlar:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Diger: 22.07.2024 Tarih ve 16042 Yevmiye numarasi ile (Konusu: "turizm amacl kullanim
diginda kullanilamayacagina veya ) Tarih: 22/07/2024 Sayi: 5415501

*Beyanlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde llgili beyanin tagsinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde taginmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr anlagiimistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

iigili Plan Notlar;

* Cati ve gekme kat yapilamaz.

» Tekne yanasma yeri yapilabilir.

* Yapilar Kiy1 Kanunu ve yonetmeliginin ilgili maddelerine gore insa edilecektir.
* Yapilara kot, binanin oturacagdi tabii zemin ortalamasindan verilecektir.
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2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

Dosyasinda asagidaki evraklarin bulundugu goérilmastir.

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

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

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

04.10.1991 Tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

10.12.1986 Tarih ve 2761 Sayi ile 5 Yildizli Tatil Kéy( Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.
193 Oda (2Y) + 129 Aile Odasi (3Y) 781 Yatak, 900 Kisilik 1.Sinif lokanta, 100 kisilik kapali-200
kisilik acik alakart lokanta, 250 kisilik cok amacli salon (2 adet) 150 kigilik amerikan bar salonu,
hamam, sauna, bay-bayan kuafér, masaj odasi, (6 adet), 50 kisilik diskotek, aletli jimnastik
salonu, acik yizme havuzu, gocuk kullbd, internet kafe, tenis kortu (5 adet), basketbol sahasi,
satis Unitesi (6 adet), amfitiyatro, 50 araglik otopark, personel lojmani (60 adet) kapasitelidir.

B
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06.01.2019 tarih ZKA323TL belge no.lu yapi kayit belgesinde belirtilen alanlarin yatay
asansorler, havuz alanlari ve oyun alani igin verildigi tespit edilmis olup s6z konusu alanlar harici
muteferrik isler adi altinda degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

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

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

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

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Bolgede gecmisten ginimuize uzanan gesitli uygarliklarin biraktiklar tarihi eserlerin varligi
onemli turizm potansiyelleridir. Ayrica deniz turizminin varhgi yat turizminin varligini beraberinde
getirmektedir. Fethiye Bélgesinde Oliideniz, Calis, Gécek, Kelebekler Vadisi, Kaya Koyl ve
Saklikent turizm odak noktalari bulunmaktadir. Tasinmaz koylar cenneti olarak bilinen
Fethiye'nin Kalemya Kdyu'nde bulunmaktadir. Degderlemeye konu olan Fethiye Hill Side Beach
Club, Fethiye ilgesi konaklama tesisleri iginde farkli bir 5neme sahiptir.

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

- Ulagim Ozellikleri

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Carsi bolumunin yaklasik brit kullanim alani 368 M dir.

Tiyatro bolimunin yaklasik brit kullanim alani 329 M dir.

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

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

Revir bélumindn yaklagik brut kullanim alani 38 M#dir.

Camasirhane boliminin yaklasik brit kullanim alani 302 M*dir.

Marangozhane boliminin yaklasik brit kullanim alani 1.259 M*dir.

Kazan dairesinin yaklasik brit kullanim alani 256 M#dir.

Lokanta boélumuanun yaklasik brut kullanim alani 1.253 M*dir.

Mutfak boliminin yaklasik brit kullanim alani 1.185 M?dir.

Tenis Kulublnin yaklasik brit kullanim alani 295 M#dir.

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

Sinema bolimindn yaklasik brit kullanim alani 303 M#dir.

Spor kulGbinin yaklasik brit kullanim alani 179 M dir.

Atolyeler bolimunin yaklasik brit kullanim alani 229 M#dir.

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

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

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

Su depolarinin yaklasik brit kullanim alani 1319 M#dir.

Ofis bdélimlerinin yaklasik brat kullanim alani 611 M dir.

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

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

Yerinde yapilan incelemede ufak degisikler disinda tenis kortlarinin altinda buro bdlimlerinin
olusturuldugu goéraimustur.
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Yapi Tarz : Genel olarak B.A.K. Tarzinda

Yalnizca Aligveris Blogu Yigma Tarzinda Yapilmistir.

Yapi Nizami : Blok Nizam

Yapi Sinifi : V.C

Kullanim Amaci : Konaklama Tesisi 5 Yildizli

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Klima Sitesi

519 adet fan coil (mUsteri odalari), 8 adet fan coil (ofis
odalari), 55 adet split klima (genel mekanlar), 2 adet
rooftop klima (ana restoran)
2 adet Chiller grubu ve sogutma kuleleri ve yardimci pompalar mevcuttur.

Kanalizasyon Tesis ici sebeke ve aritma sistemi

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

Hidrofor : Mevcut
2 adet
Asansor : (panoramik, konaklama Uniteleri ile genel mekanlar arasindaki irtibati

saglamaktadirlar)

2 adet Dawson Caith marka (her biri 505 KVA kapasiteli)

Jenerator 2 adet Aksa marka (400 ve 825 KVA kapasiteli)

Intercom Tesis Mevcut

Cesitli tiplerde 181 adet yangin tipU, 40 adet yangin dolabi,
80 adet yangin hidranti, 2 adet sabit yangin pompasi,

Yangin Tesisati : 2 adet tasinabilir motopump, alarm sistemi ve yangin suyu rezervi

mevcuttur.
Cati Tipi : Kiremit Oturtma
Dis Cephe : Dis Cephe Boyalari
Park Yeri : Mevcut
Guavenlik : Mevcut
Manzarasi Kalemya Koyu, Orman ve Havuz Manzaralidir.
Cephesi : Konumuna gore tiim cepheler
Deprem
Bélgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
3194 Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat almmasml qerektwen
durum olmadigi distniimektedir. ;
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Mugla, Tarkiye'nin bir ilidir. Mugla merkezli il, 2023 itibariyla 1.066.736 kisilik nifusa sahiptir.
Ege Bdlgesi'nde, topraklarinin kigik bir kismi Akdeniz Bdlgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Koycegdiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile UGnli bir yerlesim
yeridir. iide 13 ilge bulunur.

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

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

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

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

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

Turizm sektori kentin ekonomik kaynaklarinin basinda gelmektedir. Oliideniz turizmin gekici
noktalarindan birisi olmustur. Tarih, deniz ve doga ile bitiinlesmistir. Ulasim imkanlarinin
artmasi turizmi olumlu ydnde etkilemistir. Bolgede ge¢misten ginimuize uzanan cesitli
uygarliklarin biraktiklari tarihi eserlerin varligi énemli turizm potansiyelleridir. Ayrica deniz
turizminin varligi yat turizminin varhigini beraberinde getirir. Fethiye Bélgesinde Oliideniz, Calis,
Gocek, Kelebekler Vadisi, Kaya Koyl ve Saklikent turizm odak noktalari bulunmaktadir. Tirkiye
istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Fethiye'nin Toplam Nafusu 177.569 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dénem ortalamas:
TUFE @ OFE 33,62 TRY 36,97 TRY
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yl Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim orami (%)
2022 Yullk 15 011 776 905 814 210,9 5,5
| 23519 739 181 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4 273 138 242 416 2238 4.1
I 4794 179 262 243 2312 33
2023 Yilhik 26 545 722 1130 009 2216 5,1
e 4 63T 492 243 416 195,3 4.5
H- 5971 440 274 908 210,9 4,6
e 7 759 106 293 760 2354 6,5
i 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 4 858 091 286 728 2057 5.3
1l 9 949 792 308 198 2161 2,9
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil igsglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari icin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini éngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi ydnundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dustrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin lke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon Gzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)

Ingaat Sektdrl Gilven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaati Maliyet
- . (ma) Endeksl
Lo ——1nsaat Sektdril Giiven Endeksi (yillk % degisim)

Son 3 avlik donemde insaat faalivetleri 200 '
150 —— Alnan kayith siparisterin meveut dizey . —YKFE /_fﬂ"x

——Gelecek 3 aylik donemde satig Ii),';:'LIE'| beklentisi 130 aIME / "'x--\
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.
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Kultir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere goére 2022 yilinda Turkiye'ye gelen toplam
yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon olurken, 2023 yilinda bu sayinin 49.2 milyon
oldugu goézlemlenmektedir. 2024 yilinin Ocak-Eylil déneminde ise Tirkiye'ye 41.8 milyon
yabanci ziyaret¢i gelmistir. Gelen turist sayilari bir 6nceki yilin ayni dénemi

karsilastinldiginda gelen yabanci turist sayisinda %6,7'lik bir artis gézlemlenmistir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 882 bin
oda kapasitesi ile 21.156 igletme belgeli, 76 bin oda kapasitesi ile 733 yatinrm belgeli
konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
ilk siray1 3.070 tesis ve 125 bin oda kapasitesi ile istanbul cekmekte, onu takiben 2.745 tesis ve

107 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.
TUIK verilerine gore;

Turizm geliri Temmuz, Adustos ve Eylul aylarindan olusan Ill. ¢ceyrekte bir dnceki yilin ayni
ceyregine goére %3,9 artarak 23 milyar 219 milyon 751 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,7'si

Ulkemizi ziyaret eden yurt digi ikametli vatandaglardan elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan
harcamalarin 15 milyar 77 milyon 957 bin dolarini kisisel harcamalar, 8 milyar 141 milyon 794

bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu

Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2024 yili lIl. geyreginde bir énceki yilin ayni geyregine
gbre %3,5 artarak 23 milyon 206 bin 579 kisi oldu. Ziyaretgilerin %12,2'sini 2 milyon 835 bin 74

kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olugturdu.

Bu ceyrekte Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretgilerin gecelik ortalama harcamasi 95 dolar oldu.

Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.
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Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2024
Cikig yapan ziyaretciler (Yurt digi ikametli)
Degigim Degisim
2023 2024 oram'" 2023 2024 oram'"
m m (%) 9 Ayhk 9 Ayhk (%)
Turizm geliri (Bin ABD $) 22338 157 23219751 39 43979823 46880070 6.6
Kigi sayisi 22428 234 23 206 579 35 44605295 48314553 83
Kigi bagi ortalama harcama (ABD $) 996 1001 05 986 970 -186
Gecelik ortalama harcama (ABD §) 91 95 38 92 96 44
Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir
(1) Degigim orani. Bir onceki ydn ayni donemine gore hesaplanmaktadr

Ziyaretciler %71,6 ile en ¢ok "gezi, eglence, sportif ve kiltlrel faaliyetler" amaciyla geldi

ikinci sirada %19,4 ile "akraba ve arkadas ziyareti", Gigiincl sirada ise %4 ile "aligveris" yer ald1.
Yurt disi ikametli vatandaslar ise Ulkemize %69,6 ile en ¢gok "akraba ve arkadas ziyareti"
amaciyla geldi.

Yurt iginde ikamet edip bagka ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olugan
turizm gideri, gecen yilin ayni ¢geyregine gore %22,5 azalarak 1 milyar 874 milyon 216 bin dolar
oldu. Bunun 1 milyar 517 milyon 780 bin dolarini kigisel harcamalar, 356 milyon 436 bin dolarini
ise paket tur harcamalari olusturdu.

Bu c¢eyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %10,3
artarak 3 milyon 286 bin 105 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 570 dolar olarak
gerceklesti.

Kisi basi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2024

(ABD $)
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200 1 797
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600 - T~e 570
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400 -
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Ziyaretgi Sayisi (2012-2024)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi (TUIK, Ocak-Eyliil 2024)
(r) Revize edilmisgtir.

Turizm Geliri (000 $) (2012-2024)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Turizm Geliri (TUIK, Ocak-Eyliil 2024)
(r) Revize edilmisgtir.

Yurt ici seyahat sayisi
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Yurtiginde ikamet edenlerden yurtigi seyahat yapanlarin sayisi (TUIK, 2024)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Fethiye Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

442
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- Olumlu Faktorler

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

irili ufakl cakil taglarindan olusan sahil, 650 metre uzunlugundadir.
iki adet farkli kullanimlara miisait kumsal bulunmaktadir.
Tesis doga ile uyum saglayacak bir sekilde yapilagsmistir.

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

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

- Olumsuz Faktorler

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

Tasinmaza ulagilan yol glizergahinin egim ve genislik bakimindan iyilestiriimeye ihtiyaci
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin Gzerinde yer alan otel tesisi 33 yilliktir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- Kagmaz Emlak
Tel 0532 64198 02
Kargi oteller bélgesinde bulunan denize 400 metre mesafede oldugu belirtilen TAKS=0,25

KAKS=0,50 olmak Uzere turizm imarl oldugu belirtilen 22.779 m2 alanli arsadir. Pazarlik payi
oldugu belirtiimistir.(Kargi 327/1)

| SATILIK | 22779[-m2 | 875.000.000[.-|TL| 38.413] .-TL/M?

2- Pier House Property Emlak
Tel 0536 674 81 08
Yakin konumda marinanin Ust tarafinda bulunan plansiz alanda oldugu belirtilen deniz

manzarali oldugu belirtilen 782 m2 alanli parseldir. Pazarlik pay! oldugu belirtiimistir.(Karagozler
24/12)

| satiik | 782[-m2 [ 33.500.000[-|TL| 42.839] .-TLM? |

3- Fethiye Mavi Emlak
Tel 0252 61313 31
Karg! oteller bdlgesinde bulunan denize 400 metre mesafede oldugu belirtilen E=0.60 olmak

Uzere turizm imarl oldugu belirtlen 1.650 m2 alanh arsadir. Pazarlik pay oldugu
belirtiimistir.(Gunlikbas 1256/3)

| sATILIK | 1650[-M2z [ 80.000.000[-|TL| 48.485] .-TL/M?

4- Prodigy 360 Gayrimenkul
Tel 0531 377 04 56

Yakin konumda tersaneler bdlgesinde plansiz alanda oldugu belirtilen deniz manzarali oldugu
belirtilen 3.054 m? alanl parseldir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK | 3054]|.-m2 | 133.459.000|-|TL| 43.700] .-TL/M?

5- Elmas Emlak
Tel 0544 821 41 01

Yakin konumda marinanin st tarafinda bulunan E=0,80 konut imarli oldugu belirtilen deniz

manzarali oldugu belirtilen 116 m2 alanli parseldir. Pazarlik pay! oldugu belirtiimistir.(Karagozler
22/4)

| satmiwk | 116[-m2 [ 8500.000[-|TL| 73.276] .-TLM* |
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Yaniklar Karg

!

¥ L
iBabatas

Tasinmazlarin Konumu

ARI'DAGI

Karakecililer

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tUm veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (260 ADA 3 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 875.000.000 33.500.000 80.000.000 133.459.000 8.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 22.779 782 1.650 3.054 116
BIRIM M2 DEGERI 38.413 42.839 48.485 43.700 73.276
10.128,09
ALANA ILISKIN
DUZELTME 10% -30% -25% -20% -40%
IMAR KOSULLARI E=0.30 E=0.50 PLANSIZ E=0.60 PLANSIZ E=0.80
YAPILASMA
KSULLARINA
ILISKIN -15% 40% -15% 40% -25%
DUZELTME i
FONKSIYON TURIZM TURIZM PLANSIZ TURIZM PLANSIZ KONUT
FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME 0% 40% 0% 40% 30%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 20% 0% 20% 0% 0%
DUZELTME.
KONUM
KONUMA ILISKIN . . ) . )
DUZELTME 20% 20% 20% 10% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, 0, - 0,
DUZELTME 25% 60% 10% 60% 25%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz 260 Ada 3 Parsel igin emsal karsilagtirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer 6zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz &zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmazin arsasi i¢in 57.000-
TL/m? birim deger 6ngorilmastir. 260 ada 1 parselin de arsasi i¢in 260 ada 3 parsel nirengi
alinarak 57.500-TL/m? birim deger éngorulmustar.

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

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

Arsa Birim Degeri 57.000| -TL/M2
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,88

Birim Arsa Degeri ( TL) 33.514 -TL/M?

260 ADA 1 PARSEL
ARSA TOPLAM (iRTiFAK HAKKI) DEGERi HESAPLAMASI

Arsa Ust Hakki Birim Degeri 33.514 | -TL/M2
Arsa Yuzolgimu 84.762 M2
Toplam Arsa Degeri 2.840.699.396 |-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 2.840.699.000 (-TL
TASINMAZLARIN ARSA DEGERI TABLOSU
- 2 : T
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) B|r|r31 m Parselin Yuvarlatiimig Degeri (.
Degeri TL)
260 1 84.762,40 33.514 2.840.699.000
260 3 10.128,09 57.500 582.370.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 3.423.069.000
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 260 ada 1 ve 3 parseller Uzerindeki yapilar "Hillside Beach Club" olarak
kullaniimaktadir. Bu nedenle binanin tamami bir bitiin olarak degerlendiriimis ve maliyet
yontemi kullaniimigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2024 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyeti
verileri kullaniimistir. 2024 yili birim maliyetleri; V/IC (Oteller - 5 yildizli) yapi grubu i¢in 24.300
TL/m? olarak belirlenmistir.

2025 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Otel igin ortalama birim m? degeri 14.909,63.-
TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugu udzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiinda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin o6zellikleri distndldiginde 25.000.-TL/m?  birim deger
o6ngo6rilmis ve bu deger Uzerinden binanin mevcut hali dikkate alinarak amortisman
disulmustar. Arsa degeri Uzerine, yapi birim maliyetleri eklenmis ve deger arttirici unsurlarin
arsa+tbina degerinin ~%5'i kadar olacagi 6ngoralmastar.

260 Ada 3 Parsel Degeri 57.500 .-TL/M? X 10.128,09 M? = 582.370.000 .-TL
260 Ada 1 Parsel Degeri 33.514 .-TL/M? X 84.762,40 M? = 2.840.699.000 .-TL
Bina Degeri 25.000 .-TL/M? X 24.289,00 M2 = 607.225.000 .-TL

Deger Artirici Unsurlar (Gevre diizeni,peysaj, altyapi, havuzlar, yiirlime _

= 201.514.7 -~TL
yollari,spor alanlari, tefrigat vs. - Maktuen) 015 00

TOPLAM 4.231.808.700 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 4.231.810.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son g yillik ortalamasi yaklasik %20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu tagsinmazin tercih edilen bdélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her
turld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %6,50 olarak
kabul edilmistir.

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

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 6,50 Risk Primi
= % 26,50 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatiimis olarak %26,50
olarak kabul edilmistir

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

Degerleme konusu tesis (260 ada 1 ve 3 parsel) Alarko GYO A.S. mulkiyetinde olup halihazirda
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. firmasina kiraya verilmistir. Mevcut kira s6zlesmesi sartlari
milk sahibi firmadan temin edilmistir. indirgenmis Nakit Akimlari milk sahibi sirket igin
diizenlenmis olup gelir kaynagi kira 6demeleridir. Fakat kira édemeleri sabit kira + kar primi
seklinde oldugundan nakit akiglarinda isletmeye iligkin projeksiyonlar da yapilmistir. Buradan
elde edilen hasilat tutarlar yillara yaygin kira gelirlerinde veri olarak kullaniimistir. Asagida
sirasi ile Attas Alarko Turistik Tesisler A.$. igin olusturulan projeksiyona iligkin varsayimlar ve
Alarko GYO A.S. igin kullanilan varsayimlar belirtiimistir.
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Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. Nakit Akisi icin Varsayimlar

Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. Gelirleri

* Projeksiyon 2025 yilindan baslayarak tst hakki sézlesmesinin bitis tarihi olan 2068 yilina (43
yil sureli) kadar yapilmistir.

* Oda ve yatak sayisinin bu siire zarfinda degismeyecegi varsayllimistir.

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

* [sletmenin halihazirda 211 giin faal durumda olacagi kabul edilmistir. Doluluk oraninin gegmis
yil % 85 oldugu bilgisi edinilmis olup gelecek ddnemlerde %81 olarak sabit kalacagi
disindlmektedir.

* 2024 dénemi konaklama dcreti ~10.505.-TL/yatak olarak hesaplanmis, kisi basina konaklama
degerinin ilk yil icin ~15.022.-TL olacadi ve gelecek dénemlerde her yil enflasyon oranlari
go6zedilerek tabloda verildigi seklide dlizeyinde artacagdi 6ngdrtlmustur.

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

Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. Giderleri

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

* Tesisin kar marjinin (GOP Degerinin) %45 diizeyinde olacagi 6ngérilmustir.

* Tesisin Yenileme Giderinin tarafimiza gonderilen mali tabloda 2024 yili igin 31.729.631.-TL
olup takip eden yillarda toplam gelirin %4'lG oraninda olacagi varsayilimistir.

* Musteriden iletilen bilgiye gore ilk dért déonemde toplam 18.273.000.-USD esash yenileme
bedeli olusacagi belirtiimis olup, doért déneme farkli oranlarda yansitiimistir. Gelecek
dénemlerde de belirli yillarda 5.000.000.-USD miktarda esasli yatinm olacagi 6ngorulmusgtur.

* [rtifak Hakki Bedeli:Alarko GYO A.S. 'den edinilen bilgilere gére (st hakki siiresinin 27.02.2068
yilina kadar sire uzatimi icin agsagida belirtilen 6deme takvimi cercevesinde Odemeler
yapilacag! belirtiimistir. Odeme takvimine gore 12.230.584,50.-TL'lk 6deme 25.02.2023
tarihinde tamamlanmis olup, nakit akisinda gdsterilecek ust hakki 6demesi kalmamigtir.

* Ust Hakki Hasilat Payr Gideri: Yillik ciro tizerinden %2 payin T.C. Gevre ve Orman Bakanhg!'
na 6denecegdi Ust hakkl sézlesmesinde belirtiimigtir. 2024 yil iginde Ust hakki 6demesinin T.C.
Kdltur ve Turizm Bakanhgi'na gegtigi bilgisi edinilmistir.

*Yilik olarak T.C. Cevre ve Orman Bakanhdi'na mal sahibinin otel i¢in yatak basi maliyet
Uzerinden ddeyecedi tahsis bedeli 2024 yil igin 3.291.474.-TL olarak belirtilmistir.

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

*Otelin yilik brat igletme kari tutuari 3.500.000.-USD 'yi agmasi halinde, asan kismin %50 sini
yukarida yazilanlara ilave isletme bedeli olarak mal sahibine 6deyecektir.
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Alarko GYO A.S. Nakit Akisi icin Varsayimlar

Alarko GYO A.S. Gelirleri

Miilk sahibi firmadan alinan yazil ve s6zli bilgilere gore tesisin kira sartlari agagidaki gibidir;
*Yillik sabit kira geliri 2.582.000.-USD

* Kar Primi;: Otelin yilhk brit isletme kar tutari 3.500.000.-USD ' yi asmasi halinde asan kismin
% 50" sini ilave isletme bedeli olarak kiracidan alacagi kira sézlesmesinde belirtiimistir. Yillik
brut isletme kari tanimi incelendiginde giderler kaleminde Alarko GYO A.S. 'ne ddenen sabit
kiranin bulunmadigi1 gérilmus, bu nedenle kira 6demesi dncesi brit kar hesaplanmistir.

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

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

* Yillik ciro tzerinden %2 payin ve otel icin yatak basi maliyet Gizerinden 6deyecegi tahsis
bedelini Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 'den alarak, T.C. Kiltur ve Turizm Bakanligl' na
6demektedir. Bu nedenle gelir-gider hesaplarina yansitilmamistir.

Alarko GYO A.S. Giderleri

iskele ve Kiyilar icin Kira Odemesi:
Tarafimiza gonderilen mali tabloda 2024 yil i¢in 4.173.262.-TL takip eden yillarda ise artis
oranina bagli olacak sekilde artacadi varsayiimistir.

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

Nakit akisi tablosu kismen rapor iginde belirtiimis olup, rapor eklerinde detayh olarak
sunulmustur.
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HILLSIDE BEACH CLUB TATIL KOYU
5 YILDIZ TATIL

29.12.2025| 29.12.2026 29.12.2067
{SLETME HASILAT HESABI

FAALIYET GOSTERGELERI
164.791 164.791 164.791 164.791
87%)| 81%] 85%] 85% | 85% | 85% |
143.368] 133.481] 140.072| 140072 140.072 140072

3.630. 7.265 15.022,15 21.031,01 5.886.722,88 6.593.129,62
45%)| 43% 40% 12% 12%
520.470.528 969.793.670 1.471.459.725, 2.104.187.407] 2.945.862.369| 824.567.107.219. [

51.753.066 90.096.089 150.959.749 189.376.867| 265.127.613, 74.211.039.650.

0
37.443.951 55.178.720 217. 126.251.244| 176.751.742 49.474.026.433 0
609.667.545 1.115.068.479 . 2.419.815.518| 3.387.741.725| 948.252.173.302 0

OTEL GIDERLER (

GOP (%) 45%) 51%) 52% 43%) 45% 45% 45% 45%
|Gene| Faaliyet Giderleri ( TL) 296.936.894 529.725.649 974.192.019 1.330.898.535 1.863.257.949|  521.538.695.316 0
954.575 1.945.844 4.498.150 6.432.355 9.005.296 2.520.644.276 2.823.121.589

278.324.189| 362.491.329
9.678.085,65 17.165.205 31.729.631 96.792.621| 135.509.669, 37.930.086.932. 0
307.569.555 548.836.698 1.010.419.800/ 1.712.447.699| 2.370.264.243| 561.989.426.524 2.823.121.589

3.291.474 4.706.808' 6.589.531
29.270.497 48.396.310]  67.754.834|  18.965.043.466] 0

53103.118] 74.344.365]  20.809.498.430 []

TESIS TOPLAM GELIRLER (TL) 2419.815.518 3.387.741.725  948.252.173.302
TESiS TOPLAM GIDERLER (TL) 302.097.990 566.231.781 700.216.900 1.765.550.817 2.444.608.609  582.798.924.955 2.823.121.589

BRUTISLETME KARI NAKIT AKISI ( TL) 87,43% 23,66% 654.264.701 943.133.116 365.453.248.347  -2.823.121.589

ALARKO GYO A.S. NAKIT AKISI

Sabit Kira Geliri $2.582.000| 128.121.422 179.369.991 50.206.892.206 0
Kar Primi Hesaplamasi $3.500.000 49,62 69,47 19.444,96
173.673.500 | 243.142.900 68.057.367.436 0
480.591.201| 699.990.216 | 297.395.880.911 0
Kar Primi 240.295.600| 349.995.108( 148.697.940.456 0
TOPLAM GELIRLER | | | | | 3ssA17.ozz| 529.365.099' 195.904.saz.ss1| o|

GENEL GiDERLER
iskele ve Sahil Kiralama Giderleri
| TOPLAM GENEL GIDERLERI ( TL)

5.967.765' 8.354.871 2.338.585.635. 2619.215911

8.354.871 I 2.338.585.635 2.619.215.911

1.926.048,52

2.176.434,83

4.173.262,00

TOPLAM GELIRLER (TL) 368.417.022  529.365.099  198.904.832.661 0
TOPLAM GIDERLER (TL) 5.967.765 8.354.871 2.338.585.635 2.619.215.911
NET NAKIT AKISI (TL) 362.449.258 521.010.228 196.566.247.027 -2.619.215.911
RLEME TABLOSU
indirgeme Orani (%) 26,00% 26,50% 27,00%
Net Bugiinkii Deger ( TL ) 8.044.341.930 | 7.696.787.414 | 7.372.532.481
Y Net Bugiinkil Deger (TL) 8.050.000.000 | 7.700.000.000 | 7.380.000.000
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260 Ada 1 ve3 Parsel igin Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Toplam Net
Bugiinkii Deger

OTEL i$LETMESiNiN NET BUGUNKU DEGERI (--TL) 7.696.787.414,46
OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (.-TL) 7.700.000.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

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

= [Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.231.810.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 7.700.000.000,00

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

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

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

uygun oldugu kanaatine variimistir. /X
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

653 - oranlan

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

2025 yili beklenen kira geliri 368.417.022.-TL olup bugune indirgemis degeri ise 291.238.753.-
TL olarak hesaplanmistir. Yuvarlatilmig yillik kira degeri 291.240.000.-TL'dir.

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
A.S. Yillik Kira Bedeli (.-TL) 291.240.000 TL

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

Degerleme konusu tasinmazlarin cins tashihi iglemleri gerceklestiriimis olup bir butin olarak
turizm tesisi olarak isletiimektedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

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

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

6.5.9

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

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

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

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

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar® olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi PortfGyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

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

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

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;
7.700.000.000 .-TL
(Yedi Milyar Yedi Yuiz Milyon Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
9.240.000.000 .-TL

31.12.2024 tarihli yillik kira degeri igin ;
291.240.000 .-TL
(iki Yiiz Doksan Bir Milyon iki Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
5 w
[ g
Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

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

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