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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doénik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ilkarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amac lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedgildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0175 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cergevesinde faaliyet gdsteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhdi A.S.’nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

28.12.2015 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkhh dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 25.12.2015 tarihinde vyapillan calismalara istinaden 28.12.2015
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamliltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasl Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S.
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. firmasi igin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Mugla Ili, Fethiye Ilcesi, Kaya Mahallesi, 260 ada, 1 parselde “41
Adet 1 Kath Konaklama Unitesi ve Miistemilatindan Olusan Tatil Kéyii” ve 260 ada, 3 parselde “2
Katli 1 Betonarme Bina ve Ylzme Havuzu, Disko, Depo Tiyatrodan Mdustekil Tatil Koyl ve
Mistemilati” vasfiyla kayith, miulkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’ye ait olan
tasinmazlarin glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilii pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is
bu dederleme raporu; raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti
ve sermaye piyasasli mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6z konusu degerleme calismasi Mugla 1li, Fethiye Ilcesi, Kaya Mahallesinde konumlu
gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini 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:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin allm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayi gerceklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda
ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan
sirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptidi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

MUGLA iLiI GENEL VERILER

Topraklarinin bir bélimu Akdeniz Boélgesi‘nde, bir bolimi de Ege Bolgesi'nde yer alan
Mugla, kuzeyde Aydin, doguda denizli ve Burdur, glineydoguda Antalya, glineyde Akdeniz,
batisinda da Ege Denizi ile gevrilidir. Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dadi, Hamursuz
Dadi ile gevrelenmis olup, Hisar Dadi'ndan ovaya dodru yayilir. Ege Bolgesi‘nin glineyinde,
Anadolu’nun giineybati kdsesinde yer alan Mugla ilinin kiyilan girintili ve cikintihidir. Ic
kesimlere dogru yliksekligi artan il topraklarini kuzeyinde, kuzeybati-glineydogu, dodu ve
glineydogusunda kuzeydogu-glineybati yoninde uzanan dadlar engebelendirir. Oyuklu Dadi
(1.892 m.), Sandras dadi (Cicekbaba Tepesinde 2.295 m.), Boncuk Dadi (2.265 m.) ve
Akdad'in zirvelerinden birini olusturan Salur Dad (2.569 m.) bu dadlarin baslicalandir.il
topraklarinin duzlik kesimleri oldukca azdir. Mudla, Milas, Gokova, KoOycediz ve Dalaman
Ovalarn ilin baslica dazlikleridir. Esen Ovasinin bati kesimi il sinirlan igerisindedir. Tamami
kiclik olan bu dizliklerden Mugla Ovasi bir gélovadir. Il kiyilanindaki girintiler Gllik Kérfezi,
GoOkova Korfezi ve Fethiye Korfezi‘dir. Cikintilar ise Bodrum, Resadiye (Datgca) ve Bozburun
yarimadalaridir. Bu kiyi géllerinin yer aldigi kesimlerin acgiklarinda tersane Adasi, Karaada ve
Salih Adasi yer alir.il topraklarini Bilyiilk menderes Irmagi’nin kollarindan Akcay ve Cine Cayi,
Akdeniz’e dokulen Dalaman Cayi ve Esen Cayl (Kocacay) sulamaktadir. Bafa Goli’'ntin dogusu,
Akcay Uzerindeki Kemer Baraj Goli'nlin glineydeki kiglk bir bolimi ve Koycediz Gola il
topraklan icerisinde yer alr. Ilin yUzélcimi 12.851 km2, 2000 Yil Genel Nifus Sayim
sonuglarina goére; toplam nifusu da 715.328'dir.

Mugla
merkezi
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YUzolcimi 12.974 km2 olan Mudla ilinde kilometrekareye 69 insan dismektedir. Mugla nifus
yogunlugu 69/km2'dir. Mugla 2015 nafusu, tahmini verilere g6re 909.843.
Bu nufus verisi, eski yillandaki nifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir.

hdll lice Erkek NMifusu Kadin Nidfusu Toplam Nifus
2014 Bodrum TT7.445 74.995 152.440
2014 Fethiye 73.360 72283 145.643
2014 Milas 67.050 65.395 132.445
2014 Mentese 51.610 50.804 102.414
2014 NMarmaris 46 995 41.626 88.621
2014 Seydikemer 29.793 28.978 58.771
2014 Ortaca 22.596 22.231 44 827
2014 Yatagan 22.512 22.271 44.783
2014 Dalaman 18.566 17.392 36.958
2014 Koycegiz 17.081 16.946 34.027
2014 Ula 11.845 11.765 23.610
2014 Datca 10.309 9.847 20.156
2014 Kavaklhidere 5.480 5.334 10.814
o
COGRAFYA

Tarkiye'nin glineybati ucunda yeralan kuzeyinde Aydin, kuzeydodusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.
Toplam uzunludgu 1100 km'yi biraz asan deniz kiyilari ile Mugla Glkemizin en uzun sahil seridine
sahip ilidir. En buylk ve il olmaya aday Fethiye ilgesidir. Mugla ilinde ayrica iki buyuk gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilcesi sinirlan dahiline yayillan Bafa Goli ile
Kodycegiz ilcesindeki Koycegiz golidir. Onemli U¢ akarsuyu ise Cine Cayl (Yatagan'dan
gecerken Yatadan 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.

EKONOMI

Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonli olup, tarima, turizme, sanayi ve ticarete dayanir. En cok turist
gelen illerden biridir. Turistik tesisler giderek artmaktadir. Orman, turuncggiller ve sanayi
drtnleri bakimindan zengindir. Mugdla ili daglik bir arazi oldugu icin ekime musait arazisi azdir.
Buna ragmen ulkenin 6nemli tarim Uretim merkezlerinden biridir. Tarimda; glibreleme, sulama,
ilaclama ve modern tarim araglan kullaniimaktadir. Tahil, turuncgiller ve sanayi Urtnleri
(pamuk, titln) basta gelir. Baslica tarim Urtnleri bugday, arpa, musir, bakla, pamuk, tatdn,
susam ve anasondur. Sebzecilik gittikce gelismekte, seracilik ve turfanda sebzecilik
yayginlasmaktadir. Tirkiye'de kuskonmazin tamami Mugla’da yetisir. Ayrica yetistirilen lahana,
pirasa, ispanak, patlican, hiyar, domates, fasulye, biber, sogan, bakla ve karnibahar basta
Izmir ve Istanbul olmak (izere diger illere sevk edilir. Meyvecilikte Mugla énde gelen
illerimizden biridir. Senede 100 bin tona yakin zeytin, 15 milyona yakin zeytin agacindan
toplanir. Zeytin Uretiminin ylzde 80’i Milasta yapilir. Turuncgiller agag sayisi 2 milyonu asar.
Mandalina, portakal ve limon yetisir. Turuncgiller basta Koycediz olmak Uzere kiyi seridindedir.
Mugla’da yaklasik 200 bin adet antepfistidi agaci bulunmaktadir. Ayrica bol miktarda Gzim,
elma, armut, seftali, erik, incir, badem, turung ve altintop yetisir. Mugla susam ekiminde ikinci,
titlinde dérdiinci sirada yer alir (izmir, Manisa ve Samsun’dan sonra).

SANAYI

Mugla ilinde sandyi tarima dayalidir ve sandyi kuruluslarinin % 80'ni devlet kurulusudur. Imalat
sanayii gelisme halindedir. Kuglk sanayi is yeri 1500 civarindadir. Baslica blylk sanayi
kuruluslan SEKA’nin Dalaman K&agit Fabrikasi, TARIS Circir ve Prese Atelyeleri, Yatagan Yem
Fabrikasi, Anadolu Sabun ve Ya§ Sanayii T. A.S., Inal Goézlik Sandyii, Paying ve Teresa
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Fabrikasi, Kostas Trim ve Sanayi Makinalari A.S., Mehmet Altas Traktér Rémork Sanayii, Kireg
Sanayii A.S., Aslan Teneke Kutu Sandyii, Yatagan Termik Santrali’dir. Tekne, yat ve agag
balikgi motoru Tmalati gelismektedir. Yatagan Termik Santrali, Milés ve Yenikdy'de de eneriji
santrallan vardir.

FETHIYE ILCESI GENEL VERILER

Akdeniz Bélgesinde, Mugla ili'ne bagl bir ilce olan Fethiye, dodu ve giineydogusunda Antalya;
giney, glineybati ve batisinda Akdeniz; kuzeybatisinda Dalaman; kuzeyinde Denizli ve Burdur
ili ile gevrilidir. Fethiye Akdeniz Bdlgesi’'nin Ege Bdlgesi ile sinir kesiminde, engebeli bir alanda
yer almaktadir. Ilge topraklan 3. jeolojik zamanda meydana gelen ¢ékme ve yiikselmelerle
olusan ylksek sira daglar ve daglarla gevrilidir. Bu daglarin eteklerinde bircok irili ufakh koy
bulunmaktadir. Ilce topraklarinda zengin krom vyataklari bulunmaktadir. Buradaki ilk krom
damarini Ingiliz J.D.Patterson 1879’da bulmus ve bu yataklarin isletme hakki kendisine
verilmistir. Giinimiizde krom yataklan Gécek’teki Etibank Ucképrii Maden Isletmesi Miiessesesi
tarafindan isletiimektedir. Ayrica kent yakinindaki Karagedik'te Etibank’in cevher
zenginlestirme tesisleri bulunmaktadir.

EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI

Tirkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene Ust Uste pozitif bllyime saglayarak
onemli bir basar elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin devam ettigi
dénemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kiigiilme ile kapatmistir. GSYH'daki blylime
hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son yillarda Tlrkiye ekonomisinde blyime
performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi beklenmektedir. Ote yandan, ABD
Merkez Bankasi'nin faiz artinm slrecine iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve dis
talepteki zayif seyir toparlanma sulreci lzerinde riskler olusturmaktadir. Bliylime oranlarindaki
gelismelere bagli olarak kisi basina disen milli gelir bakimindan 6nemli kazanimlar elde
edilmigtir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337 dolar iken, 2008 yillinda 10.231
dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar bir bantta dalgalanmistir. 2010-
2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda yatay bir seyir izlemesi, Glkenin
kalkinma yolundaki 6nemli engellerinden bir tanesi olan orta gelir kapanina yakalandigina da
isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine ulasmis ekonomilerin, ¢ok uzun vyillar
boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine sigrayamamalarini ifade etmektedir.
Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin
yeniden sekillendirilmesi ile yenilige dayah Uretim giderek énem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000'li yillarla birlikte uygulanan istihdami artirici politikalar ile igsizlik konusunda
6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve devamindaki
slrecte issizlik oranlan %13 dizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise ekonomideki
yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik orani Agustos
2014 itibanyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz ayi itibariyle issizlik orani son on
yilin ortalamasi olan %9,8 diizeyinde gerceklesmistir. Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
gobre, 2015 yili Eylul ayinda bir édnceki yilin EylUl ayina gére %7,95 oraninda artis gergeklesmis
olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5'in
Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukari yénli edilimin devam etme olasilidini da
arttirmaktadir. Ozellikle 2000'li yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizl azalislar faiz
oranlarinda da asadi yonlu hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda
yilik %55 olan konut kredi faiz oranlari 2014 yilinda %11’e kadar dismis, 2015 yili Eylul
itibariyle de %14 dlzeylerine kadar ylkselmistir. Son yillarda yasanan hizli nifus artisi,
kilttrel degisimler sonucu bolinen aileler, kentlesme, gelir duzeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin yikselmesi nedeniyle Ulkemizde gayrimenkullere olan talep surekli bir artis
gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa bile yine de gegmis 10 yilin verileri
dederlendirildiginde, insaat sektortinin Turkiye ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5
oldugu gorilmektedir.


http://ezgim86.blogcu.com/fethiye-hakkinda-genel-bilgi_26651601.html
http://www.turon9.com/hotels/region.aspx?r=19
http://www.turon9.com/hotels/region.aspx?r=19
http://www.turon9.com/hotels/region.aspx?r=19
http://www.turon9.com/hotels/region.aspx?r=19
http://www.turon9.com/hotels/region.aspx?r=19
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.(TAM)

ILI - ILGESI : MUGLA-FETHIYE

BUCAGI : -

MAHALLESI : KAYA

SOKAGI :-

MEVKII :KALEMLER KOYU

PAFTA NO :C22-D-12-C-1

ADA NO 1260

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI : 41 ADET 1 KATLI KONAKLAMA UNITESI VE MUSTEMILATINDAN

. OLUSAN TATIL KOYU
B.B. NITELIGI : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI :84762,40 m2

ARSA PAYI :-

YEVMIYE NO 13439

CILT NO :9

SAHIFE NO 11511

TAPU TARIHI :121.04.2004

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti| |  Kat irtifaki [_] Cins Tashihli [_]

Daimi ve Mustakil Hak |E Arsa |:|

SAHIBI VE HISSESI : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - iLCESI : MUGLA-FETHIYE

BUCAGI : -

MAHALLESI : KAYA

SOKAGI :-

MEVKIii :-

PAFTA NO :C22-D-12-C-1

ADA NO 1260

PARSEL NO :3

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI :2.KATLI 1 BETONARME BiNA ve YUZME HAVUZU DiSKO DEPO

R TIYATRODAN MUSTEKIL TATIL KOYU ve MUSTEMILATI
B.B. NITELIGI : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI :10.128,09 m2

ARSA PAYI :TAM

YEVMIYE NO 113611

CILT NO 126

SAHIFE NO 13258

TAPU TARIHI :05.09.2011

MULKIYET DURUMU : Kat miilkiyeti [] Kat irtifaki [_] Cins Tashihli X

Devre Milk |:| Arsa |:|
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3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki

24.12.2015 tarihinde, saat 11:10 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudarliga Web
Portali’'ndan alinan glincel takbis belgelerine gére tapu kayitlari lzerinde asadida yer verilen
takyidat kayitlarina rastlanmistir;

260 Ada 1 Parsel

Beyan: TASINMAZIN 81875,37 M2 SI ORMAN SINIRLARI ICINDE KALMAKTADIR. 23/03/1998
tarih ve 1366 sayili Yevmiye

Beyan: Krokisinde gdsterilen yapilar tescilsizdir. 05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Irtifak: M:MUSTAKIL VE DAIMI NITELIKTE OLAN UST HAKKI CIHAN TATIL KOYLERI VE TURIZM
ISLETMELERI A.S LEHINE 49 YIL MUDDETLE 1511 NOLU SAHIFEDE TESCIL EDILMiSTIR.
13.04.1990 Tarih ve 1493 sayili yevmiye (Tapu Sicil Mudurligid’nce dizenlenen resmi senette
baslama tarihi 03.03.1987, slire ise 49 yil olarak belirtilmistir.)

260 Ada 3 Parsel

Beyan: MUSTEMILATLARIN PAFTADA GORULDUGU UZERE C1:56.60 M2 C2:218.38 M2
C3:249.58 M2 (C4:268 M2 C5:191.30 M2 KADAR 1542 PARSEL NUMARALI TASINMAZA
TECAVUZU VARDIR -0 Tarih ve yevmiye

Beyan: ESKi ESER VARDIR 15/1/1986 TA Y.93 (3.DERECEDEN DOGAL SiT) - 15.01.1986 tarih
ve 93 sayili yevmiye

Beyan: TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURIZM TESISI OLDUGU
8/7/1987 TA Y:2683 - 08.07.1987 tarih ve 2683 sayili yevmiye

Beyan: TASINMAZIN 5146.77 M2 SI ORMAN SINIRLARI ICERISINDE KALMAKTADIR
23/3/1998 Y:1366 - 23.03.1998 tarih ve 1366 sayili yevmiye

Beyan: Krokisinde B harfi ile gosterilen yapi 260/2 nolu parsele 80.8 m2 tecavizludur.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Beyan: Krokisinde C harfi ile gbésterilen yapi 260/1 nolu parsele 68.14 m2 tecavizltdur.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Beyan: Krokisinde C harfi ile gosterilen yapi 260/2 nolu parsele 106.4 m2 tecavizluduir.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Beyan: Krokisinde A harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 239.16 m2 tecavizltudur.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Beyan: Krokisinde D harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 148.21 m2 tecavizludur.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Beyan: Krokisinde E harfi ile gésterilen yapi 260/1 nolu parsele 210.12 m2 tecavizltdir.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

Beyan: Krokisinde F harfi ile gosterilen yapi 260/1 nolu parsele 246.89 m2 tecavizlidir.
05.09.2011 tarih ve 13611 yevmiye

*Beyanlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili beyanin tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazlarin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senetleri

-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Kullanma izin Belgesi
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3-5 Tasinmazin Son Uc Y1l icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son Ug¢ yil iginde satisa konu olmamistir. Eski parsel numaralarinin 1542 ve 1464
oldudu bilgisine ulasiimistir. Yeni ada ve parsel numaralan raporda belirtildigi gibidir.

3-6 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Gayrimenkullerin tapu kayitlari ile mevcut durumlari uyumludur.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Fethiye Belediyesi imar Mudurliigi'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu 260 ada, 1 ve 3 Parsel; 1/1000 6lcekli Mevzii Imar Plani’nda “Turizm Yerlesme
Alan!” icerisinde yer almakta olup, Kaks:0.30 Hmax:7,50mt yapilasma kosullarina haiz olup,
Kalemya 1/1000 6lgekli Mevzii Imar Plani hiikiimleri gegerlidir.

Mimari Proje

Fethiye Belediyesi Imar Muidirligi'nde yer alan arsiv dosyasinda yapilan incelemede;
04.10.1991 tarih ve 2456 sayih Cevre Bakanhdi Ozel Cevre Koruma Kurulu Baskanlidinca
onayh Mimari Avan Proje incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tasinmazlara ait 09.06.1987 tarih ve 13/3 sayili Yapi Ruhsati, 10.04.1992 tarih ve 28/21 sayil
Yap! Ruhsati ve 03.06.1992 tarih ve 7/38 sayili *23.992m2 Alanh Tatil Kéyu” icin dlizenlenmis
Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. 03.06.1992 tarih ve 7/38 sayili Yapi Kullanim izin
belgesi 03.03.1987 Tarih ve 90 Sayili “Intifa Hakki ve Kendi Miilkiyeti” icin diizenlenmistir.
Tasinmazlara ait 10.12.1986 Tarih ve 2761 Sayili *5 Yildizh Tatil Kéy(” Turizm Isletme Belgesi
bulunmaktadir.(93 Oda (2Y) + 129 Aile Odas! (3Y) 781 Yatak, 900 Kisilik 1.Sinif lokanta, 100
kisilik kapali-200 kisilik acik alakart lokanta, 250 kisilik gok amagli salon (2 adet) 150 kisilik
amerikan bar salonu,hamam, sauna, bay-bayan kuafér, masaj odasi, (6 adet), 50 Kkisilik
diskotek, aletli jimnastik salonu, acik yizme havuzu, c¢ocuk kulibi, internet kafe, tenis kortu
(5 adet), basketbol sahasi, satis Unitesi (6 adet), amfitiyatro, 50 aracglik otopark, personel
lojmani (60 adet) kapasitelidir.)

Tasinmazlara ait Kiltir Turizm Bakanhdi tarafindan 2015 yili icin gecerli “Mavi Bayrak” belgesi
bulunmaktadir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tenis kortlarinin altinda bliro hacimleri olusturuldugu géralmustar.
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 190,48 M2'dir. Yerinde yapilan
incelemede D Bloktaki 2 vyatak tek vyataga donusturilmustir. D tiplerinin  balkonu
bulunmaktadir. Sonug olarak tasinmazdaki konaklama tesislerinin toplam 330 adet blokta , 781
yatak kapasiteli oldugu gortlmustir. Yapilan incelemelere istinaden tasinmazin yasal ve
mevcut durumunun uyumlu oldugu goéralmustir.

Arsiv dosyasinda tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi 6ncesi

ruhsatlandinlip insa edilmigtir.
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| 3-8 Tasinmazlarin Tanitilmasi |

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 36.6158713541251 - 29.0765326975861

Dederlemeye konu tasinmazlar; Belen Caddesi No:132 Kalemya Koyu Fethiye / Mugla
adresinde konumlanmakta olup, Hillside Beach Club Fethiye Tatil Kéyudir. Tasinmazlara ulasim
su sekilde saglanmaktadir. Fethiye ilce merkezi ana akslarindan Sahil Yolu konumunda yer
alan Fevzi Cakmak Caddesi konumundan bati yoniinde tatil kdéyl konaklama tesis yolu
tzerinde devam edildikten sonra Orman Ici yolundan gecildikten sonra tasinmazlara ulasim
saglanir. Hillside Beach Club Turkiye'nin Akdeniz sahilindeki bir kent olan Fethiye'de yer
almaktadir. Dalaman Uluslararasi Havaalani’'na 55 km (yaklasik 60 dk) ve sehir merkezine 4
km mesafededir.

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Dederlemeye konu ana tasinmaz 260 Ada 3 Parsel;"2 Kath 1 Betonarme Bina ve Ylzme
Havuzu Disko, Depo, Tiyatrodan Mustekil Tatil Koylu ve Mistemilati” niteligindedir. Konu parsel
Uzerinde betonarme karkas olan, Tatil Kéyl Konaklama alanlarina ait mistemilat ve Sosyal
Tesis Alanlan seklinde insa edilmis sosyal tesis alanlan bulunmaktadir. Tesis, kabul binasi,
konaklama uniteleri, garsi, tiyatro, dinlenme-okuma-oyun salonu, bar, revir, camasirhane,
marangozhane depolari, kazan dairesi, lokanta, mutfak, cicek serasi, havuz icin soyunma dus-
wc, diskotek, spor kulibl, squesh, kiiglk bar, cocuk kulibi, 6zel lokanta, personel binalan,
animatdér binalari, su depolan, ofis, gegitler, giris kapisi bélimlerinden olusmaktadir. Kabul
binasi; bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Bodrum katinin yaklasik briit
kullanim alani 221m2, zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 221m2, normal katinin
yaklagik brat kullanim alani 148,50m2 alanhdir. Kabul binasinin yaklasik toplam brit kullanim
alani 590,50m2 alanlidir. Carsi boélimintn yaklasgik brit kullanim alani 368m2 alanhdir. Tiyatro
boliminin yaklasik brit kullanim alani 329,20m2 alanhdir. Dinlenme ve okuma oyun salonu
boliminin yaklasik brit kullanim alani 288m2 alanlidir. Bar boélimunin yaklasik brit kullanim
alani 350,40 m2 alanlidir. Revir bdlimidnin yaklasik brit kullanim alani 38,43 m2 alanlidir.
Camasirhane boélimunin yaklasik brit kullanim alani 3.021,15 m2 alanlidir. Marangozhane
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boélimunin yaklasik brit kullanim alani 1.259,42 m2 alanlidir. Kazan dairesinin yaklasik brit
kullanim alani 255,72 m2 alanlidir. Lokanta boliminin yaklasik brit kullanim alani 1.215,60
m2 alanhdir. Mutfak béliminin yaklasik brit kullanim alani 1.185,46 m2 alanhdir. Cicek
serasinin yaklasik brit kullanim alani 148,80 m2 alanlidir. Havuz igin soyunma dus-wc
boélumunun yaklasik brit kullanim alani 101,00 m2 alanhdir. Diskotek bdlimunin yaklasik briat
kullanim alani 302,56 m2 alanhdir. Spor kulibinin yaklasik brit kullanim alani 178,52 m2
alanhdir. Squash bélimunin yaklasik brit kullanim alani 224,62 m2 alanhdir. Kiglk bar
boliminin yaklagik briat kullanim alani 38,44 m2 alanhdir. Cocuk kuliblinin yaklasik brit
kullanim alani 158,62 m2 alanlidir. Ozel Lokanta Bdlimi zemin ve normal kattan olusma olup,
kullanim alani 265,50 m2 alanlidir. normal katinin yaklasik brit kullanim alani 464,04 m2
alanhdir. Tasinmazin yaklasik toplam briat kullanim alani 729,54 m2 alanlidir.  Personel
binalari; zemin kat ve 2 normla kattan olusmaktadir. Zemin katinin yaklasik brit kullanim alani
111,60 m2 alanl, normal katlarin yaklasik brit kullanim alani 316,42 m2 alanhdir. Tasinmazin
yaklasik toplam brit kullanim alani 744,44 m2 alanhdir. Animatér binalan zemin kat ve normal
kattan olusmaktadir. Her katinin yaklasik brat kullanim alani 591,40 m2 alanlidir. Tasinmazin
yaklasik toplam brit kullanim alani 1182,80 m2 alanhdir. Su depolarinin yaklasik brit kullanim
alani 1319,50 m2 alanlidir. Ofis bélimlerinin yaklasik brit kullanim alani 207 m2 alanhdir.
Gegitler; zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Zemin katinin yaklasik briat kullanim alani
252,32 m2, normal katinin yaklasik brit kullanim alani 104,40 m2 alanhdir. Tasinmazin
yaklasik toplam brit kullanim alani 356,72 m2 alanlidir. Giris kapisinin yaklasik brit kullanim
alani 27,20 m2 alanh olup, toplam briat kullanim alani 23.922,24m2 dir. Ana restaurant (950
kisi kapasiteli), Pasha restaurant (100 kisi 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, Gtl, cocuk kullibli, bebek bakicisi hizmeti, glin boyu animasyon, amfitiyatro,
internet cafe, el isi atdlyesi, play station, kuafér, tekne turlar, gezi turlan, Fethiye servisi,
posta servisi, alisveris merkezi (market, butik, kuyumcu, fotografci), plajda ve havuzda
sezlong - havlu ve doviz islemleri hizmeti verilebilmektedir. Aktivite ve Sporlar : SPA saglik ve
guzellik merkezi, sauna, fitness center, aerobic, step ve stretching masaj, Tirk hamami,
jakuzi, plaj voleyolu, basketbol sahasi, tenis kortlari, masa tenisi, bilardo, Boccia, dart,
okguluk, cocuk ve geng¢ kulibl, su jimnastidi, tim su sporlan ve dalgig okulu hizmeti
verilebilmektedir. Toplanti Salonu : Ana toplanti salonu, pasha ve 3 adet kiiglik toplanti salonu
bulunmaktadir. Toplanti salonlarindaki organizasyonlarda isletme tarafindan fotokopili
whiteboard, barkovizyon, slayt projektér, tepeg6z, perde, telsiz ve sabit mikrofon, televizyon -
video, ses cihazlar yer almaktadir.

o Dederlemeye konu ana tasinmaz 260 Ada 1 Parsel;"41 Adet 1 Kath Konaklama Unitesi ve
Mustemilatindan Olusan Tatil Koyld” niteligindedir. Konu parsel (zerinde betonarme karkas
olan, A,B,C1,C-2 ve D tip teras seklinde insa edilmis konaklama tesisleri ve bilyuik 6lgide
ormanlik alandan olusmaktadir.

e A tipi konaklama tesisi; 3 Yatakh olup, brit 44,22m2 alanli oda hacmine sahip olup, 129
adet A tip konaklama odasi mevcuttur. A Tipi oda hacmi kullanim alani 5.704,38m2'dir

e B tipi konaklama tesisi; 2 Yatakh olup, briit 32,58m2 alanli oda hacmine sahip olup, 129
adet B tip konaklama odasi mevcuttur. B Tipi oda hacmi kullanim alani 4.202,82m2'dir

e C-1 tipi konaklama tesisi; 2 Yatakh olup, brit 30,13m2 alanh oda hacmine sahip olup,
12 adet C-1 tip konaklama odasi mevcuttur. C Tipi oda hacmi kullanim alani
360,36m2'dir

e (-2 tipi konaklama tesisi; 2 Yatakh olup, brit 30,13m2 alanh oda hacmine sahip olup,
52 adet C-2 tip konaklama odasi mevcuttur. C Tipi oda hacmi kullanim alani
1561,56m2 dir.

e D tipi konaklama tesisi; 1 Yatakl olup, brit 23,81m2 alanh oda hacmine sahip olup, 8
adet D tip konaklama odasi mevcuttur. D Tipi oda hacmi kullanim alani 190,48m2'dir.
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e Tasinmazdaki konaklama tesislerinin toplami 330 adet blokta, 222 odali ve 781 yatak
kapasiteli, toplam kullanim alani 12.019,60m2 kullanim alanina sahiptir.

e KONAKLAMA ODALARI: A,B,C-1,C-2 ve D TIPI: Bitiin odalarda direkt hatli telefon,
klima, elektronik kasa, odalar 2 Kkisilik olup, 2 yatakh olup, D Tipi ise 1 yataklidir.
Odalarda tv ve buzdolabi, banyoda lavabo, dusakabin, klozet, sa¢ kurutma makinasi
mevcuttur. Oda hacminin zemini seramik kapli duvar ve tavan ise saten boyalidir. Wc-
Lvb- banyo hacimlerinde zemin ve duvarlar seramik kaplidir. Oda i¢ hacim kapilar ise
karth sistem ile galisan ahsap mamdl panel kapidir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: GUNEY EMLAK & ESTATE: 0542 316 31 46

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Kaya mahallesinde bulunan deniz
manzaral Tarla vasif 44.500 m2 alanh tasinmazin 67.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu ve
turizm projesi ile imar durumu olabilecedi 6grenilmistir. Emsal konum acgisindan daha koéti
konumda olmasi sebebiyle pozitif ydnde %50 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 44500 m2 |1.505-TL/m?
DUZELTILMiS BiRiM SATIS DEGERI 44500 m2 | 2.258-TL/m?

EMSAL 2: JOLI GAYRIMENKUL: 0542 323 03 00

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu bélgede Oliideniz mahallesinde bulunan deniz
manzarah Tarla vasifli 23.000 m2 alanli tasinmazin 41.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu ve
turizm projesi ile imar durumu olabilecegi 6grenilmistir. Emsal konum agisindan daha koéti
konumda olmasi sebebiyle pozitif ydnde %50 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 23000 m2|1782,00-TL/m?
DUZELTiILMiS BiRiM SATIS DEGERI | 45000 m2|2.673,00-TL/m?

EMSAL 3: BUYUKKOCA EMLAK: 0532 585 93 01

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudu bdlgede Kayakdy mahallesinde bulunan denize
sifir Tarla vasifli 90.500 m2 alanh tasinmazin 180.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu ve turizm
projesi ile imar durumu olabilecedi 6grenilmistir. Emsal konum agisindan daha koéti konumda
olmasi sebebiyle pozitif yonde %50 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 90500 m2|1988,00-TL/m?
DUZELTiILMiS BiRIiM SATIS DEGERI | 90500 m2|2.983-TL/m?

EMSAL 4: AKKAYA HOMES: 0532 733 30 06

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Karagoézler mahallesinde bulunan denize
sifir, 7.985 m2 alanh turizm tesisi imarli arsanin 48.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu ve
ylzer marina imkaninin bulundugu o6drenilmistir. Emsal konumu agisindan avantajli olup,
negatif ydonde %50 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 7985 m2 |6.011-TL/m?
DUZELTILMIS BIRIM DEGERI 7985 m2 |3.005-TL/m?

EMSAL 5: YESIL EMLAK: 0532 681 63 50
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Yaniklar mahallesinde bulunan denize
200m mesafe Arsa vasifli 8.000 m2 alanli tasinmazin 16.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu ve
H:6,5 E:0,60 imarh turizm arsasi oldugu Ogrenilmistir. Emsal konum acisindan daha kotu
konumda olmasi sebebiyle pozitif yénde %50 serefiye dizeltmesi yapiimistir.
BiRiM SATIS DEGERI 8000 m2 |2.000-TL/m?

DUZELTiLMiS BiRiM DEGERI 8000 m2 | 3.000-TL/m?
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Fethiye tatil Yoresinin Kalemya Koyuna paralel sekilde yapilasmaya sahip olmasi
¢ Kendine ait sahil ve gezinti alanlan
e 5 Yildizh Tatil Kéyld Ruhsatli Olmasi
e Mavi Bayrak Amblemi tasimasi
Olumsuz etken:
e 260 Ada 1 Parsele ait kullanim hakki siiresinin yetersizligi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yulksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Turistik Tatil Kéyl” oldugu
distnidlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme cgalismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mdilkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln

gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginkl dederini
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belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller oOzellikleri itiban ile gelistirilecedi
duslnilerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yb6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultn dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektoérin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme galismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa arz edilmis olan benzer
nitelikte gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yénelik emsaller ve beyanlar temin
edilemedidi icin Gelir Indirgeme Yontemi ile Maliyet Yéntemi ve Emsal Karsilastirma birlikte
kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bélgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisa sunulmus arsa emsalleri elde edilmistir. Emsallerin nitelikleri analiz
edilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri gdz ©6nltnde bulundurularak serefiye dlzeltmesi
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yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede turizm arsalarinin konum,
buyuklik ve cephe 6zelliklerine gore satis dederlerinin 2.500.TL/m2 ile 3.050.-TL/m2 arasinda
degdistigi gozlenmistir. Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle Ust gelir grubunun
bulundugu bir bdlgede yer almasi, sehrin ana merkezlerine yakin konumda olmasi, arsa
bayuklagu, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktorli goz 6ninde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastinlmasi ve stz
konusu tasinmazlarin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel buyukligu dikkate alindiginda,
maliyet analizi yéntemine esas teskil etmek lizere; 260 Ada 3 parselin m2 birim dederi icin
3.050 TL, 260 Ada 1 parselin m2 birim dederi igin ise 3000,-TL kiymet takdir edilmistir.

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nidnde bulundurularak
Iskonto Edilmis Nakit Akis Analizi kullanilmistir. Bitiin yatinmcilarin, yatinm éncesi 6zellikle
tercih ettigi bu yoéntem, herhangi bir dizenli veya dlizensiz gelir didzeni icin uygundur.
Genellikle DCF analizi, getiri orani verildiginde buglnkl degeri veya satin alma fiyati
verildiginde getiri oranini bulmak icin kullanilir. Bu dederlemede de, bdlgedeki tesislerden
alinabilen bilgiler ve edinilen tecriibeler dogrultusunda uluslar arasi dederleme yontemlerinde
kullanilan indirgenmis nakit akiminda genel kabuller ve tesise iliskin varsayimlar yapiimis ve
piyasadaki riskleri g6z 6nline alarak bu tesisin pazar dederinin belirlenmesi amaclanmistir.

Tesisin  bulundugu bélge ile Ulke ekonomisinin tasidigi risklerin gbéz o©nilinde
bulundurularak gelir ve giderleri tahmin edilmis, nakit projeksiyonu olusturulmus, piyasa
kosullan dikkate alinarak, bu nakit akimlar iskonto edilerek tesisin degerine ulasiimistir.
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda kiraya verilmis olup nakit akisi projeksiyonu
dederleme kira s6zlesmesinin ve Ust hakki s6zlesmesi sartlar uyarinca yapilmistir.

Alarko GYO A.S. Gelirleri Milk sahibi firmadan alinan yazili ve s6zli bilgilere gére tesisin
kira sartlan; Yillik sabit kira geliri 2.582.000.-USD, Kér Primi: Otelin yillik brit isletme kan
tutan 3.500.000.-USD ' yi asmasi halinde asan kismin % 50' sini ilave isletme bedeli olarak
kiracidan alacadi kira s6zlesmesinde belirtilmistir.

Parsellerden 260 ada 3 parsel Alarko GYO A.S. milkiyetindedir. Bu nedenle INA
tablosunda Ust hakkinin sliresinin bittigi yilda 260 ada 3 nolu parseldeki yapilarin piyasa degeri
bu yilsonunda artik deder olarak dikkate alinmis ve nakit akiminda gelirler kaleminde g6z
éninde bulundurulmustur.

Projeksiyon Ust hakki sézlesmesi bitis tarihine kadar hazirlanmistir. Otelin toplam 330
oda, 781 yatak kapasiteli oldugu, 2015 yili oda basina konaklama Ucretinin 467,-TL oldugu
bilgisi alinmis ve yillik doluluk orani 2015 yili igin %90; oda (creti yillik bazda dedisim orani
%3 olarak kabul edilmistir. Ekstra gelirlerin toplam oda ve yatak gelirlerinin %15’i oldugu ve
yil bazinda oda (cretleri ile paralel olarak artis gosterecedi, Ust hakki hasilat pay! giderlerinin
Ust hakki stiresi sonuna kadar yillik cironun %?2'si oraninda olacadi ve tesisin yenileme fonunun
toplam gelirin %4’lG oraninda, tesisin kar marjinin (GOP Dederinin) da % 33 dlizeyinde olacadi
Ongorilmauastdr.

Kullanilan bu yontem sonucu %8.5 indirgeme orani karsihdg toplam dederi
~203.500.000,-TL olarak belirflenmistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Tesisin yillk kira dederinin tespitinde isletme gelirleri yéntemi kullaniimistir. Bu
yontemde halihazir isletme seviyesine gére yillik karin % 70‘inin kira bedeli olarak ayrilmasi
ongorilmustdr.

*Tesisin yillik karinin hesabinda halihazir durumu ve isletme seviyesi dikkate alinarak asagidaki
kabuller yapilmistir.
*Sezon baslangic ve bitis tarihleri: 21 Nisan - 30 Ekim (192 gln)
*Yatak sayisi: 781 *Sezonluk yatak sayisi: 149.952 (192 giin x 781 yatak)
*Qrtalama doluluk orani : % 90,00 (*) *Ortalama yatak Ucreti: 467 TL
*Qrtalama kar orani : % 30 *Yan aktivite geliri: Toplam cironun % 22’si
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Kar Hesabi:

*149.952 yatak/yil x 467.-TL/yatak x 0.90 x 0,30 x 1,22= 23.067.086.-TL/yil’dir.

Buna gore isletme gelirleri yontemi ile belirlenen dederden hareketle Hillside Beach Club Tatil
Koyu’'niin mevcut isletme seviyesine goére yillik kira degeri;

23.067.086.-TL/yll x % 70 = 16.146.960.-TL/YIl olarak belirlenmistir.

Yuvarlatilmis yillik kira degeri KDV Hari¢ 16.147.000.-TL/Y1l olarak belirlenmistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu
s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel blyukliglu dikkate
alindiginda, 260 Ada 3 parselin m2 birim dederi igin 3.050 TL, 260 Ada 1 parselin (st hakki igin
m2 birim dederi icin ise 3000 TL/m2 x 2/3 (*) = 2000,-TL kiymet takdir edilmistir. Ust
hakkinda kalan stre 21 yil oldugundan dolayr 260 Ada 1 Parselin arsa m?2 birim dederinin
2000-TL/m2 x 21/49 =~857,-TL/m2 olacadi dislnilmektedir.

(*)Ust hakki ve daimi irtifak hakki olan parselin dederi hesaplanirken Ust hakki dederinin
milkiyet dederine orani 492 sayili Harcglar Kanunun 64 ncli maddesindeki 2/3 orani baz
alinmistir. Kalan sirenin hesaplanmasi igin ise resmi senette belirtilen baslama tarihi ve siresi
dikkate alinmistir.(03.03.1987 tarih/49 yil)

(*)16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yirtrlige giren
Mimarlik ve Muihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2015 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri,
(5-C: 1710,-TL/m2) dederi kullaniimis, bu yaklasik birim maliyet dederinden %10 oraninda
fiziksel yipranma dusdlmuastar.

Hillside Beach Club Tatil Kéyld'nin yerinde yapilan incelemesinde 1. sinif seviyesinde ve
bakimli durumda olan demirbaslann halihazir durumuyla dederi icin yine piyasa verilerinden ve
muhasebe kayitlarindan hareketle maktuen 11.000.000,-TL kiymet takdir edilmistir. Demirbas
kayit listesi, listenin uzunlugu nedeniyle rapora eklenmemistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa dederinin Uzerine, demirbaslar ve yapilarin
amortisman tutarlarinin distlmesi sureti ile elde edilen dederin ilave edilmesi ile parsel
Uzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

260 Ada 1 Parsel Arsa Dederi: 84.762,40 m2 X 857,-TL/m2 =~72.641.377,-TL
260 Ada 3 Parsel Arsa Dederi: 10.128,09m2 X 3.050,-TL/m2 = ~30.890.675,-TL
Bina Dederi: 23.992,24m2 X 1539,-TL/m2 = ~36.924.057,-TL
TOPLAM = 140.456.109,-TL
(Cevre dlzeni, peyzaj, altyapi, havuzlar, yarime yollar, tefrisat-Maktuen)=18.500.000,-TL
(Demirbas Dederi-Maktuen)=11.000.000,-TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi=~169.956.109,-TL~170.000.000,-TL

‘ 5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmaz arsa niteliginde olmayip bu sebeple Gelistirme Yéntemi
kullanilmamistir.

‘ 5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, parsellerin ifrazi ile olusan yeni
260 ada 2 Parsel (Eski 1631 Parsel); Eski 1632 parsellerin Maliye Hazinesi adina tescil edildigi
parsellerde uzun streli kiralanmalarin yapilmasi o6nerilmektedir. Alarko GYO' dan edinilen
bilgiye gore; tesisinin tamami igin Bakanhda her yil yatak basi arazi tahsis (kira) bedeli ile yilhk
isletme cirosu ve isletme kirasi lizerinden belli bir oranda kira bedeli 6denmektedir. Odenen
kira bedeli milkiyeti Sirkete ait olan parseli de kapsayan tesisin bltini icindir. izin verilen
tesisin icinde kalan ve milkiyeti Sirkete ait olan parselin bir kismi mahkeme karari sonucunda
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Bakanlik adina tescil edilmistir. Bu kisim tesisin icinde bulunmakta ve kira bedelleri tescil
islemine karsin 6denmeye devam etmektedir. Bu parsellere ayrica bir ulasim bulunmayip,
ulasim tesisin icinden saglanmaktadir. Bu parsellerin, 6831 sayili Orman Kanununun 17 nci
maddesinin 3373 sayili Kanunla degistirilen Gglncl fikrasinin birinci cimlesi, Anayasa
Mahkemesinin 17.12.2002 tarih ve E.2000/75, K.2002/200 sayili karariyla iptal edildiginden,
mevcut UGst hakkina ilave islemi yapilamamaktadir. 6831 sayili Orman Kanununun bu
maddesinin iptali nedeniyle yeni Ust hakki tesis edilememekte, mevcut st hakki kullanimi ise
aynen devam etmektedir. Bu durum mevcut haliyle isletmenin uygulamalarina bir engel
olusturmadigindan ve tesisin hizmetlerine, dolayisi ile tesisin dederine etkileri bulunmadigindan
dederlemede de g6z 6ninde bulundurulmamislardir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, muisterek veya bélinmis bir kullanim bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh De§erlem_e Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Konaklama tesisi olarak kullanilan tasinmazlarin dederlemesi icin Maliyet Analizi ve Gelir
indirgeme yaklagimlar kullaniimistir. Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler
tasiyan ve satisa arz edilen arsalar, tasinmazlarin nitelikleri, alanlan, kullanim amaclari, oda ve
yatak kapasitesi, oda satislari, gelir ve gider kalemleri dikkate alinmis, tasinmazlarin
bulundugu bolgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin
edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme
yapilmistir. Her iki yéntem sonucu ulasilan dederler asadida belirtiimis olup, Gelir indirgeme
metodu ile bulunan dederin piyasa sartlari dedisimi sonrasi hizli degismelere maruz kalmasi da
dikkate alinarak maliyet yéntemi ile bulunan dederin nihai deder takdirinde kullanilmasinin
daha dogru olacadi kanaatine varilmistir. Tasinmazin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden
nakit veya nakit karsiligi pesin KDV Harig satis dederi 170.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

MALIYET ANALIZI YONTEMI SONUCU 170.000.000,-TL
ULASILAN DEGER(KDV HARIC()

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU 203.500.000,-TL
ULASILAN DEGER(KDV HARIC()

NiHAI DEGER(KDV HARIC) 170.000.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.
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6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alhinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi 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 géralmastir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullerin cins tashihinin yapilmis olmasi, yapi kullanma izin belgesinin
bulunmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféytne
“Bina” olarak alinmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine
variimistir.

BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Mugla Ili, Fethiye ilcesi,
Kaya Mahallesi, 260 ada, 1 ve 3 parselde kayitll tasinmazlarin niteligi, kullanim amaci,
konumu, yasi, fiziki ve mimari o6zellikleri, alani, gunimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éninde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Degerinin; ] . ]
170.000.000,-TL (YUZYETMISMILYONTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin; o )
200.600.000,-TL (IKIYUZMILYONALTIYUZBINTURKLIRASI)
olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 2.9157,-TL, 1 EURO: 3.2006,-TL - Satis; 1 USD: 2.9209,-TL, 1 EURO: 3.2063,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Konu tasinmaz icin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN | ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSi

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN

Gavrimenkul Dederleme Insaat Mihendisi Yénetim Kurulu Baskani
Y Uzmamg Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Mudur

. . Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 403010) (SPK Lisans No: 400814)
. || ’_/\/ \\_‘ : a |] 9 . .. Y& g : TAAF ﬂl_lil
\ A ..d-/ % h - I'I. L1 .; e :" .;;;..:. :-_I- .,. :__“ ,'-.Jiu:
] 1 -.I':,.j"'-' - 1 .:.--=i .'.-- |'.|'.
/ F \ v '.-_'_;IE . WAL T D ':JLH‘J.\'.EGT

Y i W o

-20-




