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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tirt konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmustir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.03.2023-2023/A086

Deger Tarihi

31.03.2023

Rapor Tarihi

27.04.2023

Rapor Numarasi

2023-0ZEL-152

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

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

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Antalya ili, Kemer ilgesi, Tekirova Mahallesi, 158 Ada 7 no.lu
parsel tizerinde kurulan Ust Hakki’'nin deger tarihi itibariyla Pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

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

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagilmamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Mausteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ‘ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.03.2021 deger tarihli, 2021-0ZEL-128 numarali, 31.03.2022 deger tarihli
2022-0ZEL-223 numarali ve 27.12.2022 deger tarihli, 2022-OZEL-910 numarali
degerleme raporlari hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

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

Takdir Edilen Pazar Degeri (TL)
KDV Harig

2.309.056.000-TL
ikiMilyarUcYiizDokuzMilyonElliAltiBin-TiirkLirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri (TL)
KDV Dahil

2.724.686.080-TL
ikiMilyarYediYiizYirmiDortMilyonAltiYiizSeksenAltiBinSeksen-TiirkLiras

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD)* KDV Harig

120.557.191-USD
YiizYirmiMilyonBesYiizElliYediBinYiizDoksanBir-AmerikanDolari

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD) KDV Dahil

142.257.486-USD
YiizKirkikiMilyonikiYiizElliYediBinDortYiizSeksenAlti-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miusteri Adresi

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

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagli Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 80651206
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2023
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Barig ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari
korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yénetim Sistemi ve K1012 sertifika no ile ISO
27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yonetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 31.03.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD alis kuru 19,1532 TL, EUR alis kuru 20,8450

TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin ylrirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tliri sorumluluk tasimaz.

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

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit

edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek gilivenilir oldugu varsayilmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu calisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi lGzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhiliklarin takip edilerek gerekli dizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

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

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amag icin kullaniimamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
ash oldugu kabul edilmistir.

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

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-152
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER
3.1.

Enflasyona karsi kiresel micadele, Rusya'nin Ukrayna'daki
savasl ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de
kiiresel ekonomik aktivite tGzerinde baski olusturmustur. Bu
iki faktor 2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir.
Kiresel biylmenin ise 2022'de tahmini ylzde 3,4'ten
2023'te ylzde 2,9'a disecegi ve ardindan ylzde 3,1'e
yikselecegi beklenmektedir. Beklenenden daha hizli bir
iyilesme icin kiresel enflasyonun 2022'de yizde 8,8'den
2023 yili igin yluzde 6,6'ya 2024 yilinda ise ylzde 4,3
seviyelerine gerilemesi 6ngoriilmektedir.

Diinya Ekonomisi?

Kiresel bliylimenin 2023 yilinda yikselise gegmeden once
yizde 2,97 a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda
gerceklestirilen 2023  tahminleri  olumlu gelismeler
yasayarak yizde 0,2 puan daha yuksek olmustur. Kiiresel
GSYH’ da negatif yonli bir bliyime bu verilere goére
beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum 2023 ve 2024
icin 6ngorilen Ug yillik blylimenin altinda bulunmaktadir.
2023’ teki duisiik biylme tahmini ortalama yiizde 3,8 olarak
beklenmekte olup enflasyonla miicadele igin merkez bankasi
oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir.
Ozellikle Ukrayna’ daki savasin yani sira 2023’ te biiylimede
yasanabilecek dislisin zemini 2022’ den itibaren gelismis
ekonomiler tarafindan yonlendirilmektedir. Cin de ise
blylimenin tam olarak artacagi beklenirken diinya ticaret
blylimesinin 2023’ te ylizde 2,4 gerilemesi ve 2024'te yiizde
3,4’e yikselmesi tahmin edilmektedir.

IMF Eylll 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda

Degerleme

Kaynak: IMF
Reel GSYH biyiimesi (Yilhk degisim %)
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e Tilirkiye
@ e Gelismis Ekonomiler

Dinya
Gelismekte Olan Ekonomiler

kaynak: IMF - Enflasyon orani, ortalama tiiketici

20 fiyatlar (Yillik yliizde degisim)

SN

\a
’

2020 ¢
2021
2022
2023
2024

Cin Birlesik Devletler

— T {irkiye Diinya

e e Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis tlkelere, 98,8 trilyon dolari ise
gelismekte olan Ulkelere aittir. Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal
sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en
yiksek olan iilke yiizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2
ve ABD’de ylzde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu borg yikiinde ilk sirada yizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir.
Bu oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2 dir.

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kiiresel finansal kosullardaki gevsemenin

destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Duslk gelirli

Kaynak: IMF Ulkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma %A45’inin yiiksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir.
(GSYH %) Yiiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, disiik
> blylime ve yiksek borgclanma maliyetleri risk altindaki
0 Ulkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar
5 finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.
10 Kiresel ticaret sisteminin giglendirilmesi icin ticaret
parcalanmasiileilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida ihracati
-15 Gzerindeki kisitlamalari geri ¢ekerek basarilabilir. Diinya
20 Ticaret Orgiiti kurallarinin giincellenmesi, tarim ve sanayi
Q,\'), Q\?, g\b‘ Q\</° 0\/@ Q,\:\ Q'\c/b 0\9 &g &\, Q’\')’ sqbvansiyorTIarl gibi kriFik élanlarda yapilan “yeni
2 N e S R 2 e sozlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya
cin Tarkive Ticaret Orgiitii tabanli anlagmalar ve Diinya Ticaret Orgiitii
o e o omomiler Gelismis Ekonomiler ihtilaf  ¢6zim  sisteminin  tamamen eski haline
dondiritlmesi bu risklerin basinda gelmektedir.
2IMF World Bank, OECD
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2022 yilinin dérdiinct ¢eyreginde yiizde 3,5
oraninda biyliime kaydetmistir. Dordiinci geyrekte |,q
tarim sektori ylzde 0,6, sanayi sektori ylzde 3,3 ve

GSYH Buytime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni donemine gére % degisim)

gayrimenkul faaliyetleri ylzde 4,3 oraninda biylime %0
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden |[*°
arindirilmis  GSYH biyime orani yihin  {glncl |10
ceyreginde ylzde 0,9 oraninda artmigtir. S6z konusu | 35
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari ylzde 2,6 . I I I I I [ . I I I I I I I I I |
oraninda artarken; ozel tiketim ve kamu tiketimi o | muv] o LI I

harcamalari sirasiyla yiuzde 16,1 ve vyilzde 9,0
oranlarinda artmistir. Toplam SSY altinda yer alan |10
ingaat yatirimlar, 2022 yili dérdiincii ¢eyreginde | .
ylzde 0,3 oraninda artarken, makine techizat
yatirimlari ise ylzde 2,3 oraninda artmistir.

2017 2018 2019 20 2021 2022

Mart ayinda tiiketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
dénemine gore yiuzde 50,51 artis gostermistir. Bir | ss
onceki aya gore artis vylzde 2,29 olarak |75
kaydedilmistir. Buna gére yillik tiiketici enflasyonu [  Kaynak:TUiK
Ekim ayinda yiizde 85,5 ile Eyliil 2002'den buyanaen |~
yuksek seviyeye c¢ikmistir. 2023 yili Mart ayinda iz
artigin yuksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, yuzde | ,.
17,12 ile Gida ve Alkolsiiz iecekler grubu, yiizde 8,03 | ;5
ile Konut grubu, yiizde 5,08 ile Lokanta ve Otellerile | s
Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari Ocak
ayinda ylizde 2,02 oraninda artmistir. Buna gore yillik 5017 5018 5019 5020 5021 —
degisim orani ylzde 55,19 olarak gergeklesmistir. 3

Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gore)

- Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca

Subat ayinda dis ticaret agigl bir onceki yilin ayni
ayina gére %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan, 12 milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalat
karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken, 2023 Subat ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde
dis ticaret acig1 %44,1 artarak 18 milyar 270 milyon dolardan, 26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin
ithalati karsilama orani 2022 Ocak-Subat déneminde %67,2 iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e
gerilemistir.

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Subat ayinda imalat sanayinin payr %94,4, tarim, ormancilik ve
balikgihk sektériniin payr %3,7, madencilik ve tasocakgiligi sektoriiniin payr %1,5 olmustur. Subat ayinda
ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 697 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi
sirasiyla; 1 milyar 119 milyon dolar ile italya, 1
milyar 86 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 13
milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 861 milyon
dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
Ulkeye vyapilan ihracat, toplam ihracatin
%30,9’unu olusturmustur.

5 Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Ocak-Subat doneminde ithalatta ilk sirayl Rusya
Federasyonu aldi. Rusya Federasyonu’na
yapilan ithalat 9 milyar 216 milyon dolar
olurken, bu (lkeyi sirasiyla; 7 milyar 863 milyon
dolar ile isvigre, 6 milyar 660 milyon dolar ile
Cin, 3 milyar 888 milyon dolar ile Almanya, 2
ddal ekl 1 ddal lrerhl [ada ! ITehml [adal lTehhl | dlda | remhl | Oda milyar 296 milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk 5
Ulkeden vyapilan ithalat, toplam ithalatin
%46,5’ini olusturmustur.

2018 2019 2020 2021 2022 2023

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Tirkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %21,4 azalarak 105 bin 476 |,50000
olmustur. Konut satislarinda istanbul 18 bin 166 konut
satisi ve %17,2 ile en yiksek paya sahiptir. Satis (200000
sayllarina gore Istanbul'u 12 bin 23 konut satisi ve
%11,4 pay ile Ankara, 6 bin 120 konut satisi ve %5,8 pay |150000
ile Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu
iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 54 konut ile Hakkari |100000 V
ve 69 konut ile Bayburt olmustur.

Konut Satig Sayilari
Kaynak:TUIK

. . . . 50000 105476
Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,5 azalis gostererek 0
25 bin 262 olmustur. Toplam konut satislari icinde §s5832538325832588355882533
ipotekli satislarin paylr %24,0 olarak gerceklesti. Mart 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ayindaki ipotekli satislarin 8 bin 811'i ilk el satis olarak
gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %22,8 azalarak 80 bin 214 |10000
olmustur. Toplam konut satislari iginde diger satislarin | 9000
payl %76,0 olarak gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde ilk | 8000
el konut satis sayisi, Mart ayinda bir énceki yilin ayni | 709
ayina gore %14,2 azalarak 32 bin 899 olmustur. Toplam iggg
konut satiglar icinde ilk el konut satiginin payl %31,2 | ,409

olmustur. 3000

Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

Kaynak:TUiK

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Mart ayinda | 2090
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %24,3 azalis géstererek 1ooo
72 bin 577 olmustur. Toplam konut satislariiginde ikinci 2
el konut satisinin payi %68,8 olmustur.

§2538§
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %38,7 azalarak 3 bin 415
olmustur. Mart ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %3,2 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 324 konut satisi ile Antalya almistir. Antalya'yi sirasiyla bin 90
konut satisi ile istanbul ve 240 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Mart ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 175 konut satin almistir. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 472 konut ile iran, 165 konut ile Irak ve 160 konut ile Ukrayna vatandasglari izlemistir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Subat ayinda bir dnceki aya gére %2,08, bir énceki yilin ayni ayina gére %72,37
artmistir. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %3,43 artmis, iscilik endeksi %1,20 azalmistir. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %62,52, iscilik

500 insaat Maliyet Endeksi 8a6,70| endeksi %103,99 artmistir.
300 Kaynak: TOIK Bina |n§ata1t| “mally.et endeksi, bir oncell_<| aya gore
200 %2,43, bir o6nceki yiln ayni ayina gore %73,73
600 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
500 %4,02 artmis, iscilik endeksi %1,32 azalmistir. Ayrica
400 bir onceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi
300 %63,88, iscilik endeksi %104,10 artmistir. Bina disl
200 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya
100 gore %0,94, bir dnceki yilin ayni ayina goére %67,94
0 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
255828582855 8255828E82 558 | %1,54 artms, iscilik endeksi %0,74 azalmistir. Ayrica

bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%58,24, iscilik endeksi %103,59 artmistir.

2018 2019 2020 2021 2022 2023

3 KAYNAKCA: TUIK

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-152

Regulated by RICS -11-




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

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL OZELLIKLERI VE
MULKIYET HAKKI



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/r.a

den

Degerleme

4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Antalya Ana Taginmaz Nitelik 412 PARSELIN UST HAKKI
ilgesi Kemer Yiizélgiimii (m?) -

Mevkii - Tapu Tarihi 21.08.2020

Mabhallesi Tekirova Yevmiye No 3653

Ada 158 Cilt No 5

Parsel 7 (E:412) Sayfa No 475

Malik (Hisse) Marti Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S (1/1)

Koordinat 36.5045, 30.5363

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

158/7 Tasinmaz topografik agidan diz, geometrik olarak amorf(bigimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlari
belirgin olup parsel Gizerinde turizm tesisi (otel) yer almaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait misteri tarafindan iletilen 04.04.2023 tarih 15:53 saatli aktif ve pasif kayitlari
gosteren tapu kayit érnegi incelenmistir. inceleme sonucunda tespit edilen aktif takyidat bilgileri asagidaki
tabloda gosterilmektedir.

Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Kemer Tapu Midurligu
Ada/Parsel 158/7
inceleme Tarihi ve Saati 04.04.2023 15:53

*Bu Gayrimenkuliin Ust Hakki 475 Sahifeye islenmistir. T:13.04.1989, Y:3796
*23.04.1989 Tarih ve 3796 Yevmiye Nolu Resmi Senedin 5,7. Maddesinin A, B ve C Maddesi
13. Ve 22.Maddeleri Tadile Edilmistir. T:20.03.2003, Yev:233
*Taahh(t Senedinin 5. Maddesinin B Bendinin 2. Fikrasi Degistirilmistir. (T:23.05.2007 Y.1988)
*Tasinmazin Irtifak Hakki Bedeli 11.01.1996 Tashihden itibaren 4.756.000.000.Tlye
Beyanlar Boliimii Yiikseltilmigtir. T:29.12.1997, Yev:1317
*Kemer Milli Emlak MudirlGgia’niin29/09/2020 tarih 70499 sayili yazisi uyarinca Ust hakki
tesciline esas resmi senedin belirtilen maddeleri tadile edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza
yukseltilerek tst hakki sliresine 31 yil 7 ay 27 gilnlik sire eklenmek suretiyle st hakki
20/02/2069 tarihine kadar uzatilmistir. (30.09.2020 -4569)
*Yatak Kapasitesi 928 Den 1209 Yatak Kapasitesine Cikarilmistir. 31/01/2007 Giin Yev:417
*24/06/1988 Tarihinde Baslamak Uzere 49 Yil Siire ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhig)
Anonim Sirketi Lehine Ust Hakki Vardir. T:13.04.1989, Y:3796
*23.076.270 YTL. bedel karsiliginda kira serhi. Siiresi: baslangig tarihi itibariyle 55 aydir. (Bitis
tarihi 31.12.2010.) (04.05.2007- 1708)
*|crai Haciz: istanbul 25. icra Midurligi’niin 26/05/2016 tarih 2016/9441 E. sayil Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 117.219,32 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
(08.06.2016 -2254)
*|crai Haciz: istanbul 25. icra Mudiirligi’'nin 10/06/2016 tarih 2016/16140E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 93.970,10 TL bedel ile Alacakli: Sas Finansal Danismanlik Hizmetleri LTD.
STi. lehine haciz islenmistir. (16.06.2016-2378)
*|crai Haciz: istanbul 23. icra Miidiirligi’niin 29/06/2016 tarih 2016 / 18356 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 156.138,63 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
(26.07.2016-2850)
*|crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi‘nin 03.09.2018 tarih 2018/27914 Esas sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 47783.64 TL bedel ile Alacakli : Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S.
lehine haciz islenmistir. (05.09.2018-3418)
*htiyati Haciz: istanbul 34.icra Miidiirligi’niin 11/09/2018 tarih 2018/30163 Esas sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakli: -Denizbank A.S.) (11.09.2018-3516)

irtifak Bolimii

Serhler Bolimii
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*]crai Haciz®: istanbul 4. icra Mudirltgi’nin 22/10/2018 tarih 2018 / 31787 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7.264.268,76 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring A.S. lehine haciz
islenmistir. (25.10.2018-4259)

*crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayih
yazilar ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir.
(16.09.2019-3639)

*htiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi nin 30/07/2019 tarih 2019/2795 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile Bor¢:607.563,17 TL (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il MidurlGgi) (30.07.2019- 2941)

*|crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayil Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir. (17.10.2019-4263)

*Kemer icra MidirlGgi’niin 22/11/2019 tarih 2018/941 TLMT sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile satisina gidilmistir. (22.11.2019 4952)

*Kemer icra Dairesi’nin 29/01/2020 tarih 2018/941 TLMT. sayili icra Dairesinin Yazisi yazisi ile
satisina gidilmistir. (29.01.2020-498)

*Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Glivenlik Merkezi’nin 28/02/2020 tarih 3640075 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 482.543,98 TL (Alacakh: Beyoglu Sosyal Guvenlik Merkezi)
(28.02.2020 1135)

*|crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilariile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi
lehine haciz islenmistir. (03.03.2020-1188)

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

*|crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlg lehine haciz
islenmistir. (21.12.2020-6223)

*|crai Haciz: Istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayili Haciz Yazisi sayili

yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakl: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (02.03.2021-
1268)

*htiyati Haciz: Istanbul 4. icra Dairesinin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile Borg:6808513,00 TL (Deniz Faktoring A.S.) (19.04.2021-2366)

*Ihtiyati Haciz: Cerkezkdy icra Dairesinin 28.10.2022 tarih 2022/11107 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilariile Borg: 135000.00 TL (Alacakli: Zileyha Sisman Hacioglu) (28.10.2022-6528)

*|crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile 2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlg lehine haciz
islenmistir. (15.12.2022-7659)

ipotek Bolimii

*Denizbank A.S. lehine, 128.000.000,00 TL tutarinda, 1.0 derece, %60 faizli fok middetli
ipotek bulunmaktadir. (11.01.2013- 113)

*Bedeli  36.000.000,00 (OTUZALTIMILYONTL) ilave ile toplam 128.000.000,00
(YUZYIRMISEKIZMILYONTL) bedele ¢ikarildi. (Yevmiye No-Tarih: 2211-27/05/2014)
*Denizbank A.S. lehine, 30.000.000,00 TL tutarinda, 2.0 derece, %60 faizli, fok middetli ipotek
bulunmaktadir. (23.01.2015-311)

*Denizbank A.S. lehine, 137.000.000,00 TL tutarinda, 3.0 derece, % 60 faizli, fbk miuddetli
ipotek bulunmaktadir. (12.07.2017- 2616)

Sicrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve (izerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra midiirliiklerince, kesin haciz ya da
ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bigimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin
odenmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri (izerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra mudirliginin el koymasi
islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri {izerine,
borglunun mallarina icra midiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel
yoktur. Gerek milkiyet kamulastirmasi gerekse de yikimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu katugindeki kisitlayic
yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tagsinmaz tzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) dénusur.

Sicra-iflas Kanunu cercevesinde icra midiirliikleri araciligi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-satisini
engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun 6denmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile
tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin devir ve satisina engel bir nitelik tasir.
Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan taginmazin devri mimkin degildir.
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Kemer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’niin 03.04.2023 tarihli E-19999087-754-38552 sayili imar
Durum Yazisina istinaden degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parselin (Eski 412 parsel) Kiltlir ve
Turizm Bakanhginda onayli, “1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani” sinirlarinda kaldigi, “Turizm Tesis Alani, E:
0.40” yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir. (EK-1) Ancak Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. Maddesi
“Bu Kanuna gore tahsis edilecek orman sayilan yerde; b) Yapilasma esas insaat hakki, emsal (E) 0.30°u
gecemez.” Denilmektedir.

Plan notlariincelendiginde; B lejanti verilen alanlarda, tatil kdyl olmasi halinde hmaks: 13,50 m olmalidir. Otel
olmasi halinde veya tatil kdyi icinde yer alabilecek otel kitlesi icinse hmaks: 18.50 m degerindedir (zemin kat
+ 4 yatak kati).

Giincel imar Durumu Bilgileri

EE-

B Lejanti

[B]Lejandr werilen turistih busis clonlaninda ; ot Kbyl cimasi halisds mashe I3.50 mdir. Ofel

dmaw halinde veya fofil iginde yer alobliecek otel kitlesi igin mauh = 18,50 m.dir (Zemin
kol 4 & yatok kehi)
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle, bulundugu imar planinda son 3 yil icerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Tapu kayitlarinda 21.09.2020 - 21.12.2020 - 19.04.2021 - 28.10.2022
-15.12.2022 tarihli haciz kayitlari bulundugu gorilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan yapilara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri
asagidaki tabloda gosterilmektedir.

TARIH NO

9.02.1989 Tatil Kéyu (Yeni Yapi) 16/28

20.07.1995 Tadilat

27.10.1996 Tadilat

3.09.1996 Tadilat

17.07.2001 Tadilat 08

10.08.2001 ilave + Tadilat 13

8.08.2006 Yenileme Mimari Proje

2.11.2007 ilave Yapi 11/07

2.07.2008 Tadilat Mimari Projeleri 03/08

16.04.2010 ilave Yapi 2010/05
VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Yeni Yapi Tatil Koyl - Bodrum 09.02.1989 16/28 22,727
Tadilat Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 04.11.1994 37/20 28,030
Tadilat Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 03.09.1996 48/11 28,966
Tadilat Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 17.07.2001 8 28,966
Tadilat + ilave Yapi Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 10.08.2001 06/06 36,398
Yenileme Tatil Koyl — Siginak - Bodrum 08.08.2006 06/06 36,398
ilave Yapi Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi 02.11.2007 11/07 4,920
Tadilat Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi — Ortak 02.07.2008 03/08 37,606

Alanlar
ilave Yapi D[].kkan—OteI ve Bunlara Benzer Misafir 16.04.2010 2010/5 37,952
Evi — Ortak Alanlar

ilave + Proje Tadilaty  DuKkan —Otel ve Bunlara Benzer Misafir 19.10.2011 06/2011 38,288

Evi — Ortak Alanlar

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

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

Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi — Ortak 11.03.2010 01//2010 37,606

Alanlar

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

gosterilmektedir.

YAPI KAYIT BELGESI

BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Ticari (Kres ve Cocuk Yuvasi) 01.01.2020 27ZPIJM74 458
Ticari (Dikkan) 01.01.2020 F67GCMLL 224
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> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir belgeye rastlanmamistir.
> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilarin bir kisminin 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunundan dnce insa edilmis olmasi sebebiyle bu kanun kapsami disinda kalmaktadir.
Konu gayrimenkul icin 2011 tarihinden sonra diizenlenen yapi ruhsatlarinin yasal siresi dolmus ancak so6z
konusu yapilar i¢in 2020 yilinda Yapi Kayit Belgesi diizenlenmistir. Yapi denetim gorevini Muratpasa Mahallesi,
579. Sokak No:4/A Kat:3 Muratpasa / Antalya adresinde faaliyet gdsteren Diiden Yapi Denetim LTD. STi.” nin
yap! denetim gorevini Ustlendigi tespit edilmistir.

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

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

Ust Hakki Sozlesmesi
12.04.1989 tarihli Resmi Senet (ilk S6zlesme)

e Konu gayrimenkul lizerinde 24.06.1988 tarihinde baslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecek sekilde
irtifak hakki tesis edilmistir.

e Konu gayrimenkuliin Gizerinde, 928 yatak kapasiteli, 1. Sinif Tatil Koyl yapilacaktir.

e irtifak hakki kurulan alanlarin sinirlari igerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi’nca verilen “Turizm Yatirim
Belgesi” esaslari dogrultusunda yukaridaki belirtilen Gniteler yapilacaktir.

e irtifak hakki siiresince, irtifak hakki konusu tasinmaz malin kullanim amaci degistirilmeyecek ve amag
disi kullanilamayacaktir.

e ilk yila ait irtifak hakki bedeli 51,040,000 Tiirk Lirasidir. 2’nci ve 3’iinci Yillar kullanim bedeli ise Maliye
ve Guimriik Bakanligi'nca, (Biitce ve Mali Kontrol Genel Midiirligi) her yil yayimlanan Devlet ihaleleri
Genelgesinde belirtilen artis oranlarinin bir dnceki yili irtifak hakki bedeline eklenmesi suretiyle
saptanir.

e irtifak hakkina konu tasinmaz mal {izerinde gerceklestirilen 928 yatak kapasiteli 1. sinif tatil kdytniin
isletmeye gegmesinden sonra ticari kardan %7,5 oraninda pay alinacaktir. Bu payinilk ti¢ yilhk donemde
%50 oraninda alinacagi kabul ve taahhit edilecektir.

e Turizm Bakanhgi ve Maliye Bakanhgi’'ndan izin almadikga, irtifak hakki devredilemeyecektir.
31.01.2007 tarihli Resmi Senet

e Bu belgede, irtifak hakkinin Akdeniz Marti Turizm ve Yatirm A.S.den Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.’ye devredilmesi ve yatak kapasitesinin 928’den 1,209’a ¢ikarilmasi diizenlenmistir.

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

e Hazine tasinmasin iizerinde 1,209 yatak kapasiteli 3 yildizli otel ve Turizm isletme Belgesinde belirtilen
tiim Gniteler mevcuttur.

e 10.04.2006 tarihinden itibaren yeni Gst hakki bedeli 215,000 Tirk Lirasi olarak belirlenmistir. Sonraki
yillarin Ust hakki bedeli Devlet istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Uretici Fiyati Endeksine (bir
onceki yilin ayni ayina gore degisim orani) gore arttirilacaktir.

e Ust hakkina konu tasinmaz iizerinde gerceklestirilen tesisin isletmesinde elde edilecek yillik toplam
hasilatindan %1 oraninda pay alinacaktir.

e Ust hakki bedelinin veya hasilat payinin iki yil iist tiste 6denmedigi durumunda iptal edilir.
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Kemer Milli Emlak MadurlGgd’nin 29.09.2020 tarih 70499 sayil yazisi uyarinca st hakki tesciline esas resmi
senedin belirtilen maddeleri tadile edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza yikseltilerek st hakki stresi 31 yil 7 ay
27 glnlik stre eklenmek suretiyle tst hakki 20.02.2069 tarihine kadar uzatilmistir.

Hasilat Payi Kira Sozlesmesi

Konu gayrimenkul Marti Otel isletmeleri A.S. tarafindan isletiimekte olup, isletmeye esas Hasilat Payi
S6zlesmesi bulunmaktadir.

Hasilat Payi Kira S6zlesmesi Ozeti

Kiralayan Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Kiraci Marmaris Marti Otel isletmeleri A.S.

Ana Sozlesme Tarihi Basglangig: 01.06.2006 — Bitig: 31.12.2010

Ek Protokol Tarihleri

1- Sure Uzatimi Baglangic: 01.01.2011- Bitis: 31.12.2015

2-Suire Uzatimi Baslangig: 01.01.2016— Bitis: 31.12.2020

3-Sdre Uzatimi Baglangig: 09.11.2019- Bitis: 31.12.2030

Guncel Asgari Kira 300,000.- TL + KDV

Guncel Hasilat Payi Yillik net hasilat izerinden 09.11.2019-31.12.2030 araliginda her yil i¢in %13.5+KDV
Yenileme Fonu Hasilatin %3’ (Kiralayan’in yikimlilagindeki harcamalar igin)

Sozlesme siirecine dair detaylar asagidaki bolimde aciklanmaktadir:
Ana Sozlesmede;

e Kiralanan Yer, Kiralayanin mistakil ve daimi iist hakkina sahip oldugu Antalya ili, Kemer ilcesi,
Tekirova Koy, 412 Parselde yer alan tesis olarak belirtilmistir.

e SoOzlesmeye konu tesis, Klltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan verilen 21.07.2005 tarih ve 10033
sayili Turizm isletme Belgesi kapsaminda iistiin nitelikli turizm tesisi olarak belirtilmistir.

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

e Asgari kira bedeli 2006 yili icin 2,042,000 ABDS, 2007 vyili icin 3,605,000 ABDS olarak
belirlenmis, takip eden yillarda her yil igin bir 6nceki yilin asgari kira bedelinden %3 oraninda
artis yapilacagi ve asgari kira bedelinin yil igcinde 12 esit taksit ile 6denecegi, bir yila ait 6denen
asgari kira bedeli, takip eden yilin ocak ayinda 6denecek hasilat kira tutarindan disilecegi
belirtilmistir.

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

e Kiracinin Kiralayanin onayladigi bazi mahalleri Gglinci sahislara kiralayabilecegi veya misterek
isletebilecegi, ancak konu gayrimenkull butiintyle devredemeyecegi belirtilmistir.

e Taraflar arasinda 28.06.2010 tarihinde imzalanan ve 01.01.2011 tarihinde yirirliige giren Ek
Protokolde, hasilat kira yeni bedelinin KDV hari¢ toplam yillik hasilatin %27’si + KDV olarak
hesaplanacagl, asgari kira tutarinin degismeyecegi, kira siiresinin yeni sekliyle 01.01.2011
tarihinde baslayip 31.12.2015 tarihinde sona erecegi, taraflardan birinin 31.12.2015 tarihinden
6 ay oncesine kadar aksi yonde yazili bildirimde bulunmamasi halinde, 5 yillik bir siire igin
uzatilacagi belirtilmistir.
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Taraflar arasinda, 18.01.2016 tarihinde imzalanan ve 01.01.2016 tarihinden itibaren gecerli olan 2. Ek
Protokolde, hasilat kira bedelinin KDV hari¢ toplam yillik hasilatin 2016 yili igin %17.5’i+KDV, 2017 yili igin
%20’si+KDV, 2018 yili icin %22.5'i+KDV, 2019 vili icin %25’i+KDV ve 2020 yili icin %25’i+KDV olarak
hesaplanacagi, kira siresinin yeni sekliyle 01.01.2016 tarihinde baslayip 31.12.2020 tarihinde sona erecegi,
taraflardan birinin 31.12.2020 tarihinden 6 ay o6ncesine kadar aksi yonde yazili bildirimde bulunmamasi
halinde, 5 yillik bir stire icin uzatilacagi belirtilmistir.

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

> Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu “Orman” nitelikli ana tasinmaz lizerinde mevcut ve halen “Marti Myra Tatil Kéyld” adi ile
isletiimektedir. Tesis 89.250,00 m? alanli parsel {izerine insa edilen 30 adet Otel Blogu ve 1 adet ViP Otel Blogu
tamamlayici yapilarindan olusmaktadir. Toplam 58.446 m? kapali alana sahip bir Tatil Kéyudur. Yapilan
incelemeler neticesinde Otel Bloklarinin tamaminin 3 katli olarak insa edildigi akabinde gelisen sirec icerisinde
11 adet Otel Blogu icin kat ilavesi yapilarak, kat adetine 4 kat daha eklendigi tespit edilmistir.

Parsel lizerinde Yer Alan Yapi Bilgileri

Yapi Adi Kapal Alan (m?)

Otel Bloklari + Kule 43,648
VIP Otel Blogu 1,344
Resepsiyon- Lobi 1,273
Restoran- Mutfak 5,470
Lojman 1 1,343
Lojman 2 1,708
Mini Club 456
Dalgi¢ Okulu 83
Fitness 292
Beach Bar 140
Amfitiyatro 600
Pool Bar 1,737
Yoénetim Binasi 215
Jenerator - Trafo 114
Danisma 25
Toplam 58,448
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-OZEL-152

Regulated by RICS -19-



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis trr.a

den

Degerleme

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel
karsihg ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin tzerinde bu amaclar disinda higbir suretle tglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Tekirova 412 parsel lzerinde;
24.06.1988 Tarihli Taahhlt Senedinin 13 maddesine gore” lehine irtifak hakki tesis edilen sirket bu hakkin
tamamini veya bir kismini Maliye ve Glimrik Bakanhgi ile Kiltir ve Turizm Bakanhgindan izin almaksizin
baskalarina devredemezler” ibaresi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz,
kamu haczi bulundugu gorilmistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil
etmemekle birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Degerleme konusu tasinmaz lizerindeki
takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu etkilemedigi ancak gesitli kisitlar ve gereklilikler
getirebilecegi dusiiniilmektedir. Ust hakki ve kullanma hakki icin diizenlenen yasal dokiimanlar hakkindaki
bilgiler, ekler kisminda Resmi Belgeler boliimiinde yer almakta olup kullanma iznine konu tiim yapilar i¢in yapi
kullanma izin belgesi alinmistir. Ayrica yapi kullanma izin belgesi bulunmayan yapilar 06.06.2018 tarihli ve
30443 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan” Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda,
Yapi Kayit Belgesi dizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve tesise iliskin tim yasal gereklilikler yerine
getirilmis, ilgili izinler alinmistir. Halihazirda Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg1 portfoyinde yer alan degerleme
konusu gayrimenkullerin, portféyde yer almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadig
kanaatine varilmistir.

Halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféylinde yer alan lst hakkina konu tesisin (arsa st hakki ve
Uzerinde yer alan binalar) ile Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca portféyde yer almaya devam etmesi
hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir. Arsanin tapu kaydi, tahsis amaci ve mevcut
kullanimi birbiriyle uyumludur. Binalarin yapi ruhsati, yapi kullanma izni ve yapi kayit belgelerinde belirtilen
nitelikler de mevcut kullanim amaci ile uygundur.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Antalya ili, Kemer ilgesinde, Tekirova Cumayeri Mahallesi, Sehit Er Hasan
Yilmaz Caddesi Uzerinde yer alan Marti Myra turizm konaklama tesisidir. Degerleme konusu gayrimenkule
ulasim, Kemer-Antalya Karayolu’ndan Tekirova merkezine dogru devam edilirken, genel olarak tatil kdylerine
ulasim saglayan Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesi kullanilarak saglanmaktadir. Marti Myra Tatil Koy, Sehit Er
Hasan Yilmaz Caddesi Gizerinde sag kolda konumlanmustir.

Denize sifir ve 5 yildizli otel niteligindeki Marti Myra’nin plaji yaklasik 285 m. uzunluga, ve ~70 m. genislige
sahiptir. Marti Myra, 89.258 m? yiiz6él¢cimli orman nitelikli parsel Gizerinde konumlu olup, doga ile bitiinlesmis
bir gériintii arz etmesini saglayan ¢ok sayida cam agaci ile donatilmistir. Tesis, 30 adet Otel Blogu ve 1 adet ViP
Otel Blogu tamamlayici yapilariyla toplam 58.446 m? kapali alana sahip 551 oda kapasiteli bir Tatil Kéyuddr.

Marti Myra, Phaselis ve Olympos Antik Sehirleri’'nin arasinda ve U¢ Adalar Sualti Dalis Merkezi’nin karsisinda
konumlanmistir. Antalya’nin Turizm Bdlgesi icerisinde konumlu tasinmazin cevresinde konu tasinmaz ile
benzer niteliklere sahip Oteller, Moteller, Eglence ve Dinlenme Tesisleri ile Tatil Koyleri mevcuttur. Yakin
cevresinde Larissa Phaselis Princess, Club Pinara, Pirates Beach, Rixos Premium Tekirova gibi bélgenin 6nemli
Otelleri ile Tekirova Belediyesi, Tekirova Camii ve Halit Narin ilkdgretim Okulu gibi Kamusal Sosyal Donatilari
mevcuttur.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

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

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat
anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari igcin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore
olusturulur ve slrdirilar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giicudr.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gére belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik i¢cin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gbz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

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

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere ulasilacagi kabul edilir. Ancak,
bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan
ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama
degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varli§in ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle
son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore diizeltiimeleri/bir esdegere
endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.
Sonug olarak;
Tim Pazar Degeri 6l¢im yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
onune alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Tatil Koyu/Otel” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir
arastirma/gelistirme yapilmamustir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Kullanilan yénteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede halihazirda satilik olan emsaller incelenmistir. Mevcut ilanlar asagida
tablo olarak belirtilmistir;
Satis/Kira Birim

Degeri Deger
(TL) (TL/m?)

PPD* PPD* Birim
Deger (TL) Deger (TL/m?)

imar Alan
Lejanti (m?)

No Aciklama

Degerleme konusu tagsinmaza yakin bolgede

E=0.40
57 ada 20 parsel no'lu 2.700 m? yiiz dlcumli . 3.50 62.000.00 55.800.00
! arsa 62.QO0.000 TL pazarlikh bedel ile TF:;Z:Q: 0 0 17.714 0 15.943
satiliktir. (IMAR EMLAK- 0 (216) 302 18 26)
Degerleme konusu tagsinmaza yakin bolgede
yer alan 1350 m? yiz 6lgimlu  arsa
15.000.000 TL pazarhkh bedel ile satiliktir.
2 Yetkili ile yapilan gérismede yakin tarihte  Konut 1'35 15'080'00 11.111 13'580'00 10.000
1500m? yiz o6lgimli arsa 16.000.000 TL
deger ile satilmistir. (Reality World Mia
Gayrimenkul 0 552 866 07 74)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
57 ada 22 parsel no'lu 867 m? yiz élgimli E=0.30
3 arsa 8.000.000 TL pazarlikli bedel ile  Konut 867 8.000.000 9.227 7.200.000 8.304
satiliktir. (REMAX Aqua - 0 539 400 93 54)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
19 ada 4 parsel no'lu 852 m? yiz élgimli E=0.30
4 arsa 8.150.000TL pazarlikli bedel ile satiliktir. Konut 852 8.150.000 9.566 7:335.000 8.609
(Mal Sahibi - 0 (531) 791 60 38)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
20 ada 2 parsel no'lu 611 m? yiz dlgimli E=0.30
5 arsa 7.000.000 TL pazarlikli bedel ile Ticaret+ 611 7.000.000 11.457 6.900.000 11.293
satiliktir. (N10 Gayrimenkul -0 (534) 524 61 Konut
02)

PPD*: Pazarlik Payi Distrilmis
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

N
N
w
I
v

Pazarlik Payi Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 15.943 10.000 8.304 8.609 11.293
Arsa Alani Serefiyesi(%) -25% -25% -25% -25% -25%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 20% 20% 20% 20%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 10% 10% 10% 10%
Miilkiyet Serefiyesi (%) -20% -20% -20% -20% -20%
Konum Serefiyesi (%) 5% 15% 15% 15% 15%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 9.566 10.000 8.304 8.609 11.293
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 9.500

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug;

Bolgede yapilan arastirmalar ve emlak yetkilileri ile gerceklestirilen gorlismeler neticesinde yakin cevrede
benzer buyuklikte turizm imarh satisa konu arsa stogu bulunmadigi tespit edilmis olup arastirma bolgesi
genisletilmistir. Yukarida tabloda gosterilen satisa konu turizm ve konut imarh arsalar icin talep edilen
degerlerin 8.000 — 15.000 TL/m? seviyelerinde oldugu tespit edilmistir. Bolgede degerleme tarihi itibari ile
birebir emsal teskil edebilecek arsa bulunmamasi sebebiyle satisa konu tasinmazlar arasinda uyumlastirma
yapilmistir. Yapilan gorismeler ve arastirmalar neticesinde talep edilen bu fiyatlarin %5 ile %15 arasinda bir
iskonto oranina sahip olduklari belirlenmis ve hesaplamalara yansitilmistir. Nihai olarak degerleme konusu
parselin yiizélglimi, geometrik formu, topografik yapisi, konumu, sinirl alici kitlesine hitap etmesi, imar
durumu ve mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler g6z 6éniline alinarak
arsa birim satis degeri10.700.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

T Degerleme Ust Hakki  Toplam . Ust Hakki Ust Hakki
2 2
Rarsel m AL CE L ) Tarihi Bitis Tarihi Siire el S Degeri (TL/m2)  Degeri (TL)
158/7 89.328 9.500 23.03.2023 20.02.2069 49 45,95 6.689 597.516.832
g RICS 5
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin alinmasi yerine kisinin ya o milkin tipatip aynisini veya ayni
yarari saglayacak baska bir mlkl insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin
zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine
benzer bir milk icin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim,
yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin ddenebilecek olasi fiyati
asiri Olgide astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da icerir. Degerleme
calismasinda “Maliyet Analizi Yontemi” kullaniimistir.

6.2.2.1. Maliyet Yaklasimi ile Yapilarin Degerlemesi

Yapi Adi Kap:\r::zli\lan I\:;:;:;t Yapim Maliyeti (TL) Amortls(r;?n SLLL] Pazar Degeri (TL)
OTEL BLOKLARI + KULE 43.648 11.000 480.128.000 55% 216.057.600
VIP OTEL BLOGU 1.344 11.500 15.456.000 60% 6.182.400
RESEPSIYON - LOBI 1.273 11.000 14.003.000 60% 5.601.200
RESTORAN - MUTFAK 5.470 11.000 60.170.000 60% 24.068.000
LOJMAN 1 1.343 8.500 11.415.500 60% 4.566.200
LOJMAN 2 1.708 8.500 14.518.000 60% 5.807.200
MiNi cLUB 456 8.500 3.876.000 60% 1.550.400
DALGIC OKULU 83 6.000 498.000 60% 199.200
FiITNESS 292 6.000 1.752.000 60% 700.800
BEACH BAR 140 6.000 840.000 60% 336.000
AMFITIYATRO 600 6.000 3.600.000 60% 1.440.000
POOL BAR 1.737 6.000 10.422.000 60% 4.168.800
YONETIM BiNASI 215 6.000 1.290.000 60% 516.000
JENERATOR - TRAFO 114 5.000 570.000 60% 228.000
DANISMA 25 5.000 125.000 60% 50.000

Ara Toplam 58.448 271.471.800

Harici Miiteferrik igler 134.489.055

Bina Degeri (TL) 405.960.855

*Tasinmaz icerisinde yer alan ¢evre diizenleme ve peyzaj isleri gibi harici miiteferrik isler olarak eklenmistir. Harici
miiteferrik isler ayrintili bir sekilde hesaplanmis olup toplam maliyete eklenmistir.

DEGER TABLOSU

Bina Degeri (TL) 405.960.855
Arsa Ust Hakki Degeri (TL) 530.253.846
Toplam Degeri (TL) 936.214.701
Toplam Degeri (TL) 936.210.000

“Maliyet Yaklagimi” yontemine gore degerleme konusu tasinmaz igin takdir edilen toplam deger 936.210.000-
TL olarak hesaplanmistir.

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasl deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak (lzere 2 temel metodolojiyi destekler.

> Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.
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> Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Gelistirme yaklasimi kapsaminda degerleme konusu parselin imar durumuna uygun olarak turizm tesislerine
yonelik arastirmalar yapilmistir.

TURIZM SEKTORU

Kiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan agiklanan verilere gére, Subat 2023 itibariyle Antalya’da Turizm Isletme
ve Yatirnm Belgeli ve Basit Konaklama isletme Belgeli olarak faaliyet gdsteren toplam 2.570 adet konaklama
tesisinde 299.012 oda (639.674 yatak) kapasitesi mevcuttur.

Antalya’da Yer Alan Turizm Belgeli Konaklama Tesisi istatistikleri, Subat 2023

TESiS TURU TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
Turizm isletme Belgeli 864 227.187 488.662
Turizm Yatirim Belgeli 80 15.573 34.820
Basit Konaklama isletme Belgeli** 1.626 56.252 116.192
Antalya - Toplam 2.570 299.012 639.674

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Subat 2023

*%28.07.2021 tarih ve 7334 sayili Kanunla dedisik 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu'nun gegici 11 inci maddesindeki; “maddenin
yiriirliige girdigi tarihte ilgili idaresinden alinmis isyeri agma ve ¢alisma ruhsati ile faaliyette bulunan ve turizm isletmesi belgesi
bulunmayan konaklama tesislerine, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil icinde Bakanliga basvurmalari halinde basit
konaklama turizm isletmesi belgesi verilir.” ibaresi geregince kanun maddesinin yiirirliigi girdigi tarihten 6nce belediye belgeli olarak
faaliyet gésteren konaklama tesislerine Basit Konaklama Turizm isletmesi Belgesi alma zorunlulugu getirilmistir.

Kalttr ve Turizm Bakanligi tarafindan aylik bazda agiklanan son verilere gére, 2023’lin ocak ayinda Antalya’ya
gelen ziyaretgilerin %61,95'i 5 yildizli otelleri, %16,55’i 4 yildizli otelleri, %1,60’1 ise tatil kdyl segmentini tercih
etmislerdir. Ortalama kalis siireleri, yabanci ziyaretgiler icin 3,36, yerli ziyaretciler icin 2,29 ve genel ortalamada
ise 2,89 giin olarak gergeklesmistir. Doluluk orani ise, ocak ayi bazinda % 33,51"dir.

Antalya’ya Gelen Ziyaretgilerin Konaklama Tiir(i Tercihleri, Ortalama Kalis Streleri, Tesis Tiiriine Gére Doluluk Oranlari,
Ocak 2023

ANTALYA
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESi DOLULUK ORANI (%)
YABANCI YERLIi TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLi TOPLAM YABANCI YERLi TOPLAM
Otel 384.887 199.854 584.741 1.316.038  500.288 1.816.326 3,42 2,50 3,11 22,46 8,54 31,00
Tatil Koyii 7.452 3.000 10.452 20.178 8.137 28.315 2,71 2,71 2,71 19,55 7,88 27,43
Pansiyon 348 442 790 752 803 1.555 2,16 1,82 1,97 13,06 13,94 27,00
Apart Otel 2.995 868 3.863 10.275 2.066 12.341 3,43 2,38 3,19 42,18 8,48 50,66
Butik Otel 421 462 883 2.140 939 3.079 5,08 2,03 3,49 21,88 9,60 31,48
?;';'f:m 396.103 204.626 600.729  1.349.383  512.233 1.861.616 3,36 2,29 2,89 23,82 9,69 33,51

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Ocak 2023

Kemer ilcesi Konaklama Pazari

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

Kemer’de Yer Alan Turizm Belgeli Tesis Bilgileri, 13.05.2020

Turii Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Turizm Isletme Belgeli 131 34.688 73.977
Turizm Yatirim Belgeli 13 2.224 4.874
Toplam 144 36.912 78.851
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Kemer ilcesinde yer alan 131 adet turizm isletme belgeli tesisin 42 adedi 5 yildizli otel, 32 adedi 4 yildizli otel,
20 adedi tatil koylidir. Bu tesislerdeki oda sayisi 31.593, yatak sayisi ise 67.663 adettir.

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

isletme Belgeli Yatinm Belgeli TOPLAM
. Oda Tesis Oda . Oda
Tesis Sayisi Sayisi S Tesis Sayisi Sayisi
5 Yildiz 42 17415 37,458 4 1,344 3,024 46 18,759 40,482
4 Yildiz 32 5,931 12,137 3 387 774 35 6,318 12,911
3 Yildiz 18 2,277 4,646 4 421 882 22 2,698 5,528
2 Yildiz 7 353 711 - - - 7 353 711
1Yildiz 2 200 411 1 22 44 3 222 455
Tatil Koyl 20 8,247 18,068 - - - 20 8,247 18,068
Apart 3 117 234 - - - 3 117 234
Pansiyon 5 109 227 - - - 5 109 227
Ozel Tesis 2 39 85 - - - 2 39 85
Kamping - - - 1 50 150 1 50 150
Toplam 131 34,688 73,977 13 2,224 4,874 144 36,912 78,851

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Mayis 2020
Kiltir ve Turizm Bakanlgi tarafindan yillik bazda agiklanan son verilere gére (2019), Kemer ilgesinde;

e Tesise gelis sayisi; 2.179.682 yabanci uyruklu turist, 415.418 yerli turist olmak lzere
toplam 2.595.100’ddir.

e Geceleme sayisi; yabanci uyruklu turistler icin 11.398.855, yerli turistlericin ise 1.327.647
olmak tzere toplam 12.726.502’dir.

e Ortalama kalis siiresi; yabanci uyruklu turistler icin 5,23 giin, yerli turistler icin ise 3,20
giin olmak Gzere ortalama 4,90 giinddr.

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

Doluluk oranlari ilgeler bazinda incelendiginde, Kemer ilgesinin Tirkiye’deki diger ilceler arasinda yabanci
doluluk siralamasinda 4., toplam doluluk siralamasinda da 8. sirada oldugu goriilmektedir.

Kemer Bélgesi’'nde Yer Alan 5 Yildizli Oteller ve Konaklama Fiyatlari

Kemer- Tekirova bélgesinde yer alan agirlikli 5 yildizli resort otellerin oda ve yatak kapasiteleri ile ortalama
fiyat bilgileri asagidaki gibidir:

Tesis Adi Tesis Tiirii (oLERT:\] Oda Fiyati, TL Oda Fiyati, USD
Paloma Foresta Resort 5 Yildizl Otel 346 6.454 336
Seven Seas Hotel Life 5 Yildizli Otel 295 6.304 328
Karmir Resort & Spa 5 Yildizli Otel 297 3.611 188
Sailor's Beach Club 5 Yildizli Otel 324 4.812 250
L'Oceanica Beach Resort 5 Yildizli Otel 316 4.035 210
Queen's Park Goynik 5 Yildizl Otel 475 4.029 209
Emelda Sun Club 5 Yildizli Otel 450 5.739 299

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde yer alan 5 yildizli otellerdeki toplam oda sayisi yaklasik 2,500
adet ve yatak kapasitesi yaklasik olarak 5,100 adet tespit edilmistir. Ancak arastirmalar neticesinde ¢cogu otel
aile odasi konsepti ile hizmet vererek ekstra konuk agirlayabilmektedir. Boylelikle bahsi gecen oteller icin
konaklama kapasitesi yaklasik 11,000 kisidir. Tatil sezonu esnasinda, bolgedeki otellerde doluluk oraninin
%80 - %90 araliginda oldugu bilgisi alinmistir. Arastirmaya konu otellerde konaklayan msterilerin igerisinde
tur sirketleri ya da ticaret acenteleri ile anlasmali olarak gelen turistler agirlikli olarak mevcuttur.

Bolgedeki otellerin bilyiik bir cogunlugu 7 ay faaliyet gosterirken; kapal havuz ve spa hizmeti sunan otellerin
yil boyunca hizmet verebildigi yapilan arastirmalar neticesinde saptanmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-152

Regulated by RICS -30-




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

aden

Degerleme

Gelistirme Yaklagimi:

Genel Varsayimlar:

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gésteren orandir. Hesaplanmasi,
su temel mantiga dayanir: Ozkaynak dahil olmak lzere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz
oranlari ile beklenen fiyat artis orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsi, ortalama
yipranma orani hesaplanir. Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan
katkisi, projenin ekonomik fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle
Olcllebilmektedir.

Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin yani sermayenin yatirimciya maliyetinin hesaplanabilmesi icin
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Borg Alinan Finansman Kaynaklari icin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)
e Benzer Yatirim Konularindaki Karlilik Oranlari

Ulkemizin ve diinyanin icinde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olusmaktadir

Ozellikle Tirkiye de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi
gecen Eurobondlarin belli bir glin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini
disliinmektedir. Ekonomik cevrelerde degerlemede 6zellikle bu donemde kullaniimasi gereken kriterlerin
asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir.

v' Ginlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine 6zellikle yilhk deger
ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

v’ Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek Bugiinkii Deger
hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orani” %12,00 olarak kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda gelir hesaplamalari igin son yedi yila ait gelir gider tablolarinin para birimi olan USD
kullanilmistir.

e Bolgedeki arz talep dengesi ve konsepti dikkate alindiginda 551 odali otelin yil igerisinde 225 giin siire ile
hizmet verecegi kabul edilmistir.

e Oda fiyatlari, her sey dahil Gicretlendirme politikasina goére belirlenmistir.

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

¢ Yillik ortalama oda fiyatlari ve doluluk oranlari, emsal yatirimlarda gecerli olan fiyatlar ve doluluk oranlari
ile konu gayrimenkullin kendi dinamikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

- Ortalama oda fiyati, 2023 yili igin 280 USD/gece olacagi devam eden yillarda %3,5 oraninda artis
gosterecegi, 2039 ve 2040 yillarinda insaat maliyeti olusacagi, yenilenen otel konseptiyle fiyatta
%10 gibi step artisl yasanacagl ve devam eden yillarda %1,00 oraninda artisin devam edecegi
ongorilmustar.

= Odalar igin doluluk orani, 2023 yilinda %70 kabul edilmistir. 2039 ve 2040 yillarinda yapilarin
ekonomik Omdiirlerinin tamamlanmasi sebebiyle insaat maliyeti olusacagl sonraki yillarda
yenilenen otel konseptiyle dolulugun %80 seviyelerine gikacagl ve bu oranda sabit kalacagi
Ongorilmustir.
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e Oda geliri disinda, yiyecek icecek gelirleri, banket geliri (glintibirlik kurslar, egitimler, davetler, etkinlikler
vb.) satis tinitesi gelirleri ve diger gelirler dikkate alinmistir. Tesisin her sey dahil sistemde hizmet vermesi
nedeniyle diger gelirlerin oda gelirlerinin %4’l oraninda olacagi 6ngorilmustir.

e Otel isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak lizere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir. Bu giderlerin %59 oraninda olacagl 6ngorilmistir. (GOP’nin %41 seviyelerinde olacagi
ongorilmustar.)

e Nakit akig tablolari raporun ekler bélimunde detaylandiriimistir.

5* OTEL (USD)

ODA SAYISI 551
YATAK SAYISI 1.209
ACIK OLAN GUN SAYIS 225
SATILABILIR YATAK SAYISI 272.025
YATAK FiYATI (USD)(2023) 140,00
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%
DIGER GELIR ORANI (%) 4%

DEGER TABLOSU (USD)

indirgeme Orani 12,00%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 120.557.191
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.309.055.982

Toplam Bugiinkii Yaklagik Deger (TL) 2.309.056.000

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Raporda; gayrimenkul icin “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gériismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis, indirgenmis
birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin
imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, goriiniirligl, reklam kabiliyeti, sinirh ahlci kitlesine hitap
etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler gbz 6niine alinarak arsa degeri takdir edilmistir.
Parseller lizerinde yer alan yapilarin yeniden insa maliyetleri ve asinma oranlari belirlenerek maliyet degerleri
hesaplanmis maliyet yaklasimlarina gore deger takdirinde bulunulmustur. Ayrica mulkin gelir getiren bir milk
olmasi gz dniinde bulundurularak st hakki stiresinde gelir projeksiyonu hazirlanarak gelir yaklasimina gore deger
hesaplanmasi yapiimistir. Her 2 yénteme gore hesaplanan degerler asagidaki tabloda gosterilmektedir.

DEGER TABLOSU
Maliyet Yaklagimi (TL) 936.210.000
Gelir Yaklagimi (TL) 2.309.056.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin maliyet yaklasimi ile
degerlendirmekten ziyade gelir getiren bir milk olarak dikkate alinarak degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, otel tesisinin gelir yaklasimiyla hesaplanan degeri takdir edilmistir.

Deger Takdiri

2.309.056.000.-TL
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

Tesisin bakimli olmasi,

Mevcut fonksiyonuna uygun yapiya sahip olmasi,
Tesis icerisinde ¢ok sayida agacin yer almasi ve
tesisin bu Ozelligi ile farklilasmasi,

FIRSATLAR TEHDITLER

+ Salgin siirecinin ardindan turizmin canlanmasi ile
Yerli turist agisindan da cazibe merkezi olmasi ile
tesisin doluluklarinin artma olasihigi

+  Merkezi konumu,

+  Yola cepheli olmasi,

+  Gorunarlaga ve reklam kabiliyeti,

+ Marka bilinirligine sahip tesis olmasi, —  Toplu tasim ulagiminin yetersiz olmasi,

+  Turizm Bélgesinde konumlu olmasi, — 1. Dereceden deprem bélgesinde konumiu
+  Parselin denize cephesinin olmasi, olmasi,

+

+

+

—  Ekonomi gelismelerdeki olumsuz tablonun kur
dalgalanmalariyla devam etme olasihgi
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7.  SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Raporda; gayrimenkul igin “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilarak deger tespiti
yapiimistir. Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gérismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri
incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde
degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gérinurligt, reklam
kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler géz 6niine
alinarak arsa degeri takdir edilmis olup kalan sireye gore Ust hakki degeri hesaplanmistir. Parseller (izerinde
yer alan yapilarin yeniden insa maliyetleri ve asinma oranlari belirlenerek maliyet degerleri hesaplanmis
maliyet yaklasimlarina goére deger takdirinde bulunulmustur. Ayrica milkin gelir getiren bir milk olmasi g6z
onlinde bulundurularak Gst hakki sliresinde gelir projeksiyonu hazirlanarak gelir yaklasimina gore deger
hesaplanmasi yapilmistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin mahallinde yapilan incelemesi, konum, buyuklik, fiziksel
ozellik, mevcut imar durumu ve ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari ile gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle
toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilmistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin maliyet yaklasimi ile degerlendirmekten
ziyade gelir getiren bir muilk olarak dikkate alinarak degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, otel tesisinin gelir yaklasimiyla hesaplanan degeri takdir edilmistir.

Deger Tarihi: 31.03.2023

Rapor Tarihi: 27.04.2023

Kur Bilgisi: 31.03.2023- 15:30 TCMB verilerine gore USD alis kuru 19.1532 TL, EUR ahs kuru 20.8450 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.309.056.000 120.557.191

Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.724.686.080 142.257.486

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Baris ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Degerleme Uzmani Harita Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

8.2. imar Durum Belgesi

8.3. Resmi Belgeler

8.4. Bilgi Giivenligi Sistemi Yonetimi Sertifikasi

8.5. BDDK Yetkilendirme

8.6. SPK Listeye Alinma

8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
8.8. Lisans Belgeleri

8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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iISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFis
TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara
iZMIR OFis

TEL: 0232416 1510 FAX: 02324161511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir
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