DEGERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN : Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEf-iEl_!LEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI : Hillside Beach Club Tatil K6y
Kalemya Koyu

48300 Fethiye / MUGLA

DAYANAK SbZLESME : 01 Aralik 2010 tarih ve 127 - 2011/037 no ile
MUSTERI NO 1127

RAPOR NO :2011/3511

EKSPERTIZ TARIHI : 21 Kasim 2011

RAPOR TARIHI : 16 Aralik 2011

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Hillside

Beach Club Tatil Koyiinin deder tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi
Kurulu dizenlemeleri kapsaminda ve ilgili
tebliglere uygun olarak hazirlanmistir.
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SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
A.S.

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

irtibat Biirolari

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk

: Istanbul

: Gbmeg Sokak, No: 37
Akgiin is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81
: Antalya Irtibat Biirosu

Telefon : (0242) 244 83 75
Faks : (0242) 244 83 79

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339
: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL



mailto:bilgi@lotusgd.com

MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

P(_)BTF@YUNI_)E YER ALAN
DIGER GAYRIMENKULLER

LOTUS

: Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Muallim Naci Sokak, No: 69
34347 - Ortakdéy/ ISTANBUL

: 90 (212) 227 52 00

: 20.000.000,-TL

: 10.650.794,-TL

: 31 Temmuz 1996

1 % 49

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglarina yatinm yapmak

amaciyla kurulmus portfdy yénetim sirketidir.

= BlylUkcekmece Arsalari

= Alarko - DIM Is Merkezi

= Alarko Is Merkezi - Karakdy

»  Alarko Is Merkezi - Ankara

=  Maslak Arsalari

= Etiler Alkent Sitesi (39 Adet Bag. Bdl.)
= Alkent Istanbul 2000 - Gél Malikaneleri
=  Eylp Fabrikasi




UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Tuma kisisel, tarafsiz ve oOnyargisiz olarak yapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin glincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir
¢ikarl ya da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonucglanacak bir yéne veya
Onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda
bazi bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler
yetkililerin beyanlarina dayal oldugu ve yazili bir dokimanla desteklenmedigi
igin ilgili resmi kurulusun sonraki beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.
Mulkan takdir edilen dederde degisiklilie vyol acgabilecek zemin alti
(radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlari icermedigi
varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler
ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu
aciklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etit

gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.
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TAPU KAYITLARI

SAHIBI Alarko Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi A.S.

ILi Mugla

ILCESI Fethiye

KOYU Kaya

MEVKIi1 Kalemler Koyu

SIRA ADA PARSEL | \sreli&i YUZOLGUMU YEVMIYE CiLT SAHIFE TAPU
NO NO NO (m?2) NO NO NO TARIHI
1 260 3 (*) 10.128,09 13611 26 3258 05.09.2011(**)
2 260 1 (k**) (FEEE) 84.762,40 3439 26 3275 21.04.2004

TOPLAM 94.890,49

(*) 2 katli 1 betonarme bina ve yiizme havuzu, disko, depo, tiyatrodan miistekil tatil koyili ve miistemilati (Tasinmazin ada/parsel numarasi, yiizolglimii,
cilt ve sahife numaralar1 degismistir.)

(**) Kiitiik sayfalarinin kapatilmasi iglemi. (05.09.2011-13611)

(***) Tasinmazin ada/parsel numarasi, yiiz6l¢timii, cilt ve sahife numaralar1 degismistir. Bilgisayar kayitlarinda halen 1542 parsel olarak goziikmekle
birlikte (bkz. Ekler — Taginmaz bilgileri bilgisayar ¢iktis1) tapu kiitiiglinde tasinmazin kayitlart yukarida belirtildigi sekildedir. Taginmaz 03.3.1987

tarihinden itibaren 49 yil siire ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine iist hakki tesis edilmistir.
(*¥***) 41 adet 1 katli konaklama {initesi ve miistemilatindan olusan tatil kdyii




TAPU TAKYIDATI

Mugla ili, Fethiye ilcesi Tapu Sicil Mudiarligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle

yapilan

incelemelerde rapor konusu tasinmazlar Uzerinde asadidaki tespitlerde

bulunulmustur. (bkz. Ekler-Tasinmaz Bilgileri bilgisayar ciktilar)

260 Ada 3 Nolu parsel lizerinde:

Beyvanlar Boéliimii:

LOTUS

Eski eser vardir. (15.01.1986 tarih ve 93 yevmiye no ile) (3. dereceden dogal sit)
Toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisi oldugu. (08.7.1987 tarih ve
2683 yevmiye no ile)

Miistemilatlarin paftada gorildiigiic tizere Cl: 56,60 m?, C2: 218,38 m?
C3: 249,58 m?, C4: 268 m?, C5: 191,30 m? kadar 1542 parsel numarali taginmaza
tecaviizil vardir. (okz. Imar durumu ve ekler)

Taginmazin 5.146,77 m?’si orman sinirlar1 igerisinde kalmaktadir. (23.03.1998 tarih
ve 1366 yevmiye no ile)

Krokisinde B harfi ile gosterilen yap1 260/2 nolu parsele 80,8 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)

Krokisinde C harfi ile gosterilen yap1 260/1 nolu parsele 68,14 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)

Krokisinde C harfi ile gosterilen yap1 260/2 nolu parsele 106,4 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)

Krokisinde A harfi ile gosterilen yap1 260/1 nolu parsele 239,16 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)

Krokisinde D harfi ile gosterilen yap1 260/1 nolu parsele 148,21 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)

Krokisinde E harfi ile gosterilen yap1 260/1 nolu parsele 210,12 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)

Krokisinde F harfi ile gosterilen yap1 260/1 nolu parsele 246,89 m2 tecaviizliidiir.
(05.09.2011-13611)




260 Ada 1Nolu parsel iizerinde: (*)

Serhler Boliimii:

e  Davahdir serhi. 18.09.1998 tarih 4400 yevmiye. (Fethiye As. Huk. Mahk. 1998/89
miit. ) (18.09.1998 tarih 4400 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler Boliimii:

e Maliye Hazinesi lehine taginmaz mal miikellefiyeti vardir. Baglama:29.05.1990.
(29.05.1990 tarih ve 2193 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

e  Tasinmazin 81.875,37 m?’si orman sinirlari igerisinde kalmaktadir. (23.03.1998 tarih
ve 1366 yevmiye no ile)

e 3402 sayili kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasimnin (a) bendi uygulamasina tabidir.
Fethiye Kadastro Miidiirliigii (14.07.2010 tarih ve 9980 yevmiye no ile) (bkz. imar

durumu)

(*) 260 ada 1 parsel tizerindeki bilgiler tapu kiitiigiinden incelenerek yazilmistir. Ancak ekteki
giincel tarihli takyidat ciktisinda parselin eski bilgileri goriilmektedir. Durum Tapu Sicil
memuruna sorulmus, kiitiikte yapilan degisikligin bilgisayar ortamina aktarilmamis oldugunu
hatanin diizeltilecegini sdylemistir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz, Mugla ili, Fethiye ilgesi, Kaya Koyl, Kalemya
Koyu'nda (260 Ada 3 Parsel, 260 Ada 1 Parsel, 1631 ve 1632 parseller lzerinde) yer
alan Hillside Beach Club Tatil Kdyii'dir.

Kalemya Koyu, Fethiye Korfezi’'nin gineyinde, Sahin Burnu’nun dogusunda ve
Kizil Ada’nin guneyinde bulunmaktadir.

Denize sifir konumdaki tesis, tamamen cam ormanlar ile kaph olan Kalemya
Koyu’na hakim egimli bir arazi lizerinde ve arazinin topografik yapisina uygun sekilde
insa edilmistir.

Bu ozelliginin yani sira, ilce merkezine ve Dalaman Havaalani'na yakinhdi,
cevresinin dodgal glzelligi, mimari estetik ve tamamlanmis alt yapisi seklinde
Ozetlenebilecek Ustln niteliklere sahiptir.

Tesisin bazi noktalara uzakhg: soyledir:

Fethiye.....cooooiiiiiii D 4 km.
(011 Te 1= - ;22 km.
Saklikent.....coovvviiiiiiiiin : 40 km.
Patara......cccoiiiiiiiiiiiiii : 50 km.
Dalaman Havalimani................ : 60 km.
MarmariS...cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiinaes : 150 km.
Antalya......cooiviiiiii : 230 km.
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TESISIN GENEL OZELLIKLERI

TESISIN ADI : Hillside Beach Club

SINIFI : 1. Siuf Tatil Koyt
ISLETMECI . Attas Alarko Turistik Tesisler A.S.
TESISIN YASI : 16 (Hizmete giris tarihi 1992)

TESISIN TOPLAM ALANI  : 100.037,26 m? (*)
TOPLAM KAPALI ALANI  : 22.602,74 m? (**)

TESISIN BOLUMLERI . 1- Konaklama {initeleri

2- Genel mekanlar
— Resepsiyon
— Restaurantlar ve barlar
— Aligveris blogu
—  Amfitiyatro
— Toplant1 salonlar1
— Spor alanlar
— Saglik ve giizellik merkezleri
— Havuz
—  Plaj
—  Dus ve WC’ler

3- Personel alanlar1
— Ofisler
— Depolar
—  Teknik hacimler
—  Personel lojmanlari
— Yemekhane ve kafeterya

ODA SAYISI : 330 (***)
YATAK SAYISI : 781 (***)
ODA TIiPLERI : Atipi : iki kisilik (129 adet)

B tipi : {i¢ kisilik (129 adet)
C tipi : iki kisilik (64 adet)
D tipi : tek kisilik (8 adet)

(*) Bu alanin 84.762,40 m?’si i¢in (260 ada 1 nolu parsel) Alarko Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. lehine 49 yilligina iist hakki tesis edilmistir. Ust hakkinin degerleme tarihi
itibariyle kalan siiresi yaklagik 25 yildir. 10.128.09 m*si Alarko Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. miilkiyetindedir. Kalan 5.146,77 m*si (1631 ve 1632 nolu parseller) orman
vasifl arazi olup miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne aittir ve degerlemeye dahil edilmemistir.

(**) Onayl projesinden alinmistir. (Su deposu alani dahil edilmemistir.)

(***) Turizm Isletme Belgesinden almmustir. (Ayrica E tipi olarak adlandirilan 60 yatak
kapasiteli 20 adet oda daha bulunmaktadir. Bu odalar Turizm Isletme Belgesinde yer
almamaktadir ve personel tarafindan kullanilmaktadir.)
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ODA OZELLIKLERI

YEME - iICME

FASALITE VE SERVISLER

AKTIVITE VE SPORLAR

TOPLANTI SALONLARI

LOTUS

. Uydu programli interaktif TV, klima, elektronik kasa,

minibar, telefon, sa¢ kurutma makinasi, in-room shopping,

teras veya balkon

. 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

. Doktor, hemsire (24 saat), revir, kuru temizleme servisi, iiti,

cocuk kuliibii, bebek bakicisi hizmeti, giin boyu animasyon,
amfitiyatro, internet cafe, el isi atolyesi, play station, kuafor,
tekne turlari, gezi turlari, Fethiye servisi, posta servisi,
aligveris merkezi (market, butik, kuyumcu, fotografci),

plajda ve havuzda sezlong — havlu ve doviz islemleri

: SPA saghk ve giizellik merkezi, sauna, fitness center,

aerobic, step ve stretching masaj, Tiirk hamamu, jakuzi, plaj
voleyolu, basketbol sahasi, tenis kortlari, masa tenisi,
bilardo, Boccia, dart, okculuk, ¢ocuk ve gen¢ kuliibii, su

jimnastigi, tim su sporlar ve dalgi¢ okulu

. Ana toplant1 salonu, pasha ve 3 adet kiigiik toplant1 salonu

mevcuttur. Toplant1  salonlarindaki  organizasyonlarda
isletme tarafindan fotokopili whiteboard, barkovizyon, slayt
projektor, tepegdz, perde, telsiz ve sabit mikrofon,
televizyon - video, ses - 151k sistemi, flipchart ve kiirsii gibi

teknik ekipman ve yeme - igme hizmetleri sunulmaktadir.
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TESISIN TEKNIK OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

MIMARI TASARIM

ELEKTRIK
SuU
KANALIZASYON

SU DEPOSU

HIDROFOR SIiSTEMi

ARITMA SISTEMI

KLIMA SISTEMI

SOGUTMA SIiSTEMi

SICAK SU KAZANI

JENERATOR

BUHAR KAZANI
KOMPRESOR

YANGIN TESISATI

PARATONER

ASANSOR

GUVENLIK
PARK YERI

SATIS/KIRA
KABILIYETI

LOTUS

: Betonarme karkas (Alisveris blogu yigma)

: Konaklama (Uniteleri 260 Ada 1 Parselin (Eski:1542

parsel) yamaclarina teraslama vyapilarak yaslanmis ve
odalarin manzaralari kapanmayacak sekilde insa
edilmistir. Genel mekanlar ise 260 Ada 3 Parsel (Eski:
1464 parsel) Gzerinde yer almaktadir.

: Sebeke
: Sebeke
: Tesis ici sebeke ve aritma sistemi

: 2 adet toplam 1.500 m? kapasiteli (betonarme)

1 adet 500 m® kapasiteli yumusak su deposu (betonarme)
1 adet 500 m® kapasiteli acil durum su deposu (sac)

i Mevcut
i Biyolojik aritma sitemi mevcut (evsel atik igin)

: 519 adet fan coil (miusteri odalar), 8 adet fan coil (ofis

odalan), 55 adet split klima (genel mekanlar), 2 adet
rooftop klima (ana restoran)

: 2 adet Chiller grubu ve sogutma kuleleri ve yardimci

pompalar mevcut

i Mevcut (3 adet)

i 2 adet Dawson Caith marka (her biri 505 kVA kapasiteli)

2 adet Aksa marka (400 ve 825 kVA kapasiteli)

: Mevcut
! Mevcut (1 adet Komsan marka)

: Cesitli tiplerde 181 adet yangin tipl, 40 adet yangin

dolabi, 80 adet yangin hidranti, 2 adet sabit yangin
pompasi, 2 adet tasinabilir motopump, alarm sistemi ve
yangin suyu rezervi mevcut

: Toplam 6 adet, radyoaktif tip

1 2 adet (panoramik, konaklama uniteleri ile genel

mekanlar arasindaki irtibati saglamaktadirlar)

: Mevcut

: Yeterli sayida acik otopark alani bulunmaktadir.

: Satilabilirlik/kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.

-11 -




ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu tesis 4 adet parselde, 100.037,26 m2 alan lzerinde kurulu ve
toplam 22.602,74 m=2 kapali kullanim alanina sahiptir. 260 Ada 3 Parsel
(Eski:1464 parsel) 10.128,09 m?; 260 Ada 1 Parsel (Eski:1542 parsel) 84.762,40
m?; 1631 parsel 4.969,25 m?; 1632 parsel 177,52 m? dir. 260 Ada 3 parselin
mulkiyeti ile 260 Ada 1 parselin Gst kullanim hakki Alarko Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'ne aittir. Ancak 2009 yili sonunda kesinlesen mahkeme karari ile
260 Ada 3 parselin (Eski:1464 parsel) bir kismi (1631 ve 1632 parseller) Maliye
Hazinesi adina tescil edilmis olup Ust kullanim hakki ile ilgili Alarko Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. lehine herhangi bir devir yapilmamistir. Bu nedenle yeni
olusan bu parseller degerlemede dikkate alinmamistir.

Yeni olusan ve Maliye Hazinesi adina tescil edilen bu parsellerden 1631 nolu
parsel sahil seridi, 1632 nolu parsel ise arka kisimda orman alanidir.

Tatil kéyl arazisinin buyidk bélimu (260 Ada 1 parsel) cam ormani ile kaphdir.
260 Ada 3 parsel diz ve az egdimli bir topografik yapiya sahip olup lizerinde genel
mekanlar yer almaktadir. 260 Ada 1 parsel ise dik edimli bir topografik yapiya
sahiptir. Konaklama uniteleri bu parsel Gizerinde bulunmaktadir.

Tesis 6zel koya sahip olup denize sifir konumdadir. Sadece 1631 ve 260 Ada 1
nolu parsellerin denize siniri vardir.

Peyzaj diizenlemesi tam ve niteliklidir. Agik alanlar ¢im, kayrak tasi, parke tasi,
asfalt ve saha betonu ile kaplidir. Dodal bitki 6rtistiniin hemen hemen tamami
korunmustur.

Tesis blinyesindeki yapilarin blylk bolima B.A.K. tarzda insa edilmistir. (Alisveris
blogu yigma yapidir.)

Konaklama Uniteleri (6zellikle A ve B tipi odalarin bulundugu bloklar) 260 Ada 1
nolu parselin yamaglarina teraslama yapilarak vyaslanmis olup odalarn
manzaralan kapanmayacak sekilde insa edilmistir.

Konaklama Uniteleri ile genel mekéanlar arasindaki irtibat iki adet asansor ve
merdivenler ile saglamistir.

Konaklama odalarinin zeminleri 33 x 33 cm. seramik, duvarlari ve tavanlar
plastik boyalidir. Kapi ve pencere dogramalari ahsaptan mamul ve gift camlidir.
Oda dus - WC'lerinin zeminleri 33 x 33 cm. seramik, duvarlari 20 x 20 cm.
fayans, tavanlan aliminyum asma tavandir. Vitrifiye ve aksesuarlarn tamdir.

A ve B tipi odalarda manzarali teras, C ve D tipi odalarda ise balkon mevcuttur.
Genel mekanlar ve personel alanlari, kullanim fonksiyonlarina uygun ic mekan
insaat ozelliklerine sahip olup zeminler kayrak tasi, seramik, karo mozaik veya
ahsap lambri, duvarlar plastik boya, seramik veya ahsap lambri, tavanlar plastik

boya veya algipan asma tavanhdir.
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iMAR DURUMU

Mugla II Ozel Idaresi Imar Midirligla yetki alaninda bulunan tesisin Gzerinde
konumlandigi parsellerin "Kalemya Koyu Turizm Yerlesme Alani" olarak belirtilen
bolge icerisinde kaldigi ve mevcut tesisin avan projeye gore yapildigi belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari;

Yatak sayisi : 550 adet (*)
Yapilasma alani : 10 ha (55 yatak/ha)
seklindedir.

(*) Turizm Bakanlhig tarafindan verilen Turizm Isletmesi Belgesi 781 yatak kapasitesine goredir.

Fethiye Kadastro Mudirludi’nden edinilen bilgiyve gére konu tasinmazin yer aldidi

Kaya Kodyu’'nde 3402 s.k. 22/a (*) calismalari tamamlanmis ve duizeltilen sinirlarin,

alanlarin tapu tescilleri yapilmistir. Fethiye Kadastro Mudirliiglinde incelenen 1/2500

lik krokiye gore;

e 1631 ve 1632 parseller orman vasfindadir. 1631 nolu parsel sahile cepheli olup
icerisinde garsl blogunun bir bolimi, havuz glineslenme terasinin bir kismi ve
sahil bar kalmaktadir.

e Tapu kutuglunin beyanlar boliuminde bahsi gecen C1: 56,60 m2 garsi blogunun
bir bélimi; C2: 218,38 m2 yemekhane ve lokanta blogunun bir bolumu;
C3: 249,58 m2 tenis kortlarinin bir bélimu; C4: 268 m=2 tenis kortlarinin bir
bolimi; , C5: 191,30 m2 anfi tiyatronun bir boélimidir. Bu alanlar 1542 parsel

numarall tasinmaza tecavizd vardir. (bkz. ekler)

(*) 5304 sayili kanun ile degisik 3402 sayili kadastro kanunu. Kabul tarihi: 21.06.1987

Evvelce kadastrosu yapilan yerler:
Madde 22 — (Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan
yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci
kadastro bltiin sonuglariyla hikimsiz sayilr ve Tirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine
gore islem yapilir. Suresinde dava agilmadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil
madurligince re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iligkin; sinirlandirma, 6lgl, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek Uzere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gorilen veya zemindeki sinirlari gergege uygun gdstermedigi
tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar dizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli dizeltmelerin
saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmus yerlerde,
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b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin
Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir

Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde,
Birinci fikra hikmi uygulanmaz.

ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Midiiriiniin onayi ile
belirlenir ve ¢alismalara baslanmadan en az onbes giin énce ¢alisma alaninda, bdlge merkezinde
ve bolgenin bagli oldugu il merkezinde alisiimis vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile
ilan edilir. Yapilacak ¢alismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 ncl maddenin (B) ve

20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro ¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait

yerlerin tescili yapilir.

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri

ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu katigine aktarilir.

DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:
e Bodlgedeki yaz turizmi sezonunun uzun olmasi,
e Denize sifir konumda olmasi,
o Ozel koya sahip olmasi,
e Deniz kirliliginin bulunmamasi ve Mavi Bayrakli olmasi,
e Yerli ve yabanci turizmden talep géren bir bélgede konumlanmasi,
e Ic ve dis mekanlarin mimari ¢cdziimlerinin nitelikli ve arazi yapisina

uygun olmasi,

e Malzeme ve iscilik standartlarinin kalitesi,
e Imar durumu,
e Bolgeye ulasim rahathdi,
e Tamamlanmis alt yapisi,
e Cevresinin dogal gizelligi ve tarihi zenginligi,

e Zengin bitki 6rtisiu ve iklimi.

Olumsuz etkenler:
e Mahkeme kararina istinaden 260 Ada 3 parselden (Eski: 1464 parsel)
yapilan hikmen ifraz sebebiyle parselin denize sinirinin kalmamis

olmasi.
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FIYATLANDIRMA

Dedgerlendirme asagidaki 2 durum icin yapilmistir:
I. Tesisin degeri

II. Tesisin yillik kira degeri

I- TESISIN DEGERI:

Tesisin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dedgerleme prosesi asagida ayrintih olarak
verilmigtir.

Tesisin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

A. Emsal Karsilastirma Yontemi

B. Ikame Maliyet Yéntemi

» Tim taginmazlarin ve demirbaglarin halihazir degerlerinin tespiti

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

A. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Emsal karsilastirma ydnteminin kullanimi, tasinmaza emsal olabilecek konum

ve blylklige sahip satilik ya da kiralik tesis bulunamadigindan mimkidn olmamistir.

B. Ikame Maliyet Yontemi:
Bu yolda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
a) Arsalarin degeri (*)
b) Arsalar lizerindeki insai yatirhbmin degeri (*)

c) Demirbaslarin degeri

(*) Bu bilesenler arsalar ve ingal yatirimlarin ayri1 ayri satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak iizere verilmis fiktif
biiyiikliiklerdir.
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a) Arsalarin degeri:

Cevrede emsal konum ve fiziksel 6zelliklere sahip satilik arsa bulunamamistir.

Bu nedenle tesis arsalarinin dederinin tespit edebilmek igin bélge genelindeki
benzer konum ve kiglik Oolcekli az sayidaki arsalar Ulizerinde yapilan piyasa
arastirmalari ile emsal tesislere iliskin olarak ofisimizde mevcut bulunan bilgilerden
yararlanmak ve konu arsalarin konumlari, imar durumlan ve Ulzerlerindeki tesisin
mevcudiyeti dikkate alinmak suretiyle 260 Ada 3 parselin (Eski:1464 parsel) m2
birim degeri icin 575 TL, 260 Ada 1 parselin (Eski:1542 parsel) m2 birim

degeri icin ise 400 TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore;
260 Ada 3 parselin (Eski:1464 parsel) degeri,

10.128,09 m2 x 575,-TL/m? = 5.825.000,-TL

260 Ada 1 parselin (Eski:1542 parsel) degeri ise,

84.762,40 m2 x 400,-TL/m2 =z 33.905.000,-TL olarak belirlenmistir.

260 Ada 1 nolu parseldeki iist hakkinin (kalan 25 yillik kullanim hakki)
degeri ise,

33.905.000,-TL x 25/49 = 17.300.000,-TL'dir.

Ozet olarak tesis arsalarinin toplam degeri,
260 Ada 3 nolu parselin degeri.......cccccoovevveeeceeeeceeeenenen. 5.825.000,-TL

260 Ada 1 parseldeki st hakkinin degeri........cccou....... 17.300.000,-TL olmak tGzere

TOPLAM 23.125.000,-TL'dir.
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b) Insai yatirnmlarin degeri:

Insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 satis bedelleri (kdr havi satisa esas

rayic tutarlar) yapilarin insaat tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlari

dikkate alinarak saptanmistir.

Bu calismalarimizda, insaat piyasasi glincel verileri baz alinmistir.

TOPLAM . - <__: | YUVARLATILMIS
INSAAT ALANI i3 BIR(I.I'f"L;) EGERI | 1opLAM DEGERI
(m2) (TL)
Insaat degeri 22.602,74 850 (*) 19.215.000
Tesisat degeri 22.602,74 430 9.720.000
Techizat

degeri 22.602,74 130 2.940.000
TOPLAM 31.875.000

(*) Bu birim degere gevre diizenlemesi, peyzaj, teknik altyapi, yiirime yollar1 ve agik saha

kaplamalari, basketbol ve voleybol sahalari, tenis kortlari, su depolari, ¢evre giti,

aydinlatma vb. imalatlar dahildir.

Not : Bu degerler insaat, tesisat ve techizatin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip kari havi insai yatirnm degerinin olusumuna 151k tutmak {izere
verilmis fiktif biiyilikliiklerdir.

¢) Demirbaslarin degeri:

Hillside Beach Club Tatil Kdyu’'nin yerinde vyapilan incelemesinde 1. sinif
seviyesinde ve bakimli durumda olan demirbaslarin halihazir durumuyla dederi igin
yine piyasa verilerinden ve muhasebe hareketle maktuen
7.500.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Demirbas kayit listesi, listenin uzunlugu nedeniyle rapora eklenmemistir.

kayitlarindan

Ozet olarak Hillside Beach Club Tatil Kéyii’niin malivet yaklasimi yontemi ile
halihazir degeri;

Arsalarin deGEri......cccociieiieeeee e 23.125.000,-TL
31.875.000,-TL
8.000.000,-TL olmak tzere
63.000.000,-TL'dir.

Insal yatirnmlarin degeri......ccocooceeveceeeeeeeeeeeeeeee e
Demirbaslarin dederi  ........ccccocooeevviieiiiiiiiiiiieieen
TOPLAM
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C. Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle (INA) bugiinkii finansal
degerinin tespiti:

Bu ydntem, isletmenin gelecek yillarda Gretecegi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buglnki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak ve on
yillik bir dénemin projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektérin ve isletmenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmis ve tesisin
bugiinki isletme hakki devir dederi hesaplanmistir. Bu deger, tasinmazin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan

(olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar:

Makroekonomik Biyiikliikler:
Yillik Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel

Devalliasyon Orani, Donem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlar ekteki tablonun
1. sayfasinda sunulmustur.
Gelir Dagilimi (2012 yili ve sonrasi):

2012 ve sonrasi igin gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gore
ylzdesel dadiliminin tablonun 1. sayfasinda belirtildigi sekilde gerceklesecedi
varsayilmistir.

Gider Oranlarn (2012 yih ve sonrasi):

2012 ve sonrasi icin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlerin her biri icin
gerceklesecek yilzdesel giderlere ait varsayimlar tablonun 1. sayfasinda yer
almaktadir.

Departman Giderleri / Toplam Gelir (2012 yih ve sonrasi):

2012 ve sonrasi igin departman (genel ydnetim, pazarlama-satis ve teknik)
giderlerinin toplam gelire oraninin % 23 mertebesinde olacagdi varsayllmistir.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani mevcut ekonomik ve sektdrel kosullar dikkate alinarak % 10

olarak belirlenmistir.
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Ortalama doluluk orani ve oda fiyatlar:

Ortalama doluluk oranlan 6nceki yillarda gerceklesen verilerden hareketle
tahmin edilmistir.

Ortalama yatak basi fiyatinin ise 2012 ve takip eden yillarda 135,-USD olacadi
ongorilmauastar.

Nakit Odenen Vergiler:

Bilindigi Gzere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Urettikleri projelerden elde
edilen gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir)
kabul edilmistir.

Genel Bakim Onarim Giderleri:

Tatil kdydnin genel bakim onarim isleri icin her yil 750.000,-USD ve 5 yilda
bir 3.000.000,-USD harcanacadi varsayilmistir.
Sonuc:

Yukaridaki varsayimlar altinda dizenlenen ve sayfa 20 ve 21'de sunulan
Indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gériilecegi lizere bugiinden sonraki nakit
giris cikislari ile Hillside Beach Club Tatil Koyiu'nin buglnki finansal degeri
~ 63.535.000,-TL olarak bulunmustur.

Goriilecegi lizere her iki yontemle bulunan degerler birbirine c¢ok
yvakindir. Ancak isletme gelirleri, isletme seviyesinde (basta piyasa kosullari
olmak iizere cgesitli nedenlerle) ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz
faktorlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecegi ve gayrimenkul rayigleri
her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidig: icin nihai deger
olarak birinci yontemle bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazin mevcut durumu itibariyle degeri 63.000.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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HILLSIDE BEACH CLUB

(TL)

Varsayimlar

Toplam Yatak Sayisi 781
Sezonluk Yatak Sayisi 149.952
Gelir Dagilimi (2012 ve sonrasi)

Oda 82%

Yiyecek — icecek 15%

Kira 0%

Diger 3%
Gider Oranlari (2012 ve sonrasi)

Oda 43%

Yiyecek — Icecek 85%

Kira 0%

Diger 65%
Departman Giderleri/Toplam Gelir (2011 ve sonrasi) 23%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Yillik Ortalama Doluluk Orani - 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87%
Ortalama Yatak Ucreti (USD) - 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135
16/12/2011 USD/TL 1,878
12/2010 — 11/2011 TUFE 9%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 10% 9% 8% 8% 8% 7% 7% 6% 6% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Donemsel Devaliiasyon Orani 0% 7% 6% 6% 6% 5% 5% 4% 4% 3% 3%
Doénem Sonu Kuru 1,884 2,013 2,132 2,257 2,390 2,507 2,630 2,733 2,840 2,924 3,010
Ortalama Kur 1,881 1,948 2,072 2,194 2,323 2,448 2,568 2,681 2,786 2,882 2,967
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Nominal iskonto Orani 21% 20% 19% 19% 19% 18% 18% 17% 17% 16% 16%
1/ Iskonto Faktorii 1,01 1,21 1,45 1,72 2,04 2,42 2,85 3,33 3,89 4,51 5,21
| Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
-20 -
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Otel Gelirleri - 41.951.500 44.618.058 47.242.649 50.021.628 52.711.867 55.295.782 57.728.818 59.992.693 62.045.610 63.870.481
Oda Satisindan Gelen Gelir - 34.316.327 36.497.571 38.644.487 40.917.692 43.118.307 45.231.950 47.222.173 49.074.023 50.753.309  52.246.053
Yiyecek igecek Gelirleri - 6.292.725  6.692.709  7.086.397  7.503.244  7.906.780  8.294.367  8.659.323  8.998.904  9.306.842 9.580.572
Kira Gelirleri - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Diger Gelirler - 1.342.448 1.427.778 1.511.765 1.600.692 1.686.780 1.769.465 1.847.322 1.919.766  1.985.460 2.043.855
Otel Giderleri 30.626.273 32.572.967 34.489.024 36.517.790 38.481.772 40.368.133 42.144.346 43.797.065 45.295.777  46.628.006
Oda Giderleri - 14.756.021 15.693.956 16.617.129 17.594.608 18.540.872 19.449.739 20.305.534 21.101.830 21.823.923  22.465.803
Yiyecek igecek Giderleri - 5.348.816  5.688.802  6.023.438 6.377.758 6.720.763  7.050.212  7.360.424  7.649.068 7.910.815 8.143.486
Kira Giderleri - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Diger Giderler - 872.591 928.056 982.647 1.040.450 1.096.407  1.150.152  1.200.759  1.247.848  1.290.549 1.328.506
Departman Giderleri - 9.648.845 10.262.153 10.865.809 11.504.975 12.123.729 12.718.030 13.277.628 13.798.319 14.270.490  14.690.211
Otel Nakit Akimi - 11.325.227 12.045.091 12.753.626 13.503.839 14.230.096 14.927.649 15.584.472 16.195.627 16.749.833  17.242.475
Genel Bakim Onarim Giderleri 1.461.359  1.554.247 1.645.673  1.742.477 7.344.761 1.926.200 2.010.953  2.089.814 2.161.326 8.899.579
Serbest Nakit Akimi 9.863.868 10.490.844 11.107.953 11.761.362 6.885.335 13.001.450 13.573.518 14.105.813 14.588.507 8.342.896
Ucg Deger 83.428.961
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 8.125.365  7.240.828  6.453.501 5.751.783  2.847.564 4.568.396 4.071.242  3.628.558  3.233.750 1.601.144
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 16.011.444

16/12/2011 itibari ile Toplam Deger

63.533.574

16/12/2011 itibari ile Toplam Deger (USD)

33.830.444

LOTUS
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II- TESISIN YILLIK KiRA DEGERI:

Tesisin yillik kira degerinin tespitinde isletme gelirleri yéntemi kullaniimistir. Bu
yontemde halihazir isletme seviyesine goére, kiracinin yillik kar orani icindeki payinin
% 30 olacagi kabul edilmistir. Baska bir ifade ile yillik karin % 70’inin kira bedeli
olarak ayrilmasi uygun gorulmdastar.

Tesisin yillik karinin hesabinda halihazir durumu ve isletme seviyesi dikkate

alinarak asadidaki kabuller yapilmistir.

Sezon baslangig ve bitis tarihleri  : 21 Nisan - 30 Ekim (192 glin)

Yatak sayisi : 781

Sezonluk yatak sayisi : 149.952 (192 glin x 781 yatak)

Ortalama doluluk orani : % 87,33 (*)

Ortalama yatak Ucreti 1~ 244 TL (147,84.-USD) (*)

Ortalama kar orani : % 23,50

Yan aktivite geliri : Toplam cironun % 18 (**)
Kar hesab:

149.952 yatak/yil x 244,00.-TL/yatak x 0,8733 x 0,235 x 1,18 = 8.860.000,-TL/yil’dir.

Buna gore isletme gelirleri yontemi ile belirlenen dedgerden hareketle Hillside
Beach Club Tatil Koyii’'niin mevcut isletme seviyesine gore yillik kira degeri;
8.860.000,-TL/yil x % 70 = 6.200.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Tesisin son g yila ait isletme verileri asagida tablo halinde listelenmistir. 2011
yili ortalama dolar kuru 1,65 TL kabul edilmigtir.

2009 2010 2011 ©Ortalama
Deger

Doluluk orani % 85 %84 % 93 % 87,33

Gunlik yatak bedeli
(ortalama) (USD) 142,60 150,00 150,91 147,84

(**) Toplanti salonlari, restaurant ve barlar, saglik kullbt, dikkan gelirleri vb.
(Son 3 yilin ortalamasi)

UZMAN GORUSU

Rapor konusu tesisin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince GYO
portfoyiinde bina olarak yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Ancak 6zellikle Maliye Hazinesi adina tescil edilen 1631
nolu parselde list hakk! tesis edilmesinin ya da uzun siireli kiralanmasinin

tesisin biitiinliigii acisindan gerekli olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Hillside Beach Club Tatil Koyi'nin
yerinde vyapilan incelemesinde lokasyonuna, arsalarin blyulkliklerine, fiziksel
Ozelliklerine, imar durumlarina, binalarin yapilis tarzlarina ve halihazir durumlarina

gore gunimiz ekonomik kosullar itibariyle,

1) Piyasa degeri icin,
63.000.000,-TL (Altmisicmilyon Turk Lirasi)

(63.000.000,-TL + 2,443 TL/Euro (*) = 25.790.000,-Euro)
(63.000.000,-TL + 1,878 TL/USD (*) = 33.545.000,-USD)

2) Yilhik kira degeri icin ise,
6.200.000,-TL (Altimilyonikiylzbin Tark Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(6.200.000,-TL + 2,443 TL/Euro (*) = 2.540.000,-Euro)
(6.200.000,-TL + 1,878 TL/USD (*) = 3.300.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,443 TL; 1,-USD = 1,878 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

KDV dahil satis dederi 74.340.000,TL; KDV dahil kira dederi ise

7.316.000,-TL'dir.

Tesisin sigortaya esas insai degeri 31.875.000,-TL'dir.
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Isbu rapor, Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakh@: A.S.'nin talebi izerine ve 3

(Gg) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Aralik 2011

(Ekspertiz tarihi: 21 Kasim 2011)

Uydu goriintigleri

Bolge haritasi

Vaziyet plani

2 adet tapu sureti

2 adet tapu kaydi sureti

Turizm igletme belgesi

Insaat ruhsat

Orman kadastro haritasi

Imar plam

Tescil bildirimi (cetvel) ve krokisi (3 sayfa)
Fotograflar

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

Ozge Kaplan Demirtas
Degerleme Elemani

Tung Demirtas
Degerleme Elemani

LOTUS

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Kivang KILVAN
Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 400114)
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Yedek Subay
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1 400114
: Insaat Miihendisi
: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
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Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani
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