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01.08.2011

Ulaglar Dayanikli Tiiketim Mallani Tic. ve Paz. A. S.
Istinye Sokak, no:12, zemin kat- Aydinlikevler
Altindag/ANKARA

Konu: Antalya ili, Alanya ilgesi, Yenimahalle Mahallesinde konumlu otel degerleme calismasi

Sayin Murat ULAS,

Antalya ili, Alanya ilgesi, Yenimahalle Mahallesinde yer alan 2548 no’lu parseller igin sirketimiz tarafindan
hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu galisma kapsaminda Lisansli
Dederleme Uzmani Sn. Ahmet ARSLAN ve Degerleme Uzman Yardimaisi Sn. Elif ILERIYE tarafindan bahse
konu gayrimenkuller ve gevreleri bizzat gorilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis 6lgekte Antalya ili, Alanya ilgesi, Mahmutlar
Beldesi genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer Ozellikler
taslyan emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde s6z
konusu arsa nitelikli gayrimenkuller Gzerinde gelistirilebilecek olan gayrimenkul projeleri analiz edilmistir.

Isbu rapor 01.08.2011 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma kapsaminda
civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve gliniimiiz ekonomik kosullari dikkate alinmistir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A. S.

Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Midar Yardimcisi Genel Mudir
Lisansli Dederleme Uzmani (400376) Lisansh Dederleme Uzmani (400159)
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Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithidir ve bunlar
benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecede donik higbir cikarim yoktur. (veya belirtilen bicimde
vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi hicbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum o6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim (icret, 6nceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gdzeten yoniniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngoriilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagh dedildir.

7. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Dederleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mdlkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

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

11. Degerleme uzmani deger bicilen milkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mdlkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu
nedenle de milkiyet hakki ile ilgili herhangi bir géris bildirmez. S6z konusu milke sorumlu bir malkiyet
altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Dederleme Uzmani (400376) Sorumlu Degerleme Uzmani (400159)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve Rapor
Numarasi

01.08.2011/0082

DegerlemeTiirii ve Rapor Formati

Aciklamali Degerleme

Incelemenin Yapildigi Tarih

27.06.2011

Degerlemesi Yapilan Miilk

Otel Binasi ve Arsasi

Gayrimenkuliin Adresi

Yenimahalle Mah.

Meydan Mevkii, Mahmutlar, Alanya/ANTALYA

Hukuki Tanimi

Arsa

Mal Sahibi

Ulaslar Dayanikli Tiiketim Mallan Tic. ve Paz. A. S.

Mevcut Kullanimi

3 Yildizl Otel Tesisi

Mevcut Kullanici

Mal Sahibi

imar Durumu

Tercihli Alan (Turizm veya Konut Alani)

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa Alani

6.025,50 m2

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

Yasal Alan : 11.655 m?2
Mevcut Alan: 11.905 m2

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Kargilastirma Yaklagimi
Proje Gelistirme Yaklagimi
Maliyet Yaklagimi

Gelir indirgeme Yaklagimi

Tanimlanan Degerin Son Takdiri

13.725.000 TL + KDV

Piyasa Degeri (Yasal)

13.725.000 TL + KDV

Degerleme Uzmanlan

Elif ILERIYE, Ahmet ARSLAN

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz Ile Ulaslar
Dayanikl Tiketim Mallan Tic. ve Paz. A.S.
arasinda taraflarn  hak ve yidkdmluldklerini
belirleyen 20.06.2011 tarihli dayanak sdzlesmesi
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlar icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikce, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan sadlanan bilgilerin givenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu icin
garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etltlerinin dogru oldudu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve g¢izim
malzemeleri, sadece okuyucunun milki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az dederli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya asikar
olmayan sartlari icermedidi varsayiimistir. BOyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikariimasi icin gerekebilen
mihendislik etiitlerinin elde edilmesi icin higcbir sorumluluk alinmaz.

7. Dederleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, milkiin gegerli tim imar yasalari ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsayilmstir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya
0zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildi§i herhangi bir kullanim icin, elde
edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mdlkiin sinirlari iginde kaldi§i ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadidi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
dederleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi maddeleri
ortaya cikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, lre formaldehit kopikli tecrit maddesi ve
potansiyel olarak zararli diger maddeler milkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deder, deder kaybina
neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden yararlanmasi 6nemle
onerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi baska bir
dederleme igin kullaniimamalidir ve kullanildidi takdirde gegersizdir.

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

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlik yapmak
konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazill) onayl ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, dederleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagli oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayillamaz.

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

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayminlama ve/veya cogaltma hakkim
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
cogaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A. S. nin
yazili onayi gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer
alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.

I ———
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Ulaslar Dayanikli Tiiketim Mallan Tic. ve Paz. A. S.'nin 20.06.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 01.08.2011 tarihli, 0082 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Dederleme calismasina konu olan rapor tirli “Aciklamali Dederleme” raporudur. Bu tiir bir raporda elde
edilen veriler kapsaml sekilde acgiklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, dederleme uzmani Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan
hazirlanmistir. Dederleme Uzman Yardimaisi Elif ILERIYE calismalar sirasinda destek vermistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 27.07.2011 tarihinde calismalara baslamis ve
01.08.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Ulaglar Dayanikli Tiiketim Mallan Tic. ve Paz. A. S. arasinda taraflarin hak ve
ylkimliliklerini belirleyen 20.06.2011 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme

s

Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

1.6. Sirket Bilgileri
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz Denge Varlik Dederleme ve Danismanlik Limited Sirketi tinvaniyla, 26.00.2005 tarih ve 6354 sayili
Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana SoOzlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi
olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 460.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

1.7. Misteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Istinye Sokak, no:12, zemin kat- Aydinlikevler, Altindag/ANKARA adresinde ikamet
eden Ulaslar Dayanikli Tiketim Mallar Tic. ve Paz. A. S. icin hazirlanmustir.

1.8. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Soz konusu degerleme calismasi Antalya ili, Alanya Ilcesi, Mahmutlar Beldesi, Yenimahalle mahallesinde,
konumlu gayrimenkuliin 27.06.2011 tarihi itibariyle piyasa dederlerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis dederleri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki altinda
kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi gerceklestirebilecekleri tahmini bir
miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan
alictya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

o Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir slire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarn (izerinden

gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. 1Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gerceklestiren degerleme uzmani bir takim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli glincellenen verilerden
temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurligd, il Ozel idaresi, Kadastro Miidiirliigii
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.
o Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.
. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalari bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.
. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
9
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3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
3.1.1. Antalya ili Genel Veriler

Antalya ili Anadolu'nun glineybatisinda yer
almaktadir. YUzolglimi 20.723 km2 olup,
Tlrkiye yizolgiminiin %2,6'si  kadardir.
Ilin kara sinirlarini Toros Daglari meydana
getirmektedir. Ilin giineyinde Akdeniz,
dodusunda Mersin, Konya ve Karaman,
kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda ise
Mugla illeri vardir.

Il arazisinin ortalama olarak %77,8'i
daglik, %10,2'si ova, %12'si ise engebeli
bir yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4'Unii
kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke ydresinde genis platolar ve
havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan olusmus bu dadlar ve platolar alaninda, kirectaslarinin
erimesiyle olusmus madaralar, diidenler, su cgikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar olan
polyeler gibi biiyiiklii, kiiciiklii karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yonden gosterdigi degiskenlik gerek
iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayn 6zellik
gosteren bu alanlan sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanabilir.

Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik, Kemer, Kumluca, Finike,
Kale ve Kas'tir. Denizden yiksekligi 5-44 m arasindadir. Yayla kesimi ilgeler ise; Glindogmus, Désemealti,
Kepez, Akseki, Ibradi, Korkuteli ve EImali'dir. Bu ilgelerin denizden yiiksekligi 900-1000 m arasindadir.

3.1.2. Antalya ili Demografik Veriler

Antalya 1927'de niifus biyilkligi acisindan 63 il arasinda 29. sirada yer aliyordu. Kilometrekareye diisen kisi
sayisi 1927'de yaklasik 11 iken, 2000 yiinda bu sayr 83’e yikselmistir. Antalya’nin ortalama hane halki
blykligu yavas bir sekilde azalmaktadir. 1955'te Antalya'nin ortalama hane halki blydkligi 5.3 iken, 2000
yilinda 4 kisiye dismustir. Son 73 yilda Turkiye'nin nifusu yaklasik beg kat artis gostermistir. Ayni dénemde
Antalya nifusu da yaklasik 8.3 kat artmigtir. Antalya'nin en disik yillik nifus artisi binde 11 ile 1935-40
déneminde, en ylksek yillik nifus artigi ise binde 47.9 ile 1985-90 déneminde gorilmdistir. 1927 yilinda
Antalya llke niifusu iginde ylzde 1,5'lik bir paya sahipken, 2000 yilinda bu oran yiizde 2.5'a ylikselmistir.
1927'de Antalya’da yiizde 17.2 olan sehirde yasayan niifus payi, 2000 yilinda ylizde 54.5'e ylkselmistir.
Antalya genelinde erkek ve kadin niifusun yarisi 28 yasindan genctir. Antalya nifusunun ylizde 59'unu
Antalya dodumlular olusturmaktadir. Antalya’da issizlik orani yilizde 7.9'dur. Antalya'da 12 ve daha yukari
yastaki niifus icinde isgliciine katilma orani yiizde 60 olup, cinsiyete gére farklilik géstermektedir. Bu oran
erkek nifus icin ylizde 73, kadin niifus icin ylzde 46'dir.
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Grafik: 2007 Yili Adnks Gore Antalya Merkez Iice Niifus Bilgileri (Kaynak: Antalya Bliyiksehir
Beledliyesi, Stratejik Plani

Antalya’nin toplam 19 ilcesi bulunmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2009 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Antalya’nin Toplam Nufusu
1.919.729 kisi olup, 1.331.743 kent niifusu, 587.986 da belde ve kdy niifusudur. Antalya’nin 19 ilgesi niifus

sayisi bakimindan 2009 yil verilerine gore incelendiginde en cok niifuslu ilcesi Muratpasa en az nifuslu ilgesi
de ibradi olmustur.

Aksu 61.200 Alanya 233.919 Giindogmus 9.783

Désemealti 40.555 | Demre 24.664 ibradi 3.509

Kepez 386.754 | Elmali 37.645 Kag 52.564

Konyaalti 92.126 Serik 105.865 Kemer 35.889

Muratpasa 377.857 | Finike 46.095 Korkuteli 50.698

Akseki 15.828 Gazipasa 48.369 Kumluca 65.543

Manavgat 179.379

Tablo: Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2009)
(Kaynak TUIK)

3.1.3. Antalya ili Ekonomik Veriler

Antalya ekonomisi "3T" olarak adlandirilan, "Turizm, Tarnm, Ticaret" sektorleri (izerine yogunlasmistir.
Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi Uyelerinin faaliyet kollarina gore dagiimi; yiizde 60 ticaret, ylizde 17 insaat,
ylizde 17 turistik hizmet, yiizde 15 sanayi veya iretime doniik sektorler seklindedir. Uretim, ticaret ve
dagitim alaninda faaliyet gosteren (yelerin yaklasik yiizde 20'si tarim veya gida ile iligkilidir. Ticaret kesimi
olarak nitelenen firmalarin 6nemli bir kismi turizmle ilgilenmektedir.
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1970 1980 \ 1990 2000

Tarim, ormancilik, | 217347 | 79,43 | 148913 70,8 ‘ 316658 | 56,97 | 377654 | 49,85
balikgilik
Madencilik 291 0,11 420 0,12 572 0,1 596 0,08
Imalat Sanayi 13923 5,09 19657 5,59 33099 5,95 39518 5,22
Elektrik, gaz, su 133 0,05 501 0,14 1558 0,28 1685 0,22
insaat 6583 2,41 14584 4,15 39122 7,04 40151 5,3
Ticaret ve turizm 9000 3,29 16207 4,61 65405 11,77 | 137276 | 18,12
Ulastirma, 5252 1,92 8411 2,39 18217 3,28 27806 3,67
haberlesme,
depolama
Mali kurumlar, 1580 0,58 4764 1,35 12377 2,23 24651 3,25
sigorta, banka
Toplumsal, sosyal 16967 6,2 36343 10,34 64811 11,66 106519 | 14,06
ve kisisel
hizmetler
lyi 2570 0,94 1796 0,51 4040 0,73 1658 0,22
tanimlanmamis
faaliyetler
TOPLAM 273.646 | 100 | 351596 | 100 | 555.859 | 100 | 757.514 | 100

Tablo: Antalya Ili Calisanlarin Sektorel Dagilimi (Kaynak: Antalya Bliyiksehir Belediyesi, Stratejik Plani)

It

mTanm, ormancilik, balikgihik

® Madencilik

® Imalat Sanayi

m Flektrik, gaz,su

W Ingaat

m Ticaret ve turizm

® Ulasurma, haberlesme, depolama

® Mali kurumlar, sigerta, banka

0,08

Grafik: 2000 Yilr Calisanlarin Sektdrel Dadilimi Grafigi (Kaynak: Antalya Bliyiiksehir Belediyesi, Stratejik
Plani)

Antalya, ekonomik, demografik ve sosyal ¢zellikleri itibariyle Tirkiye'nin en gelismis illerindendir ve gelisme
trendi hizlanarak siirmektedir. Devlet Planlama Tegskilat'nin (DPT) "illerin Sosyo-Ekonomik Geligmislik
Siralamasi Arastirmasi (1998)", Antalya'nin ekonomik ve sosyal yapisi ve nispi gelismislik diizeyi agisindan
Tirkiye'nin 7. ili oldugunu belirlemistir. Antalya, sanayi merkezi olan bes bati ili ve Baskent Ankara'dan sonra
gelismislik siralamasinda 7. sirayr almistir. Ote yandan, gelismislik analizi Akdeniz Bélgesi icin yapilirsa,
Antalya'nin diger giiney illeri icinde lider durumda oldugu goriilmektedir. Antalya, birer sanayi merkezi olan
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI
Adana, Icel ve diger bolge illerinden daha hizli gelismekledir. Bélgede sanayi, turizme ve tarima endeksli
bicimde gelisme kaydetmistir.

3.1.4. Antalya Ili Ulasim Bilgileri

3.1.4.1. Karayolu Baglantisi

Antalya, Tirkiye'nin temel trafik akslarinin disinda olmasina ragmen turizm, sera ve narenciye alanlarindaki
konumu nedeniyle 6nemli trafik cekim merkezlerinden biridir. Sehirde ulasim, adirlikli olarak kara ve hava
yolu ile saglanmaktadir. Yiik tasimaciliginda en 6nemli pay karayollarina aittir. Antalya'da karayollari 6nemli
Olglide gelismis olup; Antalya, motorlu kara tasiti sayisi biylkligli bakimindan Tirkiye'nin dérdinci ili
durumundadir.Tiirkiye'nin Istanbul, Ankara, izmir, Konya, Adana gibi biiyiik illerine her giin oldukca ¢ok
sayida diizenli otobiis seferi vardir. Bu otobiisler Antalya Otogar’ndan hareket etmektedirler. Ulkenin biiyiik
kentlerinden Ankara, Izmir ve Adana’nin Antalya kentine olan uzakligi, hemen hemen aynidir (550 km.).
Istanbul'un ise Antalya’ya uzakigi 724 km'yi bulmaktadir.

3.1.4.2. Havayolu Baglantisi

Antalya Havalimani, Tirkiye'nin Akdeniz kiyisindaki baglica turizm ve tatil merkezi olan Antalya'nin sehir
merkezinin 10 km. dodusunda yer almaktadir. 1960 yilinda trafide acilan havalimaninda uluslararasi trafik
1985 yilinda baglamistir. 3.400 metre uzunlugunda pisti ve 101.000 metrekare alanh apronu bulunmaktadir.
1998’den beri hizmet veren Antalya Havalimani I. Dis Hatlar Terminali ise 56.000 metrekare kapal alana
sahiptir. Ikinci terminal de hizmete aciimistir. Antalya Havalimani 2005 yili basi itibariyle yeni bir dis hat
terminaline sahip olmustur. Antalya Uluslararasi Havalimani II. Dis Hat Terminali 10 milyon yolcu kapasitesi
ile turizme soluk getirmistir. Blylk ve modern havalimani, 6zellikle yaz aylarinda Tirkiye'nin giiney
sahillerine gelen milyonlarca yerli ve yabanci turisti agirlamaktadir. Yolcu trafigine gére Avrupa'nin en
kalabalilk havalimanlar listesinde Avrupa'nin 12. en yodun havalimanidir. Tirkiye'deki Havaalanlari
Istatistiklerine gére, toplam yolcu trafigi bakimindan ikinci havalimanidir.

3.1.4.3. Denizyolu Baglantisi

Antalya’da deniz ulagim hatlar yeni yeni gelismektedir. Kiiglik deniz motoru ve yatlarinin barinabilecegi, 1980
yili baslarinda icindeki binalari ve rihtimlari tamamen restore edilen Antalya Limani'ndan baska, kentin 12 km.
batisindaki Blytk Liman, 175 metrelik yolcu rihtimi, 180 metrelik silep rihtimini ve 335 kiiguk balikgi rihtimini
kapsamaktadir. Bu liman gevresinde Serbest Bdlge bulunmaktadir.

3.1.4.4. Demiryolu Baglantisi

Antalya Akdeniz Bolgesi'nin Antalya bolimiinde demiryolu hatti olmayan tek sehirdir. Bu duruma temel faktor
Antalya'nin i¢c kesimlerle baglantisinin codgrafi nedenler nedenle zorlugudur. Antalya'nin hemen arkasinda
bulunan Toros daglari hem karayolu hem de demir yolu calismalarini kisitlamakla beraber, yapilan yatirmlar
icin gerekli maliyeti artirmaktadir. Ama bu durumlara ragmen Antalya'nin demiryolu hattina baglanmasi
TCDD igin gindemdeki konulardan birdir. Antalya'da 1999 yilindan beri Miize—Zerdalilik hattinda klasik
tramvay hatti, 2009 sonundan beri de hafif rayli sistem (Antray) bulunmaktadir.

3.1.5. Antalya ili Sektorel Veriler
3.1.5.1. Sanayi Sektorii

1950'li yillarda Stimerbank ve Antbirlik tesisleriyle devletin 6nciiliglinde baslayan sanayilesme gayretleri
sonucunda bugiin Antalya'da dedisik olceklerde 170 sanayi siciline sahip firma bulunmaktadir. Organize
Sanayi Bolgesi ve Serbest Bodlge disinda, Antalya'da ligl merkezde olmak lzere, 11 kiglik sanayi sitesi
bulunmakta ve buralarda 20 bin kisilik istihdam sadlayan 5 bin 400 isyeri faaliyet gdstermektedir. Bu
gelismeye ragmen Antalya sanayi alaninda olmasi gereken yerde degildir.
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Sanayi sektdriinin gayrisafi hasila icindeki payr Tirkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7 diizeyindedir.
Siiphesiz bunun nedeni Antalya'da turizm ve tarimin dnemidir.

Bolgenin Toplam Briit Alani m2 607.130
Boélgenin Net Parsel Alani m2 427.576
Kiraya Verilen Toplam Parsel Alan m2 422.107
Kiraya Verilebilir Toplam Parsel Alani m2 5.469
Yapilan Toplam Yatinnm Harcamasi 88.428.067
Calisan Kisi Sayisi 3.147

Tablo: Antalya Serbest Bolgesi Genel Bilgiler (Aralik 2009) (Kaynak: Antalya Serbest Bolge Midlirlligii)

Sanayi Parsel Sayisi 246 adet
Sanayi Parseli Ylzolgimi Toplami 4.465.825 m?2
Tahsisi Yapilan Parsel Sayisi 216 adet
Tahsisi Yapilan Parsel Yiizolgimii 4.046.367 m?2
Parsel Tahsis Orani %290,61
Tahsis Edilen Parsellerde Olusacak Tesis Sayisi 216 adet
Insaati Tamamlanan Tesis Sayisi 153 firma
Insaati Devam Eden Tesis Sayisi 32 firma
Projelendiriimekte Olan Tesis Sayisi 31 firma
Uretime Gegen Tesislerde Calisan Personel Sayisi 8.000 kisi
Bolgedeki Bos Parsel Sayisi 30 adet/419.458 m2

Tablo: Antalya Organize Sanayi Bolgesi (OSB) Genel Bilgiler

3.1.5.2. Tarim Sektorii

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk agisindan Tirkiye tariminda
6nemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir bdlgedir.

Antalya'da tarim yapilan yerleri kiy1 kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak kiy1 kesiminde portakal,
muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera tarimina da uygundur. Ama kiyidan
uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi meyve tirleri yetistirilebilir.

Antalya ‘Tiirkiye ~ Ant./Tr. (%)
Sebze Uretimi (ton) | 3.368.357 25.130.271 13,40
Meyve Uretimi (ton) 1.011.917 16.694.268 6,06
Diger Bitkisel Uretimi (ton) 933.951 78.738.287 1,19
TOPLAM 5.314.225 | 120.562.826 4,41

Tablo: Ana Kalemler Itibariyle Tarimsal Uretim, 2008 (Kaynak: TUIK)

Kentin hizll gelismesine paralel bir siireg yasayan tarim sektérii kendi yapisinda da derin degisimlere
ugramistir. 1970 yilinda niifusun doértte Ggl tarimsal sektorlerden geginiyorken 2000 yilinda bu oran %49'a
dusmagtur.

3.1.5.3. Turizm Sektorii

Antalya ili arkeolojik ve kiiltiirel zenginliklerinin yani sira cografi konumu nedeniyle farkli turizm tirleri igin
gerekli bitin zenginliklere sahiptir. 530 km. uzunlugundaki Antalya kiyilari anit mezarlar, antik kentleri,
limanlari, kumsallari, koylari, denizle birlesen ormanlari, akarsulari ve selaleleri ile dogal ve Kkiiltiirel
cekicilikleri  biinyesinde barindirmaktadir. Geleneksel turizm potansiyelinin yaninda alternatif turizm
potansiyelini de biinyesinde barindirmaktadir. Alternatif turizm potansiyelinin baglicalarini ise av turizmi, yat
turizmi, rafting, golf turizmi, dag ve kis turizmi, magdara turizmi ve yayla turizmi olusturmaktadir. Tirkiye golf
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turizmi acisindan oldukca uygun bir altyapiya sahiptir. Ozellikle Akdeniz ve Ege kiyilarinin yil boyunca golf
oynamaya uygun iklim yapisi bu turizm dali igin blyilk bir potansiyel olusturmaktadir. Diinyada 40 milyona
yakin kisi bu sporla ugrasmaktadir. Bu sporla ugrasanlar ise genellikle Gst gelir grubundaki insanlardir. Ayrica
Avrupa’da bu sporla ugrasanlarin sayisi her yil yaklasik %20 artmaktadir. Kongre turizmi ise yine son yillarda
hizla gelisen alanlardan birisi olup Antalya’nin uygun iklim yapisi nedeniyle kis aylarinda da turizmi 12 aya
yaymanin énemli bir ydntemidir.

Baslica antik kentleri ise su sekildedir; Aspendos (Belkis), Side, Myra (Demre), Patara, Kory Della (Kumluca),
Phaselis (Tekirova), Termessos, Sillyon (Cirali), Phodiapolis (Seyhkdy), Selge (Seriik), Ksanthos (Kinik).

ilde, Merkez, Kas, Kale, Kemer, Serik, Manavgat, Alanya, Gazipasa ilcelerinde bakanlar kurulunca ilan edilmis
21 turizm merkezi vardir. 2009 rakamlari ile ilde, 673 adet turizm isletme belgesine sahip tesis ve 118 turizm

yatinm belgeli tesis bulunmaktadir. Bu tesislerin toplam yatak sayisi ise 346.256'dir.

Tesis Sayisi

Oda Sayisi

Yatak Sayisi

Turizm Isletmesi Belgeli Tesisler 673 137.754 294.870
Turizm Yatinmi Belgeli Tesisler 118 23.183 51.386
TOPLAM 791 160.937 346.256
Tablo: Antalya ili Turizm Kapasitesi 2009

Antalya Tiirkiye Ant/Tr. (%)
1990 808.379 5.389.308 15,00
2000 3.145.598 10.428.153 30,16
2005 6.882.246 21.124.886 32,58
2006 6.011.183 19.819.833 30,33
2007 7.291.356 23.340.911 31,24
2008 8.564.510 26.336.677 32,52
2009 8.260.399 27.077.114 30,51

Tablo: Yabanci Giris Sayisi (Kaynak: Kiiltlir ve Turizm Bakanlg)

~Sayl Pay (%)

Almanya 2.291.061 27,7
Rusya 2.112.673 25,6
Hollanda 425.966 5,2
Ukrayna 344.233 4,2
Ingiltere 319.913 3,9
Avusturya 246.547 3,0
Polonya 219.404 2,7
Fransa 218.636 2,6
Isvec 215.747 2,6
Belcika 207.231 2,5
Diger 1.658.988 20,1
TOPLAM 8.260.399 100

Tablo: Antalya'ya En Fazla Turist Génderen Ulkeler 2009 (Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligr)

Antalya iline turist girigleri Mart ayindan itibaren artmakta ve Adustos itibaren ise en (st diizeyine
ulasmaktadir. Bunun nedeni Antalya turizminin deniz-glines ve kum Ugliisiine dayal eglence ve tatil turizmi
adirlikli olmasidir. Mart ve Kasim aylarindaki girisler ise genellikle dodal giizellikler nedeniyledir.
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3.1.5.4. Saglk Sektorii

1996 yilina ait DIE verilerine gore, Tiirkiye'deki, askeri hastaneler hari¢ tiim kamu 6zel ve SSK'ya bagli
hastanelerin yiizde 2,22'si,yataklarin ise ylizde 1,47'sinin Antalya'da oldugu hesaplanmistir. Oysa, 1997 niifus
sayimina goére Antalya'nin Tirkiye niifusu icindeki payinin yiizde 2,35'e ulastidi, ayrica turistlerin olusturdugu
ciddi niifus artisi dikkate alinirsa, Antalya'daki hastane ve 6zellikle yatak kapasitesinin oldukca yetersiz kaldigi
gorilmektedir.

Hastane basina tedavi edilenlerin sayisi, Tirkiye genelinde bir hastanede yilda ortalama 1082 kisi tedavi
edilmesine karsilik, Antalya'da bunun yaklasik iki kati (2202 kisi) oldugu gériilmektedir. Ote yandan bir yilda
tedavi edilenlerin yatak basina ortalama sayisi ise; Turkiye'de 8 kisi olmasina karsilik, Antalya'da bunun (g
kati (24 kisi) oldugu goriilmektedir. Bu durum Antalya'da nifus payina gore hastane ve 0zellikle yatak
kapasitesi daha az olmasina ragmen, hastane ve yatak basina Turkiye ortalamasinin ¢ok (stiinde tedavi
hizmeti verildigini géstermektedir.

Ote yandan bir saglik kurumuna diisen ortalama yatak sayisi Tiirkiye genelinde 135 yatak iken, Antalya'da 90
yatak ile daha az; kamu kurumlarina ait olanlar Tirkiye genelinde 142 yatak iken, Antalya'da 94 yatak ile
daha az; 6zel kurumlara ait olanlar Tirkiye genelinde 55 yatak iken, Antalya'da 45 yatak ile daha az; Saglk
Bakanligi'na ait olanlar Tirkiye'de 221 yatak iken, Antalya'da 280 yatak ile daha fazla oldugu goriilmektedir.
Antalya'da Saglik Bakanlidi'na ait yatak kapasitesi Tiirkiye'ye gore daha az oldugu halde,bir saglk kurumuna
diisen ortalama yatak sayisinin daha fazla olmasi, Antalya'da Sadlik Bakanhdi’'na ait sadece biiyiik bir hastane
haricinde yatakli baska saglik tesisinin bulunmamasidir.

Saghk Hizmeti Birimi

Hastane Sayisi 37
Saglik Ocagi Sayisi 161
Saglik Evi Sayisi 75
Dispanser Sayisi 7
Eczane Sayisi 901
Ecza Deposu Sayisi 17
Eczaci Sayisi 971
Uzman Hekim Sayisi 1.516
Pratisyen Hekim Sayisi 1.003
Asistan Hekim Sayisi 427
Dis Hekimi Sayisi 748
Hemgire Sayisi 3.091
Ebe Sayisi 1.528
Bebek Oliim Orani (binde) 9,70
Toplam Yatak Sayisi (fiili) 4.247
Yatak isgal Orani (%) 65,40
Hekim Bagina Dusen Kisi Sayisi (il geneli) 418
Uzman Hekim Bagsina Disen Kisi (il geneli) 1.171
Pratisyen Hekim Basina Diigen Kisi (il geneli) 1.511
Hemgire Basina Dlsen Kisi (il geneli) 588

Tablo: Antalya Ili Geneli Sadlik Verileri, 2009 (Kaynak: Sadik Il Miidiirligii)
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3.1.5.5. Perakende Pazarn ve Alisveris Merkezleri

Ekonomik biiyiimeye bagli olarak perakende harcamalar ve perakende pazarinin da biiyiimeye devam edecek
olmasi, Tirkiye'nin perakende pazarindaki alisveris merkezileri icin de énemli bir potansiyel sunmaktadir.
GYODER'in 2008 yilinda hazirlamis oldu§u rapora gore, alisveris merkezleri icin 2011-2015 yillarina ait
ongoriler ise kiralanabilir alan m2 basina potansiyel perakende harcama biyGkliga ile bin kisi basina
kiralanabilir alan biytklikleri kullanilarak yapilmaktadir.

42 il icin ayni yaklasimla 2011-2015 yillari arasi potansiyel ortaya konulmaktadir ve iller aligveris merkezi
yatinm matriksi iginde degerlendiriimektedir. Yatirim matriksinde (g biiyiik il, gelismis iller, gelisen iller ve az
gelismis iller, ylksek yatirrm potansiyeli, yatinm potansiyeli, sinirli yatinm potansiyeli ve doymus pazarlar
seklinde konumlandiriimaktadir. Antalya ise yatinm matriksinde doymus pazarlardan arasinda yer almaktadir.
Alisveris merkezlerinin gelisme olanaklari acisindan bakildiginda ise 2015 yilina kadar Antalya'da 200 bin
metre kare, asgari potansiyel alisveris merkezi yatirimi yapilabilecedi 6ngorilmektedir.

Su anda Antalya’da, Migros Aligveris Merkezi, Deepo Outlet Alisveris Merkezi, Laura Aligveris Merkezi, Sultan
Bazaar Alisveris Merkezi, Akkapak Shopping Mall, Alanyum Alisveris Merkezi, Kipa Alisveris Merkezi, Real
Antalya Aligveris Merkezi, Karnas Aligveris Merkezi, Antalium Premium Mall, Lyrapark Alisveris ve Eglence
Merkezi, Shemall Alisveris Merkezi, Ozdilekpark Antalya, Terracity Lara Aligveris Merkezi, olmak iizere 14 adet
alisveris merkezi bulunmaktadir.

3.1.6. Alanya Ilcesi Genel Veriler

Antalya il merkezine 140 km uzaklikta bulunan
Alanya ilgesi, hemen yani basinda yiikselen Bati
Toroslar diger tarafta ise Akdeniz ile gevrilmis
bir yarnm ada Uzerindedir. Batisinda
Gindogmus ve Manavgat, dogusunda ise
Gazipasa ilgesi bulunmaktadir. Akdeniz'in en
uzun sahiline sahip olan Alanya, diinyaca Unli
plajlarn ve dodal giizellikleriyle yil boyunca yerli
ve oOzellikle yabanci turistlerin gozde turizm
yeridir.

Alanya niifusu her gecen giin artmaktadir. 1980'li yillarda 30.000 insanin yasadidi ilgede yogun yurt ici ve
yurt disi gdcler sonucu artmistir. Ilgenin niifusu 2010 adrese dayall niifus kayit sistemine gére 241.451'dir.
Bunun 100.000 ilce merkezinde, 160.000'i ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. Avrupa vatandaslarinin
gobzdesi olan sehirde biiylik codu yash ve emekli 10.000 civarinda Avrupali yasamaktadir.

Merkez haric olmak (izere ilce merkezine bagli; Demirtas, Kargicak, Mahmutlar, Kestel, Tosmur, Oba, Ciplakli,
Cikcilli, Konakli, Emisbeleni, Giizelbag, Payallar, Tirkler, Avsallar, incekum (eski adi: yesilkdy), Okurcalar
olmak Uzere toplam 16 adet belde belediyeleri bulunur. Yaz niifusu, 800.000-1.000.000 civarindadir.

Sehrin ekonomisi tamamen tarim ve turizme dayalidir. Hizmet sektérii iyi gelismistir. Uretilen hizmet ve
mallarin tamamina yakinin tiiketimi, gevrede bulunan turistik otellerde gergeklesmektedir. Alanya, Ulke
turizminde 6nemli paya sahiptir. 1980'li yillarda baslayan turizm atilimi sayesinde sehir, buglnki halini
almistir. ilk baslarda apart otellerin yogun oldudu ilcede, giinimiizde 1.000 kisi kapasiteli tesislerden 3.500
kisi kapasiteli devasa tesislere kadar pek ¢ok cesit ve tiirde turistik tesis mevcuttur. Ilcemizde 2006 yil sonu
itibariyle Turizm Bakanhdindan Belgeli 251 adet tesis, 37.200 oda, 78.886 yatak kapasitesi, Belediyeden
belgeli 385 adet tesis, 20.187 adet oda, 55.690 yatak sayisi olmak (izere toplam 636 adet tesis, 57.387 oda,
134.576 adet yatak mevcuttur.

17

I ———
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0082-R Rapor Tarihi:01.08.2011



BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Siniflama Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Turizm Bakanligindan Belgeli

Belediye Belgeli

TOPLAM 134.576

Not: Tablodaki veriler 2010 yil bilgileridir.

Seracilik ve narenciye uretimi bélgenin sicak ikliminden dolayi son derece gelismis tekniklerle yapiimaktadir.
Uretilen Griinlerin bir kismi sadece Alanya'ya hastir. Bunlarin basinda avokado ve muz gelir.

3.1.7. Mahmutlar Beldesi Genel Veriler

Antalya ilinin Alanya ilcesine bagh Mahmutlar Beldesi, Antalya'ya 135 km., Alanya'ya 8 km. mesafede
bulunmaktadir. Sinirlarini, kuzeyde Toros Daglari, glineyde Akdeniz, dojuda Kargicak Beldesi, batida Kestel
Beldesi olusturmaktadir.

Mahmutlar Beldesi'nin niifusu, kislik ve yazlik olarak degiskenlik gostermektedir. Kislik nifusu 20.517
olmasina ragmen; yazlik niifusu 70-80 binlere dayanmaktadir. Kislik niifus icerisinde beldede siirekli yasayan,
3.500' den fazla (Hollanda, Irlanda, Rusya ve Almanya gibi bircok iilkeden) yabanc uyruklu aile
bulunmaktadir.

5 km.lik kesintisiz sahili bulunan Mahmutlar Beldesi'nin en dnemli gecim kaynaklarindan biri turizmdir.
Beldede, 8 adet dort yildizl, 13 adet (g yildizh olmak lzere, toplam 49 turistik tesis, 3.532 oda, 7.961 yatak
kapasitesi bulunmaktadir. Turizme bagl olarak hizmet veren birgok is sektorii, belde icin 6nemli ekonomik
girdi saglamaktadir.

Beldede tarima elverisli genis arazilerin bulunmasi ve beldenin Akdeniz iklimine sahip olmasi bircok sebze ve
meyvelerin yetistiriimesine olanak saglamaktadir. Ozellikle muz, sebze ve narenciye (retiminin yani sira
tropikal meyvelerinde yetistirildigi beldede, tarimcilik yodun olarak ortl alti tarim (seracilik) seklinde
yapiimaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i ANTALYA PAFTA 170-ID
ILCESI ALANYA ADA -

BUCAGI - PARSEL 2548
MAHALLEST [E ALANI 6.025,50 m?2
KOYU MAHMUTLAR VASFI ARSA

SOKAGI - MALIKLERI ULASLAR  DAYANIKLI ~ TUKETIM
"MEVKE OIS MALLARI TIC.VE PAZ. A. S.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

27.06.2010 tarihinde ilgili tapu sicil midarligu tapu kitigu kayitlan cercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu parseller {izerinde takyidat bulundugu tespit edilmistir.

Aciklama

Ipotek | Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 1. Dereceden 260.000.-USD borg | 13.10.2006 16016
bulunmaktadir.
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3.2.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl icerisindeki Satis Bilgileri

27.06.2011 tarihinde ilgili tapu sicil midirligu tapu kitligu kayitlan gercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu taginmazin son 3 yil igerisinde malik degisikligi olmadigi 6grenilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:

08.04.2003 tarihli 21 sayili, 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plan’'na gére, 2548 no.lu konu parsel imar
planinda tercihli alanda kalmakta olup, 6én bahgeden 4 m, arka bahceden 10 m, yan yoldan 6 m ¢ekme
mesafesinde, TAKS:0,25 KAKS: 1,50 yapilasma sartlarina sahiptir.

2548 PARSEL 4

v" Yapi Ruhsati
S6z konusu tasinmazin 9.515 m2’lik kapali alani igin 28.12.1995 tarihli 176 no.lu yapi ruhsati bulunmaktadir.
v Yapi Kullanma Izin Belgesi
28.12.1995 tarihli 176 no.lu yapi ruhsatina istinaden 31.12.1997 tarihli C 40 SH 2 belge no.lu yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.
v" Yapi Denetim:
2548 parsel lizerindeki yapilar 2001 yilindan 6nce insa edildigi icin 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
v' Turizm Isletme Belgesi:
Turizm Bakanhdi, Club Otel Ulaslar igin 26.09.1996 tarih 6462 sayili turizm isletme belgesi diizenlemistir. Bu
belgeye gore tesis sahibi Turizm Bakanli§i, belge sahibi Ulaslar Dayanikli Tiketim Mallari Ticaret ve
Pazarlama A.S.'dir. Belgeye gore tesisin kapasitesi asagidaki gibidir:

125 oda + 41, suit + 39, apart-466 yatak, 150 kisilik 2. Sinif lokanta, 65 kisilik toplanti salonu, kuafér,
dikkan (5 adet), acik ylizme havuzu, havuz bar, kaydirakli havuz, hamam, sauna, masaj odalari (4 adet)

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar son Ug yil iginde imar planinda bir degisiklik olmamis ve kamulagtirma
meydana gelmedigi Mahmutlar Belediye Imar Miidirligiinden sifahi olarak 6grenilmistir.
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3.5. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemeye konu 2548 no'lu parsel {izerinde yer alan yapi alani onayll mimari projesine gére 11.655 m2
iken, 28.12.1995 tarihli, 176 no.lu yapi ruhsati ve 31.12.1997 tarihli, C40 SH2 no.lu yapi kullanma izin
belgesinde 9.515 m2 oldugu tespit edilmistir. Mahmutlar Belediyesi, Fen Isleri Miidiirii Sezai Karaduman ile
yapilan gorismelerde, balkon alanlarinin ve acik koridorlarin emsal alanina dahil olmamasi sebebiyle yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde bu alanlar dahil ediimedigi belirtilmistir. Bu beyan dogrultusunda
onayll mimari proje lizerinde yapilan balkon alani ve agik koridorlarin dlgiimlemelerine gére;

Toplam balkon alani :  ~1.550 m2-Onayl mimari projesinde hesaplanan alan: ~ 11.655 m2
Toplam acik koridor alani : ~ 590 m2- Yapi Ruhsatinda belirtilen alan : 9.515 m2
Toplam emsale dahi olmayan alan:~ 2,140 m2- Alan Farki: ~ 2,140 m2

Bu nedenle onayl mimari projede belirtilen 11.655 m2 yapi alani yasal alan kabul edilmistir. Mevcut durumun
cati katinda yapilan eklentiler haricinde onayli mimari proje ile uyumlu oldugu, yapilan eklentilerle birlikte
toplam 11.905 m? kapali alan oldudu tespit edilmistir. Proje hilafina biyiitiilen alan diizeltilebilir nitelikte
alandir.

Ayrica Club Otel Ulaslar adina diizenlenmis turizm isletme belgesi bulunmaktadir.

3.6. Arazinin Tanitiimasi
3.6.1. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu tasinmaz, 2548 parsel 6.025,50 m2 alana sahip olup kabaca dikdortgen seklindedir. 3 tarafi
arag yolu ile gevrili kdse parselin, Antalya — Mersin Yolu'na 50 m, yan yola 135 m, Barbaros Caddesi'ne 50
metre cephesi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin denize olan uzakli§i 25 m olup, arag yolu altindan yaya
gecidi ile plaja gegis saglanmaktadir.

2548 parsel Gzerinde bulunan Club Otel Ulaslar, yerinde yapilan dlgimlere gére toplam 11.905 m2 kapali
alana sahip olup, 4 bloktan olusmaktadir. Tesisin bahge ve rekreasyon alaninda kaydirakli havuz alani,
barbeki alani, blyilk ylizme havuzu ve gocuk havuzu bulunmaktadir. Toplam 213 odasi bulunan tesisin yatak
kapasitesi 749 adettir.
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1.Blok (D Blok): Toplam 2.455 m2 kapali alana sahip olan bina zemin kat + 5 normal kat + cati katl
olarak, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Cift kisilik ve g kisilik odalardan olusan blokta toplam
61 adet miisteri odasi bulunmakta olup, 154 yatak kapasitelidir. Bina ana giris bélimdi, kat sahanlik zeminleri
seramik kaplama, merdiven basamaklari dogal kesme tas kaplama, giris saten boyalidir. Bir adet msteri
asansoriinin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik boyalidir. Merkezi klima sistemi, havalandirma
tesisati, yangin merdiveni, yangin dolap tesisatlari bulunmaktadir.

Zemin Kat: Toplam 330 m2 kapal alana sahip olan kat, 5 adet ofis, bagaj odasi, market, deri madazasi ve
lobi ve resepsiyon bélimlerinden olusmaktadir. Zeminler; kismen dogal kesme tas, kismen seramik, kismen
karo tas, kismen mermer kaplamadir. Duvarlar; kismen dogal dekoratif tas kaplama, kismen saten boyalidir.
Aydinlatma; duvar aplikleri ve spot aydinlatma sistemi ile saglanmakta olup, pencereler ve kapilar ahsap
dogramadir. Tavanlarda kartonpiyer uygulamasi bulunmaktadir.

1. 2. 3. 4. ve 5. Normal Katiar: Her kat 415 m2 alana sahip olup, her katta 6 adet 3 kisilik, 6 adet cift kisilik
olmak Gzere 12 adet mdisteri odasi bulunmaktadir. Katlarda yer alan hollerin zeminleri seramik kaplama,
duvarlan saten boyali ve aydinlatma sistemi spot aydinlatma sistemi ile sadlanmaktadir. Odalarda Tv,
minibar, telefon, sag kurutma makinesi, split klima, uydu yayini ve banyo bulunmaktadir. Zeminler; odalarda
ve banyolarda seramik kaplamadir. Duvarlar odalarda saten boyal, banyolarda seramik kaplamadir.
Aydinlatma, duvar aplik sistemi ile saglanmakta olup, pencereler ve kapilar ahsap dogramadir.

Catr Kati: Yerinde goriilememis olan, yaklasik 50 m2 kapali alana sahip oldugu dgrenilen katta, 1 adet 4
yatakli 1+1 aile odasi oldugu bilgisi alinmistir.

2.Blok (C Blok): Toplam 2.885 m2 kapali alana sahip olan bina zemin kat + 5 normal kat + cati kath
olarak, betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmistir. Toplam 72 adet mdsteri odasi bulunan blok, 180
yatak kapasitelidir. Binanin kat sahanlik zeminleri seramik kaplama, merdiven basamaklari dogal kesme tas
kaplama, duvarlar algi boyalidir. Bir adet misteri asansoriiniin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik

21
T,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0082-R Rapor Tarihi:01.08.2011



BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

boyalidir. Merkezi klima sistemi, havalandirma tesisati, yangin merdiveni, yangin dolap tesisatlari
bulunmaktadir.

Zemin Kat: Toplam 310 m2 kapal alana sahip olan kat, mini club, kuafor, 2 adet ofis, hamam, info odasi, 50
kisilik konferans salonu bolimlerinden olusmaktadir. Hamam; 3 adet masaj salonu, sauna, hamam, dus,
mutfak, soyunma odasi ve dinlenme boéliimlerinden olusmaktadir. Zeminler; kismen dogal kesme tas, kismen
seramik, kismen mermer kaplamadir. Duvarlar, kismen mermer kaplama, kismen fayans kaplama kismen
saten boyalidir. Aydinlatma; spot aydinlatma sistemi ile saglanmakta olup, pencereler ve aliiminyum
dograma, kapilar kismen aliiminyum kismen ahsap dogramadir. Tavanlarda yer yer kartonpiyer uygulamasi
bulunmaktadir.

1. 2. 3. 4. ve 5 Normal Katlar: Her kat 495 m2 alana sahip olup, her katta 14 adet misteri odasi
bulunmaktadir. Katlarda yer alan hollerin zeminleri seramik kaplama, duvarlar saten boyall ve aydinlatma
sistemi spot aydinlatma sistemi ile saglanmaktadir. Odalarda Tv, minibar, telefon, sag kurutma makinesi, split
klima, uydu yayini ve banyo bulunmaktadir. Zeminler; odalarda ve banyolarda seramik kaplamadir. Duvarlar
odalarda saten boyali, banyolarda seramik kaplamadir. Aydinlatma, duvar aplik sistemi ile saglanmakta olup,
pencereler ve kapilar ahsap dogramadir.

Catr Kati: Yerinde goriilememis olan, yaklasik 100 m2 kapali alana sahip oldu§u dgrenilen katta, 2 adet 4
yatak kapasiteli, 1+1 aile odasi oldugu bilgisi alinmistir.

3.Blok (B Blok): Toplam 3.520 m2 kapal alana sahip olan bina zemin kat + 5 normal kat + cati katl
olarak, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Toplam 45 adet mdisteri odasi bulunan blok, 235
yatak kapasitelidir. Binanin kat sahanlik zeminleri seramik kaplama, merdiven basamaklari dogal kesme tas
kaplama, duvarlar algi boyalidir. Bir adet misteri asansoriinin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik
boyalidir. Merkezi klima sistemi, havalandirma tesisati, yangin merdiveni, yangin dolap tesisatlari
bulunmaktadir.

Zemin Kat: Toplam 470 m2 kapal alana sahip olan kat, depo, mutfak, restaurant ve acik biife servis
bolimlerinden olusmaktadir. Ayrica blogun arka bahgesi personel yemekhanesi olarak kullaniimaktadir.
Mutfak bolimi icerisinde 5 adet soguk hava deposu ve bulasikhane bulunmaktadir. Zeminler seramik
kaplama, duvarlar, restaurant bélimiinde saten boyali, mutfak bélimiinde fayans kaphdir. Aydinlatma; spot
aydinlatma sistemi ve florasan ile sadlanmakta olup, pencereler ve kapilar aliminyum dogramadir.
Tavanlarda yer yer kartonpiyer uygulamasi bulunmaktadir.

1. 2. 3. 4. ve 5. Normal Katlar: Her kat 590 m2 alana sahip olup, her katta 9 adet 1+1, 5 yatak kapasiteli aile
odasi bulunmaktadir. Katlarda yer alan hollerin zeminleri seramik kaplama, duvarlari saten boyal ve
aydinlatma sistemi spot aydinlatma sistemi ile saglanmaktadir. Odalarda Tv, minibar, telefon, sa¢ kurutma
makinesi, split klima, uydu yayini ve banyo bulunmaktadir. Zeminler; odalarda ve banyolarda seramik
kaplamadir. Duvarlar odalarda saten boyali, banyolarda seramik kaplamadir. Aydinlatma, duvar aplik sistemi
ile saglanmakta olup, pencereler ve kapilar ahsap dogramadir.

Catr Kati: Yerinde goriilememis olan, yaklasik 100 m2 kapali alana sahip oldugu 6grenilen katta, 2 adet 5
yatak kapasiteli 1+1 aile odasi oldugu bilgisi alinmigtir.

4.Blok (A Blok): Toplam 3.050 m2 kapali alana sahip olan bina yari bodrum kat+ zemin kat + 5 normal
kat + cati kath olarak, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Toplam 35 adet misteri odasi bulunan
blok, 180 yatak kapasitelidir. Binanin kat sahanlik zeminleri seramik kaplama, merdiven basamaklari dogal
kesme tas kaplama, duvarlar algi boyalidir. Bir adet miisteri asansoriiniin mevcut oldugu binanin dis cephesi
akrilik boyaldir. Merkezi klima sistemi, havalandirma tesisati, yangin merdiveni, yangin dolap tesisatlari
bulunmaktadir.

Yari Bodrum Kat: Toplam 350 m2 kapali alana sahip olan kat, kazan dairesi, gamasirhane, teknik oda, teknik
depo ve bay&bayan personel soyunma odasi bolimlerinden olusmaktadir. Zeminler kismen seramik, kismen
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karo tas kaplama, duvarlar, kismen saten boyali, kismen fayans kapldir. Aydinlatma; florasan ile
saglanmakta olup, kapilar ahsap dogramadir.

Zemin Kat: Toplam 350 m2 kapali alana sahip olan katta 5 adet mdsteri odasi bulunmaktadir. Mutfak bolimi
icerisinde 5 adet soguk hava deposu ve bulasikhane bulunmaktadir. Zeminler; odalarda ve banyolarda
seramik kaplamadir. Duvarlar odalarda saten boyali, banyolarda seramik kaplamadir. Aydinlatma, duvar aplik
sistemi ile saglanmakta olup, pencereler ve kapilar ahsap dogramadir.

1. 2. 3. 4. ve 5. Normal Katlar: Her kat 470 m2 alana sahip olup, her katta 2 adet 1+1, 4 yatak kapasiteli, 4
adet 2+1, 6 yatak kapasiteli aile odasi bulunmaktadir. Katlarda yer alan hollerin zeminleri seramik kaplama,
duvarlar saten boyali ve aydinlatma sistemi spot aydinlatma sistemi ile sadlanmaktadir. Odalarda Tv,
minibar, telefon, sag kurutma makinesi, split klima, uydu yayini ve banyo bulunmaktadir. Zeminler; odalarda
ve banyolarda seramik kaplamadir. Duvarlar odalarda saten boyali, banyolarda seramik kaplamadir.
Aydinlatma, duvar aplik sistemi ile saglanmakta olup, pencereler ve kapilar ahsap dogramadir.

Bahge ve Rekreasyon Alani: Hava fotografindan yapilan tespit dogrultusunda alan icerisinde, 23 m?2
doktor odasi, 470 m2 restaurant ve havuz bar alani, 705 m2 yiizme havuzu alani, 325 m2 kaydirakli havuz
alani, 180 m2 barbeki alani bulunmaktadir.

Club Otel Ulaslar'a ait olan plaj Mavi Bayrak sahibi olup, voleybol alani, dus, bife kullanimlarini igerisinde
bulundurmaktadir.

Teknik alanlarda yer alan dnemli makine techizatlar asagida siralanmistir:
- Jenerator, 400 KW,
- Trafo, 630 KW,
- 3 adet 60 kg kapasiteli camasir makinesi, 1 adet 12 kg kapasiteli gamasir makinesi, 3 adet 40 kg
kapasiteli kurutma makinesi, 1 adet silindir Gtd

3.6.2. Ulagim Ozellikleri

Galismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Antalya- Mersin Yolu
lizerinde bulunmasi ulasim acisindan c¢ok avantajli bir konumda oldugunun gdstergesidir. Mahmutlar
Beldesinin merkezi caddelerinden biri olan Barbaros Bulvari konu parsel arkasindan gecmektedir. Konu
tasinmazin Alanya Merkeze uzakhdi 10 km, Antalya Merkeze uzakldi ise 145 km'dir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Menderes Bulvari 0,7
Atatiirk Bulvari 1,4
Mehmet Cakir Caddesi 2,2
Kestel Beldesi 3,0

MERSIN

[ e ™
ANTALYA
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi
4.1.1. Satihik Konut Emsali Arastirmasi

W S

2 T
- -
=

o':fMa.hmutlar

Emsal 1: Tezel Group: 0533 438 93 53

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu lizerinde, denize sifir, 135 m2 kullanim alanl,
7. katta yer alan, giiney-dogu cepheli daire 140.000.-EUR (m2 birim fiyati:1.037,03 .-EUR), 135 m2 kullanim
alanl, 1. katta yer alan, giiney-dogu daire 95.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m?2 birim fiyati: 703,70.-EUR)

Pazarlik Payi: % 5

Serefiyesi: -

Satilik degeri: 140.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 327.600.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 327.600.-TL x 0,95= 311.220.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 311.220.-TL / 135 m2 = 2.305,33.-TL/m?2

Pazarlik Pay:i: % 5

Serefiyesi: -

Satilik degeri: 95.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 222.300.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 222.300.-TL x 0,95= 211.185.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 211.185.-TL / 135 m2 = 1.564,33/m?2

Emsal 2: Koral Demirci: 0532 204 46 95

Degderleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu (zerinde, denize sifir, 100 m2 kullanim alanl,
1. Katta yer alan, giiney-bati cepheli daire 65.000.-EUR acil fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 650.-EUR)
Pazarlik Payi: -

Serefiyesi: % 20 az

Satilik degeri: 65.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 152.100.-TL

Gayrimenkuliin degeri: 152.100.-TL x 1,15 = 174.915.-TL

Gayrimenkuliin birim degeri: 174.915.-TL / 100 m2 = 1.749,15.-TL/m?2

Emsal 3: Ersoy Insaat: 0532 614 43 96

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu lzerinde, denize sifir, 120 m2 kullanim alanl,
1. Katta yer alan, giiney-bati cepheli daire 70.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m?2 birim fiyati: 583,33.-EUR)

Pazarlik Payi: -
Serefiyesi: % 15 az
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Satilik degeri: 70.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 163.800.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 163.800.-TL x 1,15 = 188.370.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 188.370.-TL / 120 m2 = 1.569,75.-TL/m?2

Emsal 4: Ali Tezel: 0532 457 11 03

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu Uzerinde, denize sifir, 140 m2 kullanim alanl,
8. Katta yer alan, gliney-bati cepheli daire 95.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 687,57.-EUR)

Pazarlik Pay:: % 5

Serefiyesi: % 10 az

Satilik degeri: 95.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 222.300.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 222.300.-TL x 0,95 x 1,10 = 232.303.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 232.303.-TL / 120 m2 = 1.659,31.-TL/m?2

Emsal 5: Ilker Bey: 0555 321 21 91

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu lizerinde, denize sifir, Alanka Residence
Bloklari’nda bulunan, 135 m2 kullanim alanli, 1. Katta yer alan, giiney cepheli daire 144.000.-EUR fiyatla
satiliktir. (m2 birim fiyati: 1.066,66.-EUR)

Pazarhk Pay:: % 10

Serefiyesi: -

Satilik degeri: 144.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 336.960.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 336.960.-TL x 0,95 = 303.264.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 232.303.-TL / 120 m2 = 2.246,40.-TL/m?2

Emsal 6: Sea Real: 0530 414 77 70

Degerleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu (izerinde, denize sifir, 110 m2 kullanim alanl,
1. Katta yer alan, giiney cepheli daire 125.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 1.136,36.-EUR)

Pazarhik Pay:: % 10

Serefiyesi: -

Satilik degeri: 125.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 292.500.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 292.500.-TL x 0,90 = 262.250.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 262.250.-TL / 110 m2 = 2.393,18.-TL/m?2

Emsal 7: Topgu Construction: 0532 746 74 14

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu lizerinde, denize sifir, 120 m2 kullanim alanl,
1. Katta yer alan, giiney cepheli daire 90.000.-EUR fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 750.-EUR)

Pazarhik Pay:: % 5

Serefiyesi: %10 az

Satilik degeri: 90.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 210.600.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 336.960.-TL x 0,95 x 1,10 = 220.077.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 220.077.-TL / 120 m2 = 1.833,97.-TL/m?2

Emsal 8: Topgu Construction: 0532 746 74 14

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu lizerinde, denize sifir, 120 m2 kullanim alanl,
1. Katta yer alan, gliney cepheli daire 110.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 916,66.-EUR)

Pazarlik Pay:: % 5
Serefiyesi: -
Satilik degeri: 110.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 257.400.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 257.400.-TL x 0,95 = 244.530.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 244.530.-TL / 120 m2 = 2.037,75.-TL/m?2
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Emsal 9: Ahmet Cevik: 0536 229 76 65

Degderleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu lizerinde, denize sifir, 105 m2 kullanim alanl,
1. Katta yer alan, gliney-dogu cepheli, esyall daire 150.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyat: 1.428,57.-
EUR)

Pazarlik Payi: -

Serefiyesi: %15 fazla

Satilik degeri: 150.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 351.000.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 351.000.-TL x 0,90 = 298.350.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 298.350.-TL / 105 m2 = 2.841,42.-TL/m?2

Emsal 10: Gold Sun Properties: 0536 286 15 19

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu (zerinde, denize sifir, 105 m2 kullanim alanl,
4. Katta yer alan, giiney-dogu cepheli daire 115.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m?2 birim fiyati: 1.095,23.-EUR)

Pazarhk Payi: -

Serefiyesi: %5 az

Satilik degeri: 115.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 269.100.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 269.100.-TL x 1,05 = 282.555.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 282.555.-TL / 105 m2 = 2.691.-TL/m?2

Emsal 11: Gold Sun Properties: 0536 286 15 19

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu Uzerinde, denize sifir, Alden 3 Bloklari’nda
bulunan, 135 m2 kullanim alanli, 8. Katta yer alan, dodu-bati-kuzey cepheli daire 160.000.-EUR fiyatla
satiliktir. (m2 birim fiyati: 1.185,18.-EUR)

Pazarhik Pay:: %10

Serefiyesi: -

Satilik degeri: 160.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 269.100.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 269.100.-TL x 0,90 = 242.190.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 242.190.-TL / 135 m2 = 1.794.-TL/m?2

Emsal 12: Sea Real: 0530 414 77 70

Degerleme konusu binaya yakin konumlu, Antalya-Mersin Yolu (izerinde, denize sifir, 105 m2 kullanim alanli,
5. Katta yer alan, kuzey-bati cepheli daire 115.000.-EUR fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 1.095,23.-EUR)

Pazarlik Pay:: %5

Serefiyesi: -

Satilik degeri: 115.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 269.100.-TL
Gayrimenkuliin degeri: 269.100.-TL x 0,95 = 255.645.-TL
Gayrimenkuliin birim degeri: 255.645.-TL / 105 m2 = 2.434,71.-TL/m?2

4.1.2. Satilik Otel Emsali Arastirmasi
Emsal 1: Hatice Emrah Koygun: 0533 234 46 88

Mahmutlar beldesinde konumlu olan denize 50 m mesafede, toplam 106 odali ve 220 yatak kapasiteli 4
yildizh otel 4.500.000.-EUR fiyatla satiliktir.

Satilik degeri: 4.500.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 10.530.000.-TL

Odabasina diisen birim deger: 10.530.000.-TL / 106 oda = 99.339.-TL/oda

Yatak basina diisen birim deger: 10.530.000.-TL / 220 yatak = 47.863.-TL/yatak
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Emsal 2: Karan Gayrimenkul: 0507 946 89 20

Mahmutlar beldesinde konumlu olan denize sifir, toplam 106 odali ve 300 yatak kapasiteli 4 yildizh otel
5.500.000.-EUR fiyatla satiliktir.

Satilik degeri: 5.500.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 12.870.000.-TL

Odabasina diisen birim deger: 12.870.000.-TL / 106 oda = 121.415.-TL/oda

Yatak basina diisen birim deger: 12.870.000.-TL / 300 yatak = 42.900.-TL/yatak

Emsal 3: Tiirk Konut Emlak: 0532 482 23 09

Mahmutlar beldesinde konumlu olan denize sifir, toplam 190 odali ve 420 yatak kapasiteli 4 yildizh otel
9.000.000.-EUR fiyatla satiliktir.

Satilik degeri: 9.000.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 21.060.000.-TL

Odabasina diisen birim deger: 21.060.000.-TL / 190 oda = 110.842.-TL/oda

Yatak basina diisen birim deger: 21.060.000.-TL / 420 yatak = 50.142.-TL/yatak

Emsal 4: Ali Riza Yesiltas: 0506 680 53 74

Mahmutlar beldesinde konumlu olan denize sifir, toplam 110 odali ve 265 yatak kapasiteli 4 yildizh otel
5.500.000.-EUR fiyatla satiliktir.

Satilik degeri: 9.000.000.-EUR x 2,34.-TL/EUR = 12.870.000.-TL

Odabasina diisen birim deger: 12.870.000.-TL / 110 oda = 117.000.-TL/oda

Yatak basina diisen birim dedger: 12.870.000.-TL / 420 yatak = 48.566.-TL/yatak

4.1.3. Satihik Arsa Emsali Arastirmasi
Bolgede yapilan arastirmalar dodrultusunda, deniz kenarinda, Antalya-Mersin Yolu'na cepheli, konu
gayrimenkule emsal olabilecek nitelikte satilik arsa olmadigi 6grenilmistir.

4.1.4. Otel Piyasa Arastirmasi
Bolgedeki yapilan arastirmalara gore; konu tasinmazin bulundugu cevrede bulunan oteller genelde 3 ve 4
yildizli olup, her sey dahil sistemi ile galismaktadir. Emsal olarak alinan otellere ait Temmuz ayi ilk yar
bilgileri asadidaki gibidir:

YILDIZ SAYISI GUNLUK KisiBASI UCRETI OZELLIK
Green Peace Hotel *EX 128 TL H.D- KDV harig
Happy Elegance Otel HokEx 137 TL H.D- KDV harig
Glaxy Beach Hotel ok 106 TL H.D- KDV harig
Deha Otel Hokk 106 TL H.D- KDV harig
Grand Santana Otel ok 125 TL H.D- KDV harig
Sunstar Beach Otel HokEx 159 TL H.D- KDV harig
Dayi Diamond Hotel ok 111 TL H.D- KDV harig
**** Ortalama 132 TL H.D- KDV harig
*** Ortalama 115TL H.D- KDV harig
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5. VERI ANALizI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:
. Ulasim kolayhdi
. Tercihli imar alaninda kalmasi

o Kbse parsel olmasi
o Denize sifir konumda bulunmasi
o Mavi bayrakh 6zel plajinin olmasi

Olumsuz Ozellikler
o Konu parsel (izerinde yer alan yapilarin tadilat ihtiyacinin bulunmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir miilkiin fiziksel olarak miimkin, uygun
bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuclanan, makul bir bicimde olasi
ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler
saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda degerleme
konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en
verimli kullaniminin “Otel Alani” oldugu distiniimektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.
5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlar uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri yapilarak
gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil koyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.
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Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disdlir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek maliyet
yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde
verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje
konusu Uriinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deder hesabi yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma, proje gelistirme ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Ekspertize konu tasinmaz tercihli alanda (turizm veya konut yapilasma izni) kalmasindan dolayi gevrede yer
alan, site 6zelliginde, icerisinde yiizme havuzu, sosyal tesis, dinlenme alanlarn bulunduran nitelikli konutlar
emsal olarak alinmistir. Bu gercevede;

Emsal 2- Yaklasik 10 yillik ve site ézellikleri bulundurmamasi,

Emsal 4- Yaklasik 5 yillik olmasi ve site dzellikleri bulundurmamasi,

Emsal 11- Bina inga kalitesinin orta seviyede olmasi ve sitenin denize sifir olmasina karsin dairenin hic bir
cephesinin giiney cepheli olmamasi sebebiyle proje gelistirmeye esas olan emsallerin disinda tutulmustur.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu, ortalama emsal konut
m2 birim fiyatlar, olusturulacak projede tiim dairelerin deniz gdrecedi goz oniinde bulundurularak, s6z
konusu parsel tzerinde gelistirilecek konut m2 birim fiyati 2.260.-TL/m2 olarak belirlenmistir.

Proje Gelistirmeye Esas Olan, Site Icerisinde ve/veya Yeni Binada Yer Alan Emsaller
Emsal No |Daire Alani | m2 Birim Fiyati Bulundugu Nitelik ve Konum Agiklamasi

Kat

1 135 m2 2.305,33TL/m?2 7 | denize sifir- site igerisinde
3 120 m2 1.569,75TL/m2 1 | denize sifir- tek apartman
5 135 m2 2.246,40TL/m?2 1 | denize sifir- site icerisinde
6 110 m2 2.393,18TL/m?2 1 | denize sifir- site igerisinde
7 120 m2 1.833,97TL/m?2 1 | denize sifir- site icerisinde
8 120 m2 2.037,75TL/m?2 1 | denize sifir- site icerisinde
9 105 m2 2.841,42TL/m?2 1 | denize sifir- site igerisinde
10 105 m2 2.691,00TL/m?2 4 | denize sifir- site icerisinde
12 105 m?2 2.434,71TL/m?2 5 | denize sifir- site igerisinde

Satilik otel emsali arastirmasina gére, 4 yildizli olan otellerin oda bagi satilik bedelleri su sekildedir:

Emsal 1: 99,339.-TL/oda
Emsal 2: 121.415.-TL/oda
Emsal 3: 110.842.-TL/oda
Emsal 4: 117.000.-TL/oda
Ortalama: 448.596.-TL/oda / 4 = 112.149.-TL/oda
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Konu tasinmazin 3 yildizh olmasi sebebiyle 3 yildizli ve 4 yildizli otellerin birim maliyet bedelleri karsilastiriimis
olup; konu gayrimenkulin mevcut durumu dikkate alinarak yaklasik %35 oraninda serefiyelendirme
yapilmistir. Buna gore;

112.149.-TL/oda x 0,65 = 72.897.-TL/oda

Konu otelin yasal oda sayisina gére dederi;

72.897.-TL/oda x 205 oda = 14.943.885.-TL

Konu otelin mevcut oda sayisina gore degeri;

72.897.-TL/oda x 213 oda = 15.527.061.-TL olarak belirlenmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu tasinmaz tercihli alanda (turizm veya konut yapilasma izni) kalmasindan dolayi cevrede yer
alan, site 6zelliginde, icerisinde ylizme havuzu, sosyal tesis, dinlenme alanlari bulunduran nitelikli konutlar,
konu parsel ile benzer konumda yer almasi sebebiyle emsal olarak alinmistir.

5.3.2.3. Proje Gelistirme Yaklasimina Gore Arsa Deger Tespit Analizi

Konu taginmaz imar planinda turizm veya konut yapilasma alaninda olup, TAKS:0,25, KAKS:1,50 yapilasma
kosullarina sahip olmasindan dolayr emsal teskil eden konut fiyatlari baz alinip, proje gelistirme yaklagimi
kullanilarak arsa m2 birim fiyat tespitine gidilmistir. Proje gelistirme yaklasimi kabulleri asadidaki gibidir:

- Toplam 5 blok insa edilecegi varsayllmistir.

- Her katta 2 daire olacak sekilde zemin+5 normal kat yapilasma kosullarinda, 1 blokta toplam
12daire, 5 blokta toplam 60 daire yer almasi 6ngérilmastar.

- Her dairenin 128 m?2 biiyiikligiinde olmasi kabul edilmistir.

- Calisma alani gevresinde yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda ortalama m2 satis bedeli 2.260.-
TL/m2 olarak belirlenmistir.

- Bolgede yapilan arastirmada kat karsilidi oraninin %50 oldugu 6grenilmistir.

- Ingaatin 24 ay icinde tamamlanacag éngériilmiistiir.
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Proje Gelistirme

ACIKLAMA TOPLAM DEGER
insa edilebilecek kapali alan (KAKS) 9.038,00m?
Ortak alan (KAKS x %) 1.536,46m? 17%
Satilabilir alan 7.501,54m?2
insa edilebilecek konut sayisi ve alani, 60konut 125,00m? 7.500,00m?
Konut m? satis fiyati 2.260 TL/m? 16.950.000 TL
TOPLAM TUTAR 16.950.000 TL
Kat Karsiligi Hesabi
Kat karsihgi orani 50% 8.475.000 TL
Arsa alani (m?) 6.025,50m? 1.406,52 TL
insaatin 24 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul 24,0 Ay 1,140% 1.072 TL
edildiginde yillik indirgeme orani

Arsa m? birim fiyati Net Bugiinkii Degeri 1.071,51 TL

Bu kabuller dogrultusunda konu tasinmazin arsa m2 birim fiyati 1.100.-TL/m?2 olarak belirlenmis olup; arsa
bedeli:

1.100.-TL/m2 x 6.025,5 m2 = 6.628.050.-TL olarak takdir edilmistir.

5.3.2.4. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Maliyet yaklagiminda hesaplamalar yapilirken binalar icin Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nin hazirlamis oldugu
2011 yili insaat birim fiyatlar listesinden 4 grup C grubu yapi maliyeti esas alinmis % 30 yipranma payi
disllerek birim fiyat belirlenmistir. Maliyet Yaklasiminda arsa dederi ve bina maliyeti ayri ayri hesaplanmis,
gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler uygulanmis ve arsa dederi ile bina maliyeti toplanmak
suretiyle toplam dedere ulasilmistir.

31.12.1997 tarihli Yapi kullanma izin belgesinde toplam 9.515 m? kapali alana sahip oldugu gériilen
tasinmazin, 07.11.1997 tarihli onayll mimari projesine gére toplam 11.655 m? kapali alana sahip oldugu
tespit edilmistir. Mevcut durumda toplam 250 m? alana sahip, 1. 2. ve 3. Bloklarin cati katlarinda yer alan
musteri odalar haricinde onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Mahmutlar Belediyesi Fen
Isleri Mudirliga Imar Arsivilnde konu gayrimenkule iliskin dosya incelemesinde, mimari proje, yapi ruhsati
ve yapl kullanma izin belgesi haricinde herhangi bir belge bulunmamaktadir. Onayli mimari projenin yapi
kullanma izin belgesinin verildigi tarih dncesinde onaylandiji fakat proje onay kisminda yapi ruhsatina ve
yapl kullanma izin belgesine herhangi bir atifta bulunulmadigi goriilmektedir. Bununla birlikte deger
hesabinda onayll mimari proje esas alinmistir.
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AGIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HISSE TOPLAM
DEGER

2548 Nolu Parsel Arsa Degeri 6.025,50 m? 1.100TL/m? 6.628.050 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 6.025,50 m? 6.628.050 TL

ACIKLAMA (Yasal Alana Gére) BIiRIM FIYAT  Yipranma TOPLAM

Payi DEGER

1. Blok (D Blok) Maliyeti 2.405,00 m? 819TL/m? 70,0% 1.378.787 TL
2. Blok (C Blok) Maliyeti 2.785,00 m? 819TL/m?|  70,0% 1.596.641 TL
3. Blok (B Blok) Maliyeti 3.420,00 m? 819TL/m? 70,0% 1.960.686 TL
4. Blok (A Blok) Maliyeti 3.045,00 m? 819TL/m? 70,0% 1.745.699 TL
Cevre diizenlemesi, saha betonu vb. 415.000 TL

TOPLAM BiNA MALIYETI 11.655,00 m? 7.096.812 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 13.724.862 TL

AGIKLAMA (Mevcut Alana Gére) BIRIM FIYAT  Yipranma TOPLAM
Payi DEGER

1. Blok (D Blok) Maliyeti 2.455,00 m? 819TL/m?|  70,0% 1.407.452 TL
2. Blok (C Blok) Maliyeti 2.885,00 m? 819TL/m?|  70,0% 1.653.971 TL
3. Blok (B Blok) Maliyeti 3.520,00 m? 819TL/m?2|  70,0% 2.018.016 TL
4. Blok (A Blok) Maliyeti 3.045,00 m? 819TL/m?|  70,0% 1.745.699 TL
Cevre diizenlemesi, saha betonu vb. 425.000 TL

TOPLAM BINA MALIYETI 11.905,00 m? 7.250.137 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 13.878.187 TL

Ekspertize konu tasinmazin yapi alani mimari projesine gére 11.165 m2 iken, 31.12.1997 tarihli, C40 SH2
no.lu yap! kullanma izin belgesinde 9.515 m2 oldudu tespit edilmistir. Bu sebeple toplam yasal deder ve
toplam mevcut deder olmak lizere 2 ayri dedere ulasilmistir.

Toplam Yasal Alan Degeri : 13.724.862.-TL
Toplam Mevcut Alan Degeri: 13.878.187-TL

5.3.2.5. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger Analizi
Muhasebe kayitlarinin grup sirketlerinin tamamini kapsayacak sekilde tutuldugu, bu neden otel karlilidi
hakkinda gerekli verilerin bulunmadigi tespit edilmistir. Bu nedenle bdlge aragtirmalar ve otel yetkililerinden
alinan bilgiler 1s1§inda gelir yaklasimi ile deder tespiti yapilmistir.

Galisma kapsaminda yapilan arastirmada;

- Konu otelin ve bolgede faaliyet gosteren diger otellerin her sey dahil sistemi ile calistidi, tim yilin 165
giin faaliyet gosterdigi belirlenmistir.

- Konu otelde fiyatlandirma yatak sayisi {zerinden yapilmakta olup; Turizm Isletme Belgesi'nde
belirtilen 466 yatak kapasitesi, tesisin oda biyikliginin ve standartlarinin uygun olmasi sebebiyle
ek yatak eklenebilmekte ve yatak kapasitesi 749’a ulasabilmektedir. Ancak mevcut durumda 213
odasi bulunan tesisin deder hesabinda; Turizm Isletme Belgesi’nde esas olan 205 oda esas alinmis
olup; gelir indirgeme hesabl oda satis fiyati Gzerinden yapilmistir.

32
-

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0082-R Rapor Tarihi:01.08.2011



BOLUM 5 VERI ANALIZi VE SONUCLAR

- 1. 2. ile 3. blogun cati katlarinda bulunan ve projesi hilafina yapildigi anlasilan toplam 20 yatak
kapasiteli 5 adet oda ile 4. Blogun zemin katinda bulunan toplam 13 yatak kapasiteli 5 adet odanin
toplam yatak kapasitesine oraninin yaklasik %4 (ine denk geldigi, ortalama doluluk oraninin %76
olmasi sebebiyle gelir yaklasimina gére deder hesabinda dikkate alinmamistir.

- Ekli UFRS'ye uygun olarak hesaplanmis 2010 finansal durum tablosundaki dederler hesabi
dogrultusunda; 2011 yil otelin yillik gelirinin yaklasik 2.600.000 TL, yillik giderinin ise yaklasik
1.450.000 TL olacagi o6ngorilmis olup; ginlik oda (cretinin ortalama 100.TL/gin olacadi
varsayilmistir.

- Otel doluluk oraninin sezon boyunca ortalama %76 oldugu kabul edilmistir.

- Yakin zamanda renevasyon calismasi yapllmamis oldudu icin, 3. yilda 1.500.000.-TL bedelinde
renovasyon yapildigi kabul edilmistir.

- Otelin konaklama gideri haricindeki dikkan kiralar, ekstra yiyecek-icecek gibi gelirlerinin yaklagik
25.000.-TL oldudu tespit edilmistir.

- Deger hesabinda yillik indirme oraninin % 14, Isletme giderleri, toplam gelirin %55 kabul edilmistir.

- Donem sonunda olusacak olan artik dedere, gelir gider farkinin %10 ile kapitilize edilmesi sonucu
ulasilimistir.
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YILLAR 1. YIL 2. YIL 3. YIL 4. YIL 5. YIL 6. YIL 7. YIL 8. YIL 9. YIL 10. YIL | TOPLAM (TL)

Otel Oda Sayisi 205 205 205 205 205 205 205 205 205 205 205

Otel Yatak Sayisi 749 749 749 749 749 749 749 749 749 749 749

Gunlik Oda Geliri 100 100 105,00 108,15 111,39 114,74 118,18 121,72 125,38 129,14 133,01

Otelin Faal Oldugu Giin Sayisi 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165

Ortalama Yillik Doluluk Orani 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76%

Otel Briit Oda Geliri 2.570.700 | 2.699.235 | 2.780.212 | 2.863.618 | 2.949.527 | 3.038.013 | 3.129.153 | 3.223.028 | 3.319.719 | 3.419.310| 29.992.515
iy i >3

Diger Gelirler 25.000 26.250 27.563 28.941 30.388 31.907 33.502 35.178 36.936 38.783 314.447

Donem sonunda olusacak artik deger 15.398.531 15.398.531

TOPLAM GELIRLER 2.595.700 | 2.725.485 | 2.807.775 | 2.892.559 | 2.979.915 | 3.069.920 | 3.162.656 | 3.258.205 | 3.356.655 | 18.856.624 | 45.705.493

GIDERLER

Isletme Giderleri Orani 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%

Isletme Giderleri Tutar 1.427.635| 1.499.017| 1.544.276| 1.590.907 | 1.638.953| 1.688.456| 1.739.461| 1.792.013| 1.846.160| 1.901.951

Bilfe Kira Bedeli 10000 10.500 11.025 11.576 12.155 12.763 13.401 14.071 14.775 15.513 16.289

Otel Yenileme Gideri 1.500.000

TOPLAM GIDERLER 1.438.135 | 1.510.042 | 3.055.852 | 1.603.063 | 1.651.716 | 1.701.857 | 1.753.532 | 1.806.787 | 1.861.674| 1.918.240| 18.300.897

NET NAKIT AKISI 1.157.565 | 1.215.443 | -248.078 | 1.289.497 | 1.328.199 | 1.368.063 | 1.409.124 | 1.451.418 | 1.494.981 | 16.938.384 | 27.404.596

INDIRGEME KAT SAYISI 14,0% 0,9366|  0,82157 0,7207 0,6322 0,5545 0,4864 0,4267 0,3743 0,3283 0,2880

10.634.879 TL
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5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
5.4.1. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, dederlemesi yapilan tasinmazin otel tesisi olmasi, arsa m2 birim degeri tespiti icin
tzerinde proje gelistirilmesi ve maliyet yaklasimi ile toplam arsa+bina dederi tespit edilmesi, herhangi bir
projenin dederleme kapsaminda yer almamasi nedeniyle, SPK mevzuatinca hazirlanan rapor formatinda yer
almasi gerekliligi bulunan 3. Maddenin f — g bentleri ve bunlar ile iliskili olan 4. Maddenin 1 —i—j-k—-1- m
-0-p-r, 5. Maddenin c - d bendi ve 6. Maddenin b bendindeki 2. 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin f — g bentleri)

o Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29.6.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

e Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve stz
konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

(4. Maddenin I- | - o - p - r bentleri)
o Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,
e Kira dederi analizi ve kullanilan veriler,
e En yiiksek ve en iyi kullanim dederi analizi,
e Misterek veya bdliinmis kisimlarin degerleme analizi,
e Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.

(6. Madde b bendi; Nihai Deger Takdiri 2. ve 3. Secenek)
e Milkiyet gergek kisi olmasindan 6ttrd KDV “0” kabul edilmistir.

e Calisma konusu miilk tarla olmasi nedeniyle herhangi bir proje dederlemesi yapilmamis olup, ilgili
maddenin “Gayrimenkul projelerinin dederlemesinde, projenin dederleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile Tirk Lirasi lizerinden ve ayrica dederleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa dederi dahil Tirk Lirasi tizerinden dederinin takdir edilmesi” secenedi raporda yer almamaktadir.

5.4.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin oldugu, otel amagli kullanim igin turizm isletme belgesinin bulundugu, projesinin
hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir. Ancak onayli mimari projesinde goriilmeyen, cati katinda
yapilmis 5 adet oda kullanimi icin ayrilmis toplam yaklagik 250 m? biiyiikligiinde ek kismin onayli mimari
projesine aykiri olarak inga edildigi tespit edilmistir. Fakat bu proje kapsami diginda yapilan cati katindaki
blyitmelerin imar planindaki yapilasma sinirlari igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

5.4.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh
Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Onayli mimari projesinde gdrilmeyen, cati katinda yapilmis 5 adet oda kullanimi icin ayriimig toplam yaklasik
250 m? biyikliginde ek kisim haricinde projenin gayrimenkul yatiim ortakidi portfdyiine alinmasina
sermaye piyasas! mevzuati hiikiimleri gergevesinde bir engel olmadidina kanaat getirilmistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

6.1. Degerleme Uzmani Goriisii

DEGER TABLOSU
KULLANILAN DEGERLEME TAKDIR EDIiLEN DEGER (YASAL ALAN DEGERTI)
YAKLASIMI
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 14.943.885 9.224.620 6.386.276
MALIYET YAKLASIMI 13.724.862 8.472.137 5.865.325
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 10.634.879 6.564.740 4.544.820
UZLASTIRILAN DEGERLER 13.725.000 8.472.000 5.865.000
TAKDIR EDILEN DEGER (MEVCUT DURUM
KULLANILAN DEGERLEME DEGERI
YAKLASIMI
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 15.527.061 9.584.606 6.635.496
MALIYET YAKLASIMI 13.868.187 8.560.609 5.926.575
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 10.634.879 6.564.740 4.544.820
UZLASTIRILAN DEGERLER 13.870.000 8.560.000 5.925.000

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma, maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi
kullanilmistir.  Kullanilan dederleme yaklasimlarindan emsal karsilastirma yaklasimi bire bir emsal olmamasi
nedeniyle, gelir yaklagimi ile deder hesabinda isletim kabiliyetinin direk etkili olmasi nedeniyle deder
takdirinde maliyet yaklagimi esas alinmistir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD 1,62.-TL; 1 EUR 2,34.-TL olarak esas
alinmugtir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde emsal otel, arsa alim satim rayi¢ dederleri ve giinimiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal
etkenler dikkate alinmistir. Deder takdirinde Maliyet yaklagimi baz alinarak rapor tarihindeki Toplam Yasal
Piyasa Degerinin;

13.725.000 TL + KDV Yaziyla: (On Ug Milyon Yedi Yiiz Yirmi Bes Bin TL + KDV)
olabilecedi,

Konu gayrimenkuliin 31.12.2010 tarihindeki piyasa dederinin rapor tarihindeki deder ile esdeder oldugu
tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR
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4.Blok (A Blok) Normal Katlar ve Odalar Genel Goriiniim
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8. RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

BAKI BUDAKOGLU (S5

Egitim Gazi Universitesi 1.I.B.F Isletme Bolimii  ANKARA 1986

Kurs ve Seminer
British Council Ingilizce Lisan Kursu 1997
Magazacilik Konusunda Inceleme (Almanya) 1991
Fanatik Misteriler Egitim Semineri 2000
Pareto Analizi 2000
Zaman Yonetimi 2000
Stres Calismasi 2000
Fiziksel konseptin olusturulmasi calismalari kapsaminda
Magazacilik konusunda Inceleme (ingiltere) 2000
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Egitimi (Bilgi Uni.) 2003
Uygulamaya Yonelik Tapu islemleri (DUD) 2004
ileri Degerleme Teknikleri (DUD) 2004

Yabana Dil Ingilizce

Bilgisayar MS Office ve AutoCAD programlari

Deneyim
Kurucu Ortak - Genel Miidiir - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400159)
01.08.2005- .... DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Yoneticisi - Lisansh Degerleme Uzmani
07.07.2004 — 31.07.2005 Yeditepe Gay. ve Sabit Kiy. Eksp. ve Deg. Hiz. A.S.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sermaye Piyasasi Kurulu Lisansh 17/11/2003 Lisans No: 400159
Proje-Gelistirme (Yatirim) Miidiirii
23.09.1998 — .31.07.2003  OYPA Oyak Biiyiik Mag.Tic. A.S. IST.
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Miidiir Yardimcisi

15.09.1995 — 23.09.1998 OYAK Ordu Pazarlar ANKARA
Arastirmaci
04.04.1990 — 05.09.19950YAK Ordu Pazarlari ANKARA
Uye Olunan Degerleme Uzmanlari Dernegi-Denetleme Kurulu Uyesi
Dernekler Istanbul Proje Yéneticileri Dernegi

Mesleki Deneyim Stiresince Gerceklestirilen Onemli Bazi Isler :

e Cesitli banka ve finans kuruluslari icin gayrimenkul-tesis ekspertiz raporlarinin hazirlanmasi,

¢ Yeni acllacak madazalar icin bina ve arsa arastirmasi ile fizibilite calismalarinin koordinesi,

e Yatinm Programlarinin hazirlanmasi,

e Yeni acllacak ya da tadilat gorecek olan magdazalarin mimari yerlesim projelerinin hazirlanmasi,
Kullanilacak olan malzemelerin segimi, miiteahhidin belirlenmesi, proje yonetimi,

Reyon donati, sogutucu, jenerator, ups, yazarkasa vb. ekipman ile malzemelerin satin alinmasi,
Madaza acllislarinin koordine edilmesi,

OYPA Fiziksel konseptinin danismanlik firmasi ile koordineli olarak belirlenmesi ve uygulamasi,
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AHMET ARSLAN

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Bvii
Ehliyet : B sinifi sirtci ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com

Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikéy / ISTANBUL

Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Mih. Yiksek Lisans 2003 - 2006

Kurs ve Seminer

Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Dederleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD PowerBuilder,
VB, Sybase
Deneyim Degerleme Uzmam (Lisans No: 400376)

02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani

2002 — 2006  Milli Emlak Genel MidrlGga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi

2000 — 2001 Evren Holding KOCAELI
Ogrenci asistan

1999  YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL
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Uye Olunan Dernekler Dederleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Baz isler :

e Cegsitli banka ve finans kuruluglan icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yonelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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