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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki "6n izin
belgesi alinmis Ust hakki" bedelinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/17

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin, degerleme tarihindeki "6n
izin belgesi alinmig Ust hakki" degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor 25.12.2014 tarih OZGY-1411002 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Serdar ETIK ve Ali YERTUT degerleme igsleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde hazirlanmis
raporu bulunmamaktadir.

1.5
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21

2.2

- Tapu Kayitlari

ili :  ANTALYA

iicesi :  DEMRE

Bucagi

Mahallesi :  ZUMRUTKAYA
Koy

Sokag

Mevkii : UZGURU

Pafta No

Ada No : 194

Parsel No : 338

Alani :  70.698,89

Vasfi : ORMAN

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  MALIYE HAZINESI
Yevmiye No i 2793

Cilt No : 95

Sayfa No ;9345

Tapu Tarihi : 27.11.2013

Yukarida tapu bilgileri belirtiimis "orman" nitelikli taginmaz tzerinde Ust hakki i¢in, Kaltur ve
Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Mudiirligi'niin 19.10.2011 tarih B 17 0 YIGM 0 08
01 /071380020-213663 sayil yazisi ile, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 8. maddesine
dayanilarak ¢ikartilan ve 21.07.2006 giin ve 26235 sayill Resmi Gazetede yayimlanarak
yurdrlige giren Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimcilarina Tahsisi Hakkinda Yénetmeligin
16. maddesi kapsaminda, Aktay Tur. Yat. ve isl. A.S. adina 4 ay siire ile 6n izin verilmistir.
07.08.2014 tarihli yaz ile kesin tahsis islemi de yapilmis olup, kesin tahsis yazisinin yirurlige
girebilmesi igin islemler henliz tamamlanmamisgtir.

- Takyidat Bilgileri
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

2013 yilinda tescil edilmis olup herhangi bir satis islemi gdzlemlenmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu parsel; 1/1000 Olgekli 28.01.2010 tasdik tarihli Antalya - Demre (Kale) Kiyi
Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plani Degisikligi icerisinde, kismen "Giiniibirlik Tesis
Alanlari, kismen "Turizm Tesis Alani (A)" icerisnde kalmaktadir. Yapilasma kosullart Turizm
Tesis Alanlarinda, oteller igin Emsal= 0.30, h(max)=5 kat ve tatil koyleri icin Emsal=0.30,
h(max)=2 kat 'tir.

Plan Notlari:

Genel Hiikiimler:

1. Bu plan ve plan hikimleri kapsaminda yer almayan konularda:

* 3194 sayil imar kanunu ve bu kanunun ilgili ydnetmelikleri,

* 4957/2634 sayih Turizm Tesvik Kanunu ve bu kanunun ilgili ydnetmelikleri,

* 3830 sayih kanunla degisik 3621 sayilh Kiyi Kanunu ve Uygulama Ydénetmeligi,

* 2883/6226 sayih Kdltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili yénetmelikleri,

* Turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve niteliklerine iligskin ydnetmelik hikimleri ve diger ilgili
mevzuat hikidmlerine uyulacaktir.

1.2. 7269 sayih Umumi Hayata Muessir Afetler Nedeniyle Alinacak Tedbirler ve Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun ve llgili Yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

1.3. Yapilacak yapilarda, Bayindirlik ve iskan Bakanligi'nin (Afet isleri Genel Mudurliigi)
04.04.2003 gun ve 062/4266 sayili genelgesi ve 7269 sayili yasanin 2. maddesi dogrultusunda,
12.10.2005 onaylanan "Jeoloji ve Jeoteknik Etliid Raporu"nda belirtilen hususlara uyulacaktir.

1.4. Yapilacak tim yapilarda, 23098 sayili mukerrer Resmi Gazetr'de yayimlanan degisikliklere
"Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik" hikimlerine uyulacaktir.

1.4.1. Yapim asamasinda kullanilacak tim yapi malzemelerinin Tirk Standartlari Enstitlisi'nce
belirlenen satandarda uygun ve belgeli olmasi zorunludur.

1.4.2. Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki ydonetmelik kosullarinin yerine
getiriimesinden belediyeler yukiumladurler.

1.5. Su kirliligi kontroll yonetmeligi teknik usuller tebliginde belirtilen hususlara uyulacaktir.

* Yapilan yapi ve tesisler cevresinde gereksinmeyi karsilayacak olgekte saglik kurallarina uygun
pis su kanallari agt,

- varsa yapl ve tesislerin pissu kanallari bu aga baglanir.

- yoksa "lagim mecraasi ingsaasi mumkuin olmayan yerlerde yapilacak gukurlara ait ydnetmelikte
belirtilen nitelik ve kosullara uygun olacak bicimde genel ya da her yapi ve tesis i¢in bagimsiz
pissu ¢ukuru yapllir.
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* Pissu gukurlari kesinlikle deniz, gél ve nehirlere baglanamaz ve bosaltilamaz.

* Planlama alaninda ortak kanalizasyon ve aritma tesisi yok ise, turistik tesislerin ve toplu olarak
gerceklestirilecek konut yerlesmelerinin pissulari i¢in atik su aritma sistemi kurulacak ve
isletilecektir. Atik su %90 oraninda aritiimadan desarji yapilmaz ve s6z konusu aritma sistemleri
gerceklestirimeden yapi kullanma izin verilemez.

1.6. "Hava Kalitesi Kontrol Yonetmeligi", "Kati Atik Kontrol Yénetmeligi", Guralti Kontrol
Yoénetmeligi"nde belirtilen hususlara uyulacaktir.

1.7. imar planinda arazi ve arsa diizenlemeleri 3194 sayili imar Kanunun 18. maddesi
hdkimleri dogrultusunda yapilacaktir.

1.8. Uygulama imar Planinda sosyal ve teknik altyapi alani olarak belirlenen alanlar kamu eline
gecmeden ingaat uygulamasina gegilemez.

1.9. Yapilarda g¢ati yapilmasi halinde;

* Cati katin bir alt kat ile baglantil olarak kullaniimasi halinde ¢ati iginde olusan mekanlar
emsale dahil edilmez.

* Yapilarda c¢ati kati ve cekme kati yapilama. Gerek sagaklar gerekse ¢ati, cikma ve baca gibi
elemanlarin bigimlerinde civarin mimari karakterine uyulmasi esastir.

* Gunes enerjisinden yararlanilan isitici aygitlar ile ganak antenler gati 6rtisinin egimine
uyacak sekilde yerlestirilir.

* Yapilarda teras kat, gekme kat veya ¢ati kati ile ¢ati aralarina bagimsiz bélim yapilamaz. Son
kat tavan egimli déseme olarak yapilan binalarda mahya kotu h(max)'i asmamak ve emsale
dahil olmak kaydiyla iskana agilabilir.

* Binalarda bagimsiz bélim olmamak sarti ile ¢ati 6rtiisu altinda glnes enerjisi sistemleri tesis
edilebilmesi icin kollektorlerin ¢ati meyili icine gémulmesi ve su depolarinin ¢ati aralarina
gizlenmesi zorunludur. Glnes enerjisi sistemlerinin bu bicimde uygulanmasi, projenin
belediyeye onaylatiimasi kosuluyla yapilabilir ve iskan ruhsati kosulu olarak kontrol edilir.

1.10. Bodrum katlar iskan edilemez.

* Bodrum katlarda turistik tesislerin turistik yatak tniteleri disinda iskana yonelik diger
kullanimlar yer alabilir. Bodrum katlarinda yapilacak bari gece kulubu, diskotek, satis Uniteleri,
restoran, hamam, yiizme havuzu, toplanti salonu, jimnastik salonu, personel yataklari vb.
kullanimlari emsale dahil degildir.

1.11. Bu plan kapsamindaki mimari projelerde 04/04/1991 giin ve TS.9111 sayih TSE Teknik
Kurulu Karari ile belirlenen 6zirlG insanlarin ikamet edecegi binalarin diizenlenmesi kurallarina
iliskin ic mekan mimari standartlari g6zéniine alinmak suretiyle, bedensel 6zurlli insanlarin yeni
yapilacak turizm yapilarini, resmi kurum ve kuruluslara ait yapilari ve umumi binalari
kullanabilmelerini saglayacak diizenlemelerin getiriimesi mecburidir.

1.12. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi, Devlet Su isleri Genel Mudurligi Etiid ve Plan Dairesi
Baskanligi'nin 04.10.2006 giin ve 6732 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

1.13. Su basman seviyesi maksimum 1.00 metredir. Yapilara dogal zemin ortalamasi esas
alinarak kot verilir.

1.14. Uygulamaya gecilmeden énce arazi Uzerinde yapilacak dizenlemelerin tGizerine aplike
edildigi agac roleve planlari Cevre ve Orman Bakanlidi il Mudrliikleri'nce onaylanacaktir.

1.15. Komsu parsellerin ayni kullanim karari ve ayni mulkiyet altinda olmasi halinde, tevhis
uygulamasina gerek kalmaksizin aralarindaki parsel gizgisi ve gekme mesafeleri kaldirilir.
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Ozel Hiikiimler:

Turizm Tesis Alanlari:

* Turizm Tesis Alanlari planda; "TK", "T.T.A." ve "A" olarak tanimlanmis olup bu alanlarda otel,
motel, tatil kdyu, turizm kompleksleri gibi yapi tesisleri yapilabilir.

* "Turizm Tesislerinin Belgelendirimesine ve Niteliklerine iligkin Yonetmelik" hiikiimlerine
uyulmasi zorunludur. "Yatirim Belgesi" alinmadan insaat ruhsati verilemez. "isletme Belgesi"
alinmadan igletmeye acilmaz.

* Turizm tesis alanlarinda yapilan turizm tesis ve yapilari sonradan higbir bigcimde baska bir
amagla kullanilamaz.

* Tapu kitugunin beyanlar hanesine toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisi
oldugu yazilacak ve bu tescil islemi yapilmadan insaat ruhsati veriimeyecektir.

* Turizm tesisi yapi adalarinin iginde turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve niteliklerine iliskin
yonetmelike gbre vaziyet planinda ayrilmasi gereken yesil, yol ve otopark gibi alanlarin kamu
eline gegmesi sarti aranmaz.

* Turizm tesilerine ait vaziyet planlari bulunduklari alan i¢in ¢ikartilacak agag rélevelerine gore
hazirlanacaktir.

* Turizm tesis alanlarinda yapilacak olan danisma, giris ve guvenlik tniteleri emsale dahil
degildir. Bu yapilarda cekme mesafesi sinirlamasi aranmaz.

* Turizm tesis alanlarinda minimum ifraz 3.500 m?dir.

* Turizm tesis alanlarinda toplam insaat alani icinde kalmak kaydi ile ihtiyaca uygun personel
yatagi yapilabilir.

* Zemin kat i¢ yuksekligi 5.50 m.'yi gecemez. Zemin katta asma kat yapilmasi halinde i¢
yukseklik max. 7.50 m.'yi gegemez. Asma kat emsale dahil edilir.

* Turizm Tesis Alanlari (A):

Oteller icin E=0.30, h(max)=5 kat

Tatil Kéyleri icin E=0.30, h(max)=2 kattir.

* Turizm Tesis Alanlar (T.T.A.):

Oteller icin E=0.45, h(max)=3 kat

Tatil Kdyleri igin E=0.30, h(max)=2 kattir.

* Turizm Kompleklseri (TK):

E=0.30, h(max)=5 kattir.

Giiniibirlik Tesis Alanlarinda (GT);

* Turizm tesis alanlarinda ingsaat emsali imar parseli Gzerinden hesaplanir. Ancak (GT) ile
isaretli sahil seridinin ikinci béliminde kalan kisminda, yapilacak tesislerin toplam insaat alani
bu alanin %20'sini gegemez Bu alanlarda 3830/3621 sayili "Kiyi Kanunu ve Uygulama
Yoénetmeligi"nde belirtilen kosullar ¢cergevesinde turistik tesisin tamamlayicisi niteliginde olan
dus, golgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, gayhane, agik spor ve eglence
alanlari, yizme havuzlari gibi giinubirlik turizm yapi ve tesisler yer alabilir. Bu alanlarda
konaklama Unitesi yapilamaz.

* H(max)=4.50 m. (1 kat)

Asma kat yapilmasi halinde h(max)= 5.50 m.'yi gegcemez.

Sahil Seridinin Birinci BéImii (*);

* Sahil seridinin birinci bélimunde "(*)" isaretli alanlarda herhangi bir yapi yapilamaz. Ancak
3830/3621 sayili "Kiyi Kanunu ve Uygulama Yénetmeliginin 17. maddesinin 2. fikrasinda
belirtilen yaya yollari, gezinti ve dinlenme alanlari, seyir teraslari vb. yapilabilir. Bu alanlar
timuyle agik alan olarak toplumun kullanimina tahsis edilecek sekilde diizenlenir.

* Bu alanlar ingaat emsaline konu olmayan alanlardir.

Son Ug¢ yil icerisinde imar planlardinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* Kiiltir ve Turizm Bakanhi@i Yatinm ve isletmeler Genel Midirligi'niin Aktay Tur. Yat. Ve is.
A.S.'ne 19.10.2011 tarih B 17 0 YiGM 0 08 03/091580002-213663 sayili yazisina gére "Sirket'in
Turizm Yatirnmcilarina Kamu Tasinmazi Tahsis Sartnamesi 2011/1 kapsaminda Bakanliga
yapmis oldugu tashis talebine istinaden, 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunun 8. maddesine
dayanilarak g¢ikartilan Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda
Yénetmeligin 16.maddesi kapsaminda, Aktay Tur. Yat. ve Isl. A.S. adina 4 ay siire ile 6n izin
verilmigtir."

* Kultiir ve Turizm Bakanhdi Yatirim ve isletmeler Genel Mudirligi'niin Aktay Tur. Yat. Ve Is.
A.S.'ne 07.07.2014 tarih 42418407-306.03-152452 sayili yazisina gore;

"Antalya ili Demre ilgesi, Tasdibi Sulukli Mevkii, 194 ada 338 parsel (9 no'lu 6zel parsel)
Uzerinde 500 yatak kapasiteli, 5 yildizli otel gergeklestirmek lzere Kamu Tasinmazlarinin
Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Ydnetmeligin 16. maddesi uyarinca Aktay Tur. Yat. ve
isl. A.S. adina 6n izin verilmis olup, 26.02.2013 tarih 14094 no'lu Turizm Yatirnm Belgesi
alinmazi ve 2012/15 sayili Genelge cercevesinde bahse konu alanin firma adina kesin tahsis
isleminin gergeklesme islemi uygun bulunmistur. Kesin tahsis belgesi igin sirket ve Bakanlik
yazismalari devema etmektedir.

On izin belgesinde belirtilen:
Kurulacak Tesisin: ;

TardG ve Sinifi : Syildizh otel
Kapasitesi : 500 yatak

Birim Maliyeti (2011) : 82.680,00 TL/Yatak
Toplam Yatirnm Maliyeti : 41.340.000,00 TL
On izin Dénemine Ait Teminat : 2.067.000,00 TL
Mektubu Miktari

Yillik On izin Bedeli : 41.340,00 TL

On izin Siiresi : 4ay

Turizm Yatinm Belgesinin ;

Dizenlenme Tarihi ;. 26.02.2013

No ;14094

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. On izin belgesi alinmisi kesin tahsis belgesi
igin islemler devam etmektedir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu Gayrimenkule Dayali Hak; Antalya ili, Demre lligesi, Zimritkaya
Mahallesi'nde yer alan 194 ada 338 parselde kain 70.698,89 m? yiizolglimll arsa Uzerinde 6n
izin belgesi alinmig olan Ust hakkidir.

Parsel lizerinde Aktay Turizm Yatirnmlari ve isletmeleri A.S. Adina 500 yatak kapasiteli 5 yildizl
otel tesisi kurmak amaci ile Ust hakki 6n izin belgesi alindigi, kesin tahsisin onaylandigi ve
belgenini alinmasi igin islemlerin devam ettigi bilgisi alinmistir. Halihazirda parsel Uzerinde
herhangi bir insaat faaliyeti bulunmmaktadir. Parsel bog durumdadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin yakin Cevresinde 600 m gliiney dodusunda insaati tamamlanmis ve sezonu tam
dolu olarak tamamlamis 1 adet 5 yildizli otel, tasinmaza 500m mesafede(dogusunda) 5 yildizli
otel insaati, 6gretmen evi, Demre dugin salonu, tas dibi ve stliklu plajlari bulunmaktadir.

Tasinmaz yer yer meyilli topografik yapida diizgiin sayilabilecek geometrik sekildedir.
Tasinmazin zemin yapisi kumluk olup Gzerinde ¢esitli cali ve odunsu agaclar yer almaktadir.
Tasinmaza ulasimi saglayan yol kadastro ve imarda mevcut olmayip turizm yapilanmasinin
baslamasina miteakip parselin kuzeyine alinacaktir.

- Ulasim Ozellikleri

Konu tasinmazin bulundugu bélge Demre Sahilinde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim 06zel araglarla saglanmakta olup Buylkkum Caddesinden Deniz caddesi
boyunca devam ettikten sonra 6gretmen evi kavsagindan sada(batiya ) donildiginde 650m
ilerde yer almaktadir.

194/3

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu
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y Degerleme Konusu
: Taginmazin Konumu

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Ust hakkinin tahsis edildigi parsel, 70.698,89 m? yiizélgiimiine sahiptir. Dikddrtgene benzer bir
geometrik yapiya sahiptir. Taginmazin Gzerinde 1 adet 200m kapali alana sahip ruhsatsiz
parasit restoran yapisi 1 adet yaklasik 10m? alana sahip bife alani mevcuttur.

Tasinmazla plaj arasinda parsel yol vb. engel bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

41.1 - Antalyaili

Antalya, Turkiye'nin gineyinde, Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok turist
alan ilidir. Toplam nifusu 1.978.333, merkez nifusu 1.001.318'dir. Antalya ili Anadolu'nun
guneybatisinda yer almaktadir. YtUzolgimu 20.723 km? olup, Turkiye yizdlgimuinin %2.6's
kadardir. ilin kara sinirlarini Toros Daglari meydana getirmektedir. ilin glineyinde Akdeniz,
dogusunda 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'Uni kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke
yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve
platolar alaninda, kirectaglarinin erimesiyle olusmus magaralar, dudenler, su ¢ikaranlar,
dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi blytkli, kigukli karst sekilleri gok
yaygindir. ilin topografik yénden gésterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse
demografi ve yerlesme yoninden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gésteren bu alanlari
sahil ve yayla bdlgesi olarak tanimlayabiliriz.

Harita 1 - Antalya’'nin Konumu

Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik, Kemer,
Kumluca, Finike, Demre ve Kas'tir. Denizden yiuksekligi 544 m arasindadir. Yayla kesimi ilgeler
ise; Gindogmus, Dosemealti, Kepez, Akseki, ibradi, Korkuteli ve Elmali'dir. Bu ilgelerin
denizden yuksekligi 900—1000 m arasindadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2012 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Antalya'nin Toplam Nufusu 2.092.537 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 1.492.674 (% 71,33) kent nufusu, 599.863 da (% 28,67) kirsal
nufusudur.
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4.1.2 - Demre ilgesi

Demre, Antalya koérfezinin batisinda Teke Yarimadasi'nin gineyinde yer alan bir ilgce olup,
dogusunda Finike ilgesi, batisinda Kas llgesi, glineyinde ise Akdeniz ile sinirdir.

Ug tarafi daglarla gevrili bulunan ilgenin kuruldugu arazi Demre Cayinin getirmis oldugu verimli
alivyonlu topraklardan meydana gelmistir. Akdeniz ikliminin tipik karakteristik &zelliklerinin
gorildigu Demre ilgesinde yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagmurlu geger.

iigenin toplam olarak yiizélglimii 47.322 hektar olup, tarim arazisi 5.350 hektar, cayir mera 50
hektar, orman arazisi 31.922 hektar, su ylzeyi 300 hektar, tarim disi arazi ise 9.600 hektardir.

igenin ekonomisi %90 tarima dayalidir.iige aslinda turizm cenneti olmasina ragmen turizm
tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk gegimini tarim ile saglamaktadir. Turkiye'nin en ¢ok Sivri
Biber ureten yerlerinden biridir. Demre Sivrisi adini buradan almaktadir. iicedeki seralarda
turfanda sebze Uretimi yapilmaktadir. ilge tariminin énemli bélimiini narenciye olustururken
1970 yilindan itibaren seraciliya gecilmesi nedeniyle narenciye alanlarinin yerini seralar almistir.

iige tarihi gegmisi ve cografi konumu itibari ile turizm beldesidir. ilgede tarinten kalan Noel Baba
Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya Mezarlari, Simena Antik
Kenti turizm igin cazibe olusturmaktadir. Kekova adalari, Batik Kent'in tertemiz denizi ve iklimi
ile de belde cografi yonden de turizm acisindan sansli bir yerlesim yeridir. illgenin biitiin bu
Ozelliklerine ragmen turizmden vyeterli derecede faydalandigi sdylenemez. Bunun sebebi
ulasimin zorlugu ve konaklama tesislerinin azligi nedeniyle hizmet sektérinun gelismemesidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttidi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.
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2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncii ¢eyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlidi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel dénlusimin olacagi boélgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngériimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Degerleme hizmetini kisitlayici ve/veya sinirlayici bir unsur bulunamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Demre Belediyesi, Demre Tapu MudurlGgd, masteri
sirket ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Turizm imarlidir.
*  parsel proje gelistirmeye uygun blyklik ve niteliktedir.

*  Parsel deniz kenarinda konumlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kesin Tahsis belgesi almak icin islemler devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi) Yéntemi,
- Emsal Kargilastirma Yaklasimi , arsa degerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

* Medyadan

* Tasinmazin bulundugu mevkiye 1km mesafede olan 2011 yilinda 60.000.000.-TL bedel ile
ihale edilmis liman insaati projesi bulunmaktadir. Proje bdlgeye olan ilgiyi de arttirmistir.

* Zumrutkaya Sarisu mevkiindeki belediyeye ait 4536 nolu tarla vasifli T.T.A (Turizm Tesis
Alani) nda kalan 11.359,15 m? lik parselin, 2886 Sayili Yasanin 35/a maddesine gdre Kapall
Teklif Usull ile satisi yapilacaktir. Satisi yapilacak 4536 nolu parselin muhammen bedeli
2.215.034,00 TL.+KDV'dir. (195.-TL/m?)

* 2014 yili icerisinde, Antalya ili, Aksu ilgesi, Kemeragdzi Mahallesi,13393 ada, 5 no.lu parseldeki
39.071,60 m? yiz6lgimli Turizm Tesis Alani imarli gayrimenkulin “satis” yontemiyle
dzellestirimesi amaciyla yapilan ihale sonucunda 250.000.000 (ikiyGzellimilyon) Tirk Lirasi
bedelle Sertas Turizm Yatirim ve isletmecilik A.S.’ye satilmigtir. (6.398.-TL/m?)

*  ®zGUVEN EMLAK
Tel 0544 884 38 18

Antalya Finike Sahilkent Mahallesinde TT lejandli arsadir. Finike anayola sifir, denize 100 metre
uzakhktadir. 32.000 m? arsanin 15.680 m?'si TT imarh (otel arsasi), geri kalan kismi tarim
arazisi konumundadir. Emsal= 0.50 h(max)= 12.50 m. (4 kat) arsa i¢in 8.500.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK [ 32.000[-m2 | 8.500.000[-TL |  266] .-TLMW

* TERRA WORLD GAYRIMENKUL
Tel 0242 229 94 60

Kumluca Adrasan'da Emsal=1.50, otel imarli, denize 600 metre mesafede 2171 m? arsa igin
400.000.-EURQO istenildigi bilgisi edinilmistir. (EURO=2.8.-TL)

SATILIK | 2.171|-m2 |  1.120.000]-TL | 516 -TL/IM?
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* SANS EMLAK
Tel 0242 238 59 50

Kas'ta denize sifir 60.000 m? turizm tesis alani imarl arsa i¢in 45.000.000.-USD istenildigi bilgisi
edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

SATILIK | 60.000[-M2 | 99.000.000[-TL |  1.650] .-TL/M

*  YORUKOGLU EMLAK
Tel 0242 311 60 53

Kumluca Beykonak'ta denize sifir, Emsal=0.90, 5 kat imarli, turizm imarli 8000 m? arsa i¢in
4.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 8000[-m2 | 4500.000[-TL | 563 .-TLMW?

* CANDAR INSAAT EMLAK
Tel 0242 259 05 93

Kumluca Cumhuriyet Mahallesi'nde denize sifir, 72.000 m? otel ve tatil kdyu olabilecek nitelikte
arsa icin 27.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 72.000[-m2 | 27.000.000]-TL | 375 .-TLMW?

* EMLAKBANK ANTALYA
Tel 0532 13941 44

Kumluca Adrasan'da denize sifir 25.000 m? otel imarl arsa i¢in 5.000.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

| SATILIK [25.000[-mM2 | 5.000.000[-TL [  200] .-TL/M?

* SEREF SAGLAM EMLAK
Tel 0242 229 30 00

Demre'de yeni yapilan Marina ve Oteller Bdlgesinde 2 parselden olusan villa imarli arsalardir.
Tapusu mevcuttur. Alt yapisi tamamlanmistir. Denize yakindir. 5250 m? arsa igin 1.000.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK | 5250[-m2 | 1.000.000[-TL | 190 .-TL/M?
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*  GEZGIN EMLAK
Tel 0242 349 16 63

Konut imarli olan arsanin %20 taban kullanimi bulunmaktadir. Denize 100 m. mesafede olup,
denizden 20 m. yuksek konumdadir. Yakininda siteler ve mustakil Iiks villalar yer almaktadir.
Merkeze 4 km. ve yeni yapilan yat limanina 2 km. mesafededir. 325 m? arsa i¢in 175.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK | 325|-m2 | 175.000[.-TL | 538 -TL/M?

*  OSSE YATIRIM INSAAT EMLAK
Tel 0242 259 61 99

Demre inceburun, Ziimriitkaya Kéyiinde deniz manzaral tripleks villa imarli 375 m? arsa igin
160.000.-TL istenilmektedir.

SATILK | 375|-m2 | 160.000[-TL |  427] -TLMWP
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

- CIEERLE S OZGUVEN | YORUKOGLU
BILGI KONUSU Medyadan EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.215.034 8.500.000 4.500.000
SATIS TARIHI -
. ., BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 70698,89 11.359 15.680 8.000
BiRIM M2 DEGERI 195 542 563

L . ORTA KUQUK ORTA KUCUK ORTA KUQUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

-5% -5% -5%
iIMAR KOSULLARI Kaks: 0,30 E=0.50 E=0.50 E=0.90
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
iLISKIN DUZELTME -5% -5% -10%
FONKSIYON Turizm Tesis Turizm Turizm Turizm
FONKSIYONA iLiSKIN Alani BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 30% 0% 0%
KONUM COK KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 30% 10% 0%
DIGER BILGILER ihale usuli | 181a Imarh kisim

mevcut

DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ] R
DUZELTME -8% -8%
TOPLAM DUZELTME 60% 2% -23%
DUZELTILMiS DEGER 430 312 553 433

Demre ve civarindaki turizm imarl arsalar incelenmis ve denize yakinligina, konumuna, imar
haklarina goére birim degerlerin farkhlik goésterdigi géralmuastir. Demrede denize mesafeli arsalar
190-250.-TL/m? araliginda olup, denize sifir arsalarda bu degerin 2 katina kadar c¢iktigi
go6ralmastar.

Degerleme konusu tasinmazin konumu ve Ozellikleri dikkate alindiginda, arsa m? birim degeri
430,00 TL/M? olarak hesap ve takdir edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan bu
deger parselin giplak arsa degeri olup, parsel Uzerinde kesin tahsisi yapilmis Ust hakki tahsis
edilmigtir. Degerlemeye konu parsel; Gzerinde 49 yil slre ile kesin izin belgesi alinmis Ust
hakkidir. Ust Hakkinin Tapuya Tescili heniiz yapilmamis olup degerlendirme yapilirken Ust
Hakki Gizerinden risk faktorl ile indirgenme yapilmistir. Ust hakki degerinin miilkiyet degerine
orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 nci maddesindeki 2/3 orani baz alinarak kabul edilmistir
(*)- Tasinmazin Ust hakki islemi hentz tapuya tescil edilmemis oldugundan taginmazin mevcut
hali daimi ve mistakil hak olarak nitelendiriiemeyen bir hak olarak degerlendirilmigtir. Bu
durumda taginmazin birim degeri icin %20 risk payi faktéra distulmas ve bulunan degerinin %80
'i kesin tahsisi yapiimig st hakki bulunan arazinin degeri olarak belirlenmigtir.(***)
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ARSA BiRIM DEGERi HESAPLAMASI

Arsa Birim Degeri 430( -TL/M?
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 1,00

Risk Primi Katsayisi*** 80%

Birim Arsa Degeri ( TL) 230| -TL/M?
Birim Arsa Degeri ( USD) 99| USD/M?
480 PARSEL

ARSA TOPLAM (iIRTIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI

Arsva Qst Hakki (On Izin Alinmis) Birim 230|-TL/M?
Degeri

Arsa Yizolgimu 70.699(M?
Toplam Arsa Degeri 16.294.680|-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 16.295.000|-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri ( USD) 6.997.767(USD

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunamakta olup, yeniden insa etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamusgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde 5 yildizli, 500 yatak kapasiteli otel gelistirmek igin kesin Ust hakki tahsisi uygun
gérilmis olup, kesin tahsis belgesinin alinmasi igin islemler devam etmektedir. On izin
belgesinde belirtilen kosullar ¢ergevesinde ve bdlgede daha 6nce yapilan ¢alismalar 1s1§inda
kabul ve varsayilara dayali 49 yil sureli nakit akisi tablosu hazirlanmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

On izin Belgesinde Belirtilen Kosullara Gére:

70.698,89 m? yiizélgiimli, 194 ada, 338 numarali parsel lizerinde Aktay Tut. Yat. ve isl. A.S.
adina 06n izin belgesi verilmistir. Kesin tahsis uygun goériimus olup, kesin tahsis belgesi alimi
icin islemler devam etmektedir. On izinbelgesi 2011 tarihinde alinmis olup, yatak basina birim
maliyet 2011 yili olarak belirtiimistir. Hesaplamalar yapilirken giincel olan 2014 yili birim maliyeti
kullaniimigtir.

Kurulacak Tesisin: ;

TardG ve Sinifi : Syildizi otel
Kapasitesi ;500

Birim Maliyeti (2014) : 102.688,00 TL/Yatak
Toplam Yatirnm Maliyeti (TL) : 51.344.000,00 TL
Toplam Yatirnm Maliyeti (USD) ;. 23.338.181,82 USD
Turizm Yatinm Belgesinin ;

Dizenlenme Tarihi : 26.02.2013

No : 14094

Yillik irtifak hakki bedelinin her yil %6 oraninda artacagi 6ngorulmustir.
Tesisin igsletmeye acilmasindan sonra toplam vyillik isletme hasilati Uzerinden Hazineye %1
oraninda pay 6denecektir.

Varsayim ve Kabuller:

Gelire iliskin kabuller:

* irtifak hakki bedeli toplam yatirim maliyetinin %0,05'i olarak olarak kabul edilmistir.
(51.344.000.-TL X 0.005 = 256.720.-TL ). Tesisin isletmeye acilmasindan sonra toplam
yillik isletme hasilati iizerinden Hazineye %1 oraninda pay édenecektir.

* Bolge geneli incelendiginde otelin 6 ay sire ile ¢calisacadi kabul edilmistir. (1 ay 30 gun kabul
edilmis, otelin bir yilda acik kalacagdi gun sayisi 180 gun olarak belirtiimistir.)

* Denize sifir, 5 yildizli otellerde kisi basi oda fiyatlari incelenmis olup, gelistirilecek otelde 250.-
TL/kisi olarak 6ngérilmastir. Doluluk oraninin agilis yili igin %60 olacadi sonraki yillarda
artarak %78 de sabitlenecegi kabul eidlmigtir.

*Yillik konaklaa gelir artis orani %4 olarak kabul edilmistir.

* Ekstra gelirlerin konaklama gelirlerinin %5'i ve diger yiyecek igecek gelirlerinin de konaklama
gelirlerinin %5'i oraninda olacagdi éngoéralmistir.
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Maliyete iliskin kabuller:

*V.C yapi sinifinda insa edilecek 5 yildizli otel konsepti icin 62 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu
Genel Tebligi Eki olan, 2014 Yili Binalarin Metrekare ingaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele
gore liks insaat birim maliyeti min. 1.687,92.-TL/m?, max. 1.812,71.-TL/m#dir. Ancak 6n izin
belgesinde toplam yatirrm maliyeti yatak basina birim maliyetten hesaplanmigtir. Nakit akisi
yapilirken 2014 yili yatak bagi birim maliyet kullanilmis ve toplam yatirim maliyeti 51.344.000.-
TL olarak kabul edilmistir.

insaatin 2 yilda tamamlanacadi kabul edilmis ve insa maliyeti iki yila esit olarak
dagitilmistir.

* Yenileme giderlerinin yatirnrm maliyetinin %1 i oraninda her yil ayrilacagi kabul edilmis olup bu
deger yillara bagh olarak %2 arttiriimistir.

* Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir. Tesisin kar
marjinin yilhk %37 olup yillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi varsaylimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

Projenin 6zellikleri, risk faktorleri géz dninde bulundurularak TL para birimi cinsinden %12,00
indirgeme orani kullanimisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin turizm amagli bir tesis projesi oldugu kanaatine
variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin Ust hakki toplam degeri: 16.295.000.-TL olarak hesaplanmigtir.

m  Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 18.691.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gdézéninde bulundurularak emsal kargilastirma yaklasiminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine
tasinmaz icin emsal karsilastira yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamusgtir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

07.07.2014 tarihinde Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri A.S. lehine Kesin Tahsis iglemi
uygun gorulmas olup, kesin tahsis belgesi islemleri devam etmektedir. 26/02/2013 tarih 14094
sayili Turizm Yatirim Belgesi alinmistir.

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

Tasinmazin niteligi "orman" olup, Gzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde Ust hakki kesin tahsisi uygun goérilmus olup, kesin tahsis
belgesi henliz alinmamistir. 26/02/2013 tarih 14094 sayili Turizm Yatirim Belgesi alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve imar bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin,
Yatirim ve Faaliyetlere iligkin Sinirlamalar baslikli 22.Maddesinde;

"Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medeni Kanun hiikiimlerine gére
tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk
irtifaki ve (ist hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin
olarak bu haklari doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiikiimleri saklidir." denilmektedir.

Degerlemeye konu olan "On izin" niteligindeki tst hakkinin heniiz kesin tahsise déniismedigi,
tapuda daimi ve mustakil nitelikde Ust hakki olarak tescil ediimemis oldugu, bu nedenle s6z
konusu "On izin Belgesi" karsiliginda Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca portféye alinmasinin
uygun olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

25.12.2014 tarihli toplam degeri icin ;

16.295.000 .-TL

(Onaltimilyonikiyiizdoksanbesbin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
19.228.100 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
16.295.000 6.997.767 5.736.464 19.228.100
1USD=  2,3286 .-TL

1EURO= 2,8406 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK A. Ali YERTUT
Lisans No: 402403 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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