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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM
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480 PARSEL UZERINDEKI
ELA QUALITY RESORT HOTEL TESISi
(Daimi ve mustakil ust hakki)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 0ZGY-1510005 ELA QUALITY HOTEL



=
‘it

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

R

[

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 09.11.2015
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2015
RAPOR TARIHi 31.12.2015
RAPOR NO 0ZGY-1510005

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ELA QUALITY RESORT HOTEL (480 PARSEL UST HAKKI)

DEGERLEME ADRESI

BELEK MAH. ISKELE CAD. ELA QUALITY RESORT HOTEL, NO: 4,
SERIK/ANTALYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

M
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REEL

DEGERLEME
Gayrimer ‘

UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevculttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin (lst hakki) degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina
goére gayrimenkul yatinnm ortaklklari portféyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.
ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 BASAKSEHIR/ISTANBUL

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, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.
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REEL

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler ve Getirilen Sinirlamalar

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Antalya, Serik, Belek'te yer alan Ela Quality
Resort Otel'in degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin is bu rapor 31.12.2015 tarih ve OZGY-1510005 numara ile
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bilgileri asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2
Rapor Numarasi 02GY-1410005- | 75y 1506004
REV
Rapor Tarihi 25.12.2014 30.06.2015
1 ADET OTELIN 1 ADET OTELIN
Rapor Konusu UST HAKKI UST HAKKI
DEGERLMESI DEGERLMESI
Serdar ETIK - .
Raporu Hazirlayanlar | Berrin KURTULUS A'OZEgrLé?] I-KIISF;?_UL i
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 302.091.695 350.000.000
(TL) (KDV Harig)
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DEGERLEME
Gavrimentul - Fibite - Pro

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ELA QUALITY RESORT HOTEL (480 PARSEL)
ANTALYA

SERIK

BELEK

480

90.150 M2
ORMAN-OTEL KOMPLEKSI VE MISAFIRHANE (**)

DAIMi VE MUSTAKIL HAK (*)

AKTAY TURIZM YATIRIMLARI VE ISLETMELERI A.S.
7469

30

3068

30.12.2005

(*) Tapu kutuginin 3068.sayfasinin daimi ve mustakil tist hakki
(30.12.2005 tarih, 7469 yevmiye numarasi ile "24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yill middetle
Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri A.S. lehine miistakil ve daimi tist hakki vardir.)

(*) Rapor tarihi itibariyle Gst hakkinin kalan kullanim siiresi yaklasik 40 yildir.
(**) Parsel Uzerindeki turistik tesis i¢in "Otel Kompleksi ve Misafirhane" olarak cins tashihi

yapiimistir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Serik Tapu Miudirligi'nde 16.11.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- 08.06.2007 tarih, 4528 yevmiye numarasi ile "Sézlesme tashihi ile yatak kapasitesi 1200
oldu.” beyan kaydi bulunmaktadir. ( Bu beyan tasinmaz Uzerinde yer alan otele iliskin oda
syisini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- 3402 sayih kanunun 22 maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(10.11.2014 tarih 12599 yevmiye) (Bu beyan tasinmazin bulundugu bdlgede kadastro
diizenlemesi yapildigina iliskin olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

irtifak Hanesinde:

- 30.12.2005 tarih, 7469 yevmiye numarasi ile "24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil middetle
Aktay Turizm Yatirimlar ve isletmeleri A.S. lehine miistakil ve daimi Ust hakki vardr.
(Baslama Tarih:30.12.2005, Sire:-)" irtifak kaydi bulunmaktadir. ( Bu beyan miilkiyeti Maliye
Hazinesi'ne ait olan tagsinmazda Ust hakki kurulmak sureti ile irtifak hakki edinilmesine iligkin
olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler cergevesinde ilgili serhin tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Serhler Hanesinde:

- 28.02.2011 tarih, 2064 yevmiye numarasi ile "20.813.000 TL bedel karsiliinda kira
s6zlesmesi vardir. (Bakirkdy 25. noterliginden 28.02.2011 tarih ve 7462 sayil kira sdzlesmesi
ile 2 yil slreli toplam 13.000 (USD) Amerikan Dolar karsihgi 20.813.000 TL bedelle kira
serhi) (Baslama Tarih: 28.02.2011, Sure 2 Yil)" serh kaydi bulunmaktadir. ( Bu serh parsel
Uzerinde bulunan otelin kiralanmis olduguna iliskin olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- Ozak Gayirmenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi lehine ayni sermaye olarak konulmustur.
(Baglama siiresi:30/03/2015)(malik/lehdar:istanbul Ticaret Sicil Midarligi)* ( Bu serh
tasinmazin sz konusu sirketin ayni sermayesine koyulduguna iligskin olup Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

*27/03/2015 tarih 8788 sayil Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi sayfa: 733, 2015-06 karar sayisi.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Ekte bulunan belgeye goére, son ¢ yillik ddnemde tasinmazin mulkiyetine iliskin herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir. Ust hakkinin sahibi olan Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri
A.S., Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile istanbul Ticaret Sicil Midarligi'nin
23.03.2015 tarihli onayi ile SPK 11-23.2 sayili birlesme ve bdlinme tebligi maddeleri uyarinca
kolaylastiriimis birlesme hikiumlerine gére butln aktif ve pasifleri ile devir ainmak sureti ile
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. catisi altinda birlestiriimistir. S6z konusu birlesme
27.03.2015 tarih 8788 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Serik Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durumu belgesine gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Degerlemeye konu, Belek Mahallesi 480 nolu parsel Kiltir ve Turizm Bakanligi tarafindan
tahsisli alanlar iginde olup, 1/1000 dlgekli Belek Uygulama imar Planinda, Turizm Tesis Alani
(TTA) olarak, Emsal: 0,40 Hmax: 5 Kat olarak yapilagsma sartlarina sahiptir.

Son ¢ yil iginde herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmisgtir.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Gzerinde 5 yildizli Ela Quality Resort Hotel yer almaktadir.
Tesis su anda Aktay Otel isletmeleri A.S. tarafindan kiralanmstir.
18.03.2005 tarih, 9886 sayili Turizm isletme Belgesi gorilmustiir.

Serik Belediyesi'nde yapilan incelemede asagidaki belgelere ulasiimistir.
*21.10.2005 tarih ve 05/82 nolu yeni yapi ruhsati (36.800 M?)
*26.12.2006 tarih ve 193/06 nolu tadilat yapi ruhsati (36.056 M?)
*01.07.2008 tarih ve 195/08 nolu yapi kullanma izin belgesi (36.701 M?)

* Tasinmazin dosyasinda gérilen 09.04.2008 tarih 05/03 sayili Belek Belediye Baskanligi
Yapi Tatil Zaptina gore;

Dogu kisminda 15.00 m.lik gekme mesafesi igine 3.05, 3.20 m. yaklasarak ¢ekme ihlali
yapildidi; mini kulip binasinin ayni sekilde cekme mesafesine 5.70 m. olarak inga edildigi;
kiyi kenar gizgisinden sonraki ilk 50 m.lik kisim icerisine yapilmasi gereken etrafi acik
pergole seklinde oturma alanlari, kiyr kenar gizgisi icerisine betonarme bina yapildigi; ruhsata
baglanmis vaziyet planinda degisiklikler oldugu; villalarin yerlerinin degistirilmis olup onayli
projede belirlenen kisimlara gére yapiimadigi tespit edilerek muhdrlendigi belirtilmistir.

Ancak tasinmazin o tarihte bagh bulundugu Belek Belde Belediyesi 30.03.2014 tarihi itibariyle
kapatildijindan dolayi, tasinmaza iliskin dosya ve belgeler Serik Belediyesine devredilmistir.
Serik Belediyesi'nde yapilan incelemede, s6z konusu yapi tatil zapti sonrasinda herhangi bir
enciimen kararlarina rastianmamis olup yapilan incelemelerde Yapi Kullanma izin Belgesi
tutanak tarihinden sonra verildiginden dolayr s6z konusu zabit isleminin hikmundn olmadigi
bilgisi alinmigtir.
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Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesinden farkh olarak ana binanin
guneydogu kenarinda 2. bodrum ve 1. bodrum katlarinda, parsel insaat yaklasma sinirina
dogru blyutildigu ve bu alandaki kapali havuz ve dinlenme teras bolimlerinin blyGtildigu;
bati taraftaki konaklama blogunun projede tesisat kati olarak gérinen 1. katin mevcutta 30
adet standart ve 1 adet suit oda olarak diizenlendidi; cati katta g¢ati arasinin agilarak bazi
odalara dubleks eklenti olarak duzenlendigi tespit edilmistir. Ayrica vaziyet planina aykiri
olarak 6 adet N tipi villa blogunun mevcutta farkh konumlandirildigi ve yalnizca 5 adet olarak
insa edildigi, bu 5 adet villa blogunun bazilarinin yapilasma yasagi bulunan kiyi kenar
cizgisine gore 2. 50m.lik kisimda yer aldigr; villa bloklari projesine gére zemin katta 58 m? ve
1. katta 97 m? olmak Uzere toplam 155 m? alanl olarak gérinurken mevcutta her bir villa
blogunun zemin katta 150 m? ve 1. katta 150 m? olmak Uzere toplam 300 m? alanl olarak
insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica vaziyet planinda parselin giney bati tarafinda Alakart
restoran (J Blok) ve tenis kortlari (L blok) olarak goériinen kisimda mevcutta proje disi olarak
yine yapilagma yasagi bulunan kiyi kenar ¢izgisine gére 2. 50m.lik kisimda kalacak sekilde,
her birisi zemin katta 320 m? ve 1. katta 300 m? olmak Uzere toplam 620 m? alanli 2 adet Ela
sultan palace villa blogu insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica yine vaziyet planina aykiri olarak
mevcutta amfitiyatronun dogu tarafinda, proje disi olarak 900 m? alanli tek kath mini klip
binasi insa edildigi, s6z konusu binanin parselin dogu kenarindaki 15 m.lik insaat yaklasma
sinirini ihlal ettigi; amfi tiyatronun kenarinda yaklasik 465 m? alanh snack bar ve market
eklentileri insa edildigi belirlenmistir. Ayrica parselin gliney tarafinda, parsel sinirlari disinda
ve kiyl kenar gizgisi igerisinde kalacak sekilde mevcutta betonarme olarak 250 m? kapali alan
ve 200 m? agik pergole alanina sahip balik alakart restorani, 2 adet tenis kortu, agik yizme
havuzu (kismen bu bolime tagsmaktadir) ve pergole alanlari insa edildigi tespit edilmistir.

Tasinmaz, s6z konusu proje harici imalatlar sonucunda mevcutta ana binada 65.770 m? T
tipi gol evi bloklarinda 2.040 m?; O tipi gdl evi bloklarinda 2.720 m?; U tipi gél evi bloklarinda
3.520 m? N tipi villa bloklarinda (Ela Palas) 1.500 m?; alakart restoran (italyan, Meksika)
binasinda 710 m?; proje harici insa edilen Ela Sultan Palas Villalarinda 1.240 m?; Alakart
restoran binasinda (Havuz kenari) 450 m?; Alakart balik restoran binasinda 250 m?
amfitiyatro 800 m?; mini klip binasi 900 m?; snack bar 400 m?; market ve kaydirak platformu
160 m? olmak Uzere toplam brit 80.460 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Balkon, veranda,
teras vb. alanlar dahil toplam ingaat alani 85.957 m#dir.

Yapilan degerleme ¢alismasinda, tagsinmazin dosyasinda incelenen, 20.10.2006 tarihli onayli
mimari tadilat projesinden hesaplanan ana binada 64.670 m? T tipi gol evi bloklarinda 2040
m?; O tipi g6l evi bloklarinda 2720 m? U tipi gdl evi bloklarinda 3520 m?, N tipi villa
bloklarinda (Ela Palas) 930 m?; alakart restoran (italyan, Meksika) binasinda 710 m? ve
amfitiyatro 800 m? olmak Uzere toplam brut kullanim alani 75.390 m?dir. Projesinde belirtilen
teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil olan toplam ingsaat alani 80.887 m? degderlemede
dikkate alinmistir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Serik Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda, dederlemeye konu Belek Mahallesi 480 Parsel
Uzerinde konumlu Ela Quality Resort Hotel hakkinda, 09.04.2008 tarih 05/03 sayili Belek
Belediye Bagkanligi Yapi Tatil Zaptina gére Dodu kisminda 15.00 m.lik gekme mesafesi igine
3.05, 3.20 m. yaklasarak ¢ekme ihlali yapildigi; mini kulip binasinin ayni sekilde ¢ekme
mesafesine 5.70 m. olarak insa edildigi; kiyi1 kenar cgizgisinden sonraki ilk 50 m.lik kisim
icerisine yapilmasi gereken etrafi acik pergole seklinde oturma alanlari, kiyr kenar gizgisi
icerisine betonarme bina yapildigi; ruhsata baglanmis vaziyet planinda degisiklikler oldugu;
villalarin yerlerinin degistiriimis olup onayli projede belirlenen kisimlara gére yapiimadigi
tespit edilerek muhurlendigi belirtiimistir. Ancak tasinmazin o tarihte bagh bulundugu Belek
Belde Belediyesi 30.03.2014 tarihi itibariyle kapatildigindan dolayi, s6z konusu yapi tatil zapti
sonrasindaki enciimen kararlarina ulasilamamis olup Serik Belediyesi personelinden alinan
sifahi bilgiye gére s6z konusu imalatlar i¢in para cezasi dizenlendigi ve ardindan tasinmazin
yap! kullanma izin belgesi alindigi, herhangi bir yikim kararinin bulunmadidi égrenilmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Degerlemeye konu 480 Parsel Uzerindeki yapilar 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim

Kanunu kapsaminda insaa edilmis olup yapi denetim gorevi Adalya Arti Yapi Denetim A.S.
Tarafindan yapilmis ve tamamlanmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesin'de yer alan 90.150 m?
yuzolcimli 480 parselde kayitl, Orman nitelikli tasinmaz Gzerinde kurulu Daimi ve Mustakil
irtifak Hakkina (Ust Hakki) bagh olarak kurulan 5 yildizli otel vasfindaki Ela Quality Resort
Hotel'dir. Tapu kayitlarinda, s6z konusu tahsisin baslama tarihinin 24.06.2005 oldugu
goralmastir. Otel 1200 yatak kapasiteli olup Her Sey Dahil konsepti ile hizmet vermektedir.
Bazi kullanim alanlari, otelin bulundugu 480 parsel siniri disinda ve kiyr kenar gizgisinin
otesinde, sahilde yer almaktadir. Bu alanlar icin ilgili mercilere ecrimisil 5denmektedir.

OTEL GORUNUMU
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu 480 parsel lizerinde konumlu Ela Quality Resort Hotel, Serik ilgesi, Belek
beldesinin sahil bandinda, denize sifir olarak yer almaktadir. Batisinda yer alan Kadriye
Beldesi ve dogusunda yer alan Bogazkent Beldesi arasinda konumlu olan Belek Beldesinin
sahil kesiminde konaklama Uniteleri diginda golf sahalari ve orman alanlari yer almaktadir.
Bolgedeki sahil kesimi genel olarak "turizm bdlgesi" niteligi nedeni ile otellerin yerlesim yeri
seklinde olup, yaklasik 8 adet golf sahasi nedeniyle Avrupa'nin sayili golf merkezlerinden
birisi konumundadir. Tesisin yakin gevresinde benzer 6zellikte turizm igletmeleri, sahile
yaklagsik 1 km. mesafede yer alan Belde merkezinde ise 2-3 kath konut yerlesimleri yer
almaktadir. Tasinmazin batisinda sirasiyla Susesi Deluxe Resort Hotel, Cornelia Diamond
Golf Resort Hotel, Crystal Palace Resort Hotel ve Calista Luxury Resort Hotel: dogusunda ise
Club Magic Life Hotel, Belconti Resort Otel, Limak Arcadia Golf Resort Hotel ve Paloma
Grida Village yer almaktadir.

Googleear
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bolgeye ulagim Antalya-Mersin (D400) Karayolu (zerinden saglanmaktadir. istanbul'a
uzakligr yaklasik 775 km., izmire uzakhdi yaklasik 545 km., Antalya Havaalan’na da
yaklasik 25 km. mesafede yer almaktadir.

Ela Quality Resort Oteli, Belek Belde Merkezine 1,5 km., Antalya-Mersin (D400) Karayolu’na
yaklasik 8 km., Serik ilgesi merkezine ise 10 km.mesafededir.

S o® JCandir&Candir
SYukarikocayatak 23 Tl
Yukarikocayate

Bukluce

Googleearth

=z
- 3 o
) LOJMANLAR | : = -
{ s g Belkis 3 ;
NS =m 8 Serik 7 Fa U\.)..[il.],
D o 7 Fotografli
g =m Atatink cq L=
& —_— =m
Dikmen &
= ) m
T Eminceler 2
Kadriye
-y st Ko
Buklice
Afgn G5
"u'.,," Cr
Belek
Muqn’mevwnlla . ’=»,_’. Denizyaka
p— @ Bogazkent
1 ELA QUALITY RESORT
=
Harita verileri 2014 Basanoft. Google - X

14 0ZGY-1510005 ELA QUALITY HOTEL



RLEE

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ela Quality Resort Hotel, toplam ortalama 1200 yatak kapasiteli olup mevcut durumda Aktay
Otel isletmeleri A.S. tarafindan kiralanmis durumdadir.

Tesisin denize yaklasik 250 m. cephesi bulunmakta olup, yaklasik 30 m. genisliginde kumsal
kullanma olanagi mevcuttur.

90.150 m? ylzolgiimli arsa Gzerinde kurulan 5 yildizli otel vasfindaki Ela Quality Resort Hotel
bunyesinde, parselin orta béliminde ana otel binasi, parselin kuzey bati tarafinda 2 katlh ve
her katinda 4'er adet oda bulunduran 14 adet gol evi bloklari ile 6 adet 3 katli teras gol evi
bloklari ve alakart restoran blodu; parselin glineybati tarafinda ise 5 adet mustakil tarzda Ela
Palas Villalari ve onlarin 6niinde 2 adet mustakil tarzda Ela Sultan Palas Villalari; ana binanin
glineyinde ise yuzme havuzu, havuz bar, amfi tiyatro, kaydirak havuzu ve mini klip binasi,
sahil bandinda ise 2 adet tenis kortu, balik alakart restoran ve plaj tesisleri yer almaktadir.

Otel Adi
Kiralayan
Hizmet
Konsepti
Yildiz Sayisi
Oda Sayisi

Oda Standart
Ozellikleri

Yatak Sayisi

Hizmet Verdigi
Gun Sayisi

Otelin Bolimleri :

Otelin Aktivite
Olanaklari

insaa Tarihi
Yapi Tarz
Yapi Sinifi
Arsa Alan (M?)

Kalan Irtifak
Hakki Suresi

Kapali Alan(M?) :

Manzarasi

Deprem
Bolgesi

Otelin Genel Ozellikleri

. Ela Quality Resort Hotel
: Aktay Otel isletmeleri A.S.

: Her Sey Dahil

: Syildiz
: 583 (Turizm Isgletme Belgesine gore)

(388 adet standart oda (2Y) + 5 adet bedensel engelli odasi (2Y) + 2 adet aile
odasi (4Y) + 1 adet suit oda (4Y) + 179 adet suit oda (2Y) + 1 adet apart Unite
(4Y) + 5 adet villa apart Gnite (4Y) + 2 adet villa apart tnite (10Y)

TV, telefon, mini bar, fon makinasi, kasa, balkon

: 1200 (Turizm igletme Belgesine gore)
: 365 gln

Konaklama Yapisi, Gol Evleri (20 Adet), Villalar (7 adet), Konferans-Gosteri
Merkezi, Ana Restaurant, Alakart Restaurantlar (7 Adet), Lobby Bar, Beach Bar,
Men's Club, iskele Bar, Havuz Bar, Teen Bar, Vitamin Bar, Nargile Bar, Anfitiyatro,
Mini Klup, Alisveris Birimleri, Oyun Salonu, Havuzlar, Kaydirak Havuzu, Tenis
Kortlari, Diskotek, Sinema Salonu, Spa Merkezi (Hamam, Sauna, kapal yizme
havuzu)

- Yuzme Havuzlari, Su Kaydiraklari ve Su Sporlari, Fitness Center, SPA Merkezi

(Hamam, Sauna, Buhar Odasi, acik kapali yizme havuzlari, Masaj Odalar),
Diskotek, Tenis, Amfitiyatro

: 2008

. Betonarme
. 5C

: 90150

. 40

80.887 m? (20.10.2006 onay tarihli mimari projesine gore)

. Deniz,gdl ve orman

1.Derece

2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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Tesisat Ozellikleri

_ 6 Adet Musteri Asansori

Asansor " 4 Adet Servis ve Personel Asansori
. Siva alti tesisat, elektrik panolari, glic kesiciler, sigortalar ve otokontrol
Elektrik D .
sistemli
Isitma Sistemi : LNG yakitl merkezi sistem
Soglutma . VRV merkezi sistem
Tesisati

Binalar igerisinde yangin sensoru ve spring sistemi, ayrica tesis genelinde

Yangin Tesisati : ¢ok sayida saha hidranti, yangin dolaplari ve yangin tipleri mevcuttur.

Kanalizasyon : Aritma Tesisine degarj edilmektedir.
Cati Tipi . Kiremit Cati

Park Yeri . Agik Otopark

Guvenlik : Mevcut ( personel + sistem )

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri
Konaklama Uniteleri:

Ana Bina

2. Bodrum Kat; Mevcutta 10.615 m? alana sahip olup, Fuaye, Toplanti Salonlari (5 Adet),
Banket Mutfagi, Soyunma odalari, mekanik daire, hidrofor dairesi, su depolari, personel yatak
odalari, depolar, havuz makine dairesi bélimlerinden olusmaktadir.

1. Bodrum Kat; Mevcutta 16.580 m? alana sahip olup, Makine dairesi, ana mutfak, ana
restoran, personelin kullandigi yemekhane, personel soyunma odalari, idari burolar,
camasgirhane, depolar ve teknik hacimler (kazan dairesi,klima santralleri, jeneratér ve trafo
daireleri), alt lobi oturma bdlumu, dikkanlar, diskotek, sinema salonu, oyun salonu, fithness
salonu, doktor odasi, SPA Merkezi (Soyunma odalari, tirk hamami, sauna, masaj odalari,
buhar odasi, bay, bayan kuafér salonu ve kapali yizme havuzu) bélimlerinden olusmaktadir.
Zemin Kat; Mevcutta 9.425 m? alana sahip olup, Otel girigi, lobi, resepsiyon, idari ofisler,
Men's Club Bar, Alakart Restoran, konferans Salon girisi, 51 adet standart oda, 2 adet suit
oda boélimlerinden olugsmaktadir.

1. Kat; Mevcutta 6.145 m? alana sahip olup, 93 standart, 3 suit oda bdlimlerinden
olugsmaktadir.

2. Kat; Mevcutta 6.215 m? alana sahip olup, 99 standart, 3 suit oda bdlimlerinden
olugsmaktadir.

3. Kat; Mevcutta 6.130 m? alana sahip olup, 99 standart, 3 suit oda bdlimlerinden
olugsmaktadir.

4. Kat; Mevcutta 6.130 m? alana sahip olup, 36 standart, 2 suit, 63 dubleks aile odasi, 1
dubleks suit oda bélimlerinden olugsmaktadir.

5. Kat; Mevcutta 3.695 m? alana sahip olup, 13 standart, 3 suit, 15 dubleks aile odasi, 1
dubleks suit oda bélimlerinden olugsmaktadir.

Cati Kat; Mevcutta 835 m? alana sahip olup, 5. katta yer alan dubleks odalar eki bélimler ve
1 adet suit oda bolimlerinden olusmaktadir.

-Mevcutta toplam 65.770 m? alana sahip ana binada, toplam 391 standart, 16 suit, 78 dubleks
aile odasi ve 2 dubleks suit oda ( 4 ayri tipte ve 487 adet konaklama Unitesi) bulunmaktadir.
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DEGERLEME
Gavrimentul - Fibite - Pro

Kapilar, kartli kilit sistemine sahip mobilya kapi, pencereler 1sicam nitelikli aliminyum
dogramadir.

Birbirine bodrum ve zemin kattan baglantili 2 bloktan olusan ana binanin bodrum kati egim
nedeniyle bahge seviyesindedir. Binaya deniz tarafindan bakilinca sol tarafta yer alan blok 2
bodrum + zemin + 5 normal + ¢ati kattan, sag tarafta yer alan blok ise 2 bodrum + zemin + 4
normal + gati kattan olusmaktadir.

Ortak alanlarin zemini granit veya mermer kaph olup, oda holleri ise hali kaplanmistir.
Duvarlari duvar kagidi kapli, tavanlari ise saten boyall ve spot aydinlatmali, bazi bélimler ise
algipan asma tavandir.

Lobi zemini mermer déseli, duvarlari yer yer duvar kagidi, mermer veya ahsap kapli, tavani
ise spot aydinlatmall algipan asma tavandir.

Hizmet ve personel alanlarinin, atdlyelerin, depolarin ve teknik hacimlerin zeminleri seramik
kapli; duvarlari seramik veya plastik boyali; tavanlari ise plastik boyalidir.

Oda Ozellikleri

Ana binada yer alan odalarda zeminler hali kapli olup duvarlar duvar kagidi kaphdir.Tavanlar
da aligi siva Uzeri saten boya ile boyanmigstir. Banyolarda zeminler ve duvarlar seramik kapli
olup duvarlarda kismen duvar kagidi kaplanmis bélimler de mevcuttur. Tavanlarda asma
tavan + spot aydinlatma bulunmaktadir. Banyoda Hilton tipi mermer lavabo, goémme
rezervuarli ankastre klozet ve kiivet ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur.

Gol Evleri Oda Ozellikleri

14 adet zemin + 1 katli ve 6 adet zemin + 2 katli olmak Ulzere toplam 20 bloktan olusan gol
evleri bloklarinda, toplam 89 adet aile odasi yer almaktadir. 2 kath olarak insa edilmis olan
toplam 14 adet gdl evi bloklarinda (T ve O Tipi) her katta 2'ser adet aile odasi olmak Uzere
her blokta 4 adet aile odas! yer almakta olup; her blok zemin katta 170 m? ve 1. katta 170 m?
olmak Uzere toplam 340 m? alana sahiptir. Birbirleriyle ara merdivenler ile baglantili sekilde ve
3 kath olarak inga edilmis olan 6 boélimden olugan gdl evi bloklarinda ise (U Tipi) her katta
11'er adet aile odasi olmak Uzere toplam 33 adet aile odasi yer almakta olup; bina zemin
katta 1270 m?, 1. katta 1270 m? ve 2. katta 980 m? olmak Uzere toplam 3.520 m? alana
sahiptir. Odalarda zeminler hali kapli olup duvarlar duvar kagidi kaplidir.Tavanlar da al¢i siva
Uzeri saten boya ile boyanmigtir. Banyolarda zeminler ve duvarlar seramik kapl olup
duvarlarda kismen duvar kagidi kaplanmis boélimler de mevcuttur. Tavanlarda asma tavan +
spot aydinlatma bulunmaktadir. Banyoda Hilton tipi mermer lavabo, gémme rezervuarli
ankastre klozet ve kiivet ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur. Tim odalarda balkon bulunmakta
olup, zemin katta yer alan bazi odalarin, terasindan iskele ile direkt havuza erisimi mevcuttur.
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Villa Ozellikleri

Tesis biinyesinde, miustakil bahgeli olarak zemin + 1 kath olarak insa edilmis, 5 adet Ela
Palas Villalari ve 2 adet Ela Sultan Palas Villa olmak tzere toplam 7 adet villa yer almaktadir.
Ela Palas Villalari mevcutta yaklasik 550-750 m? araliginda 6zel bahge igerisinde, zemin katta
150 m? ve 1. katta 150 m? olmak Uzere toplam yaklagik 300 m? alana sahip olarak insa
edilmis olup, her villaya 6zel bahcesinde yaklasik 65 m? alanli acilk ylzme havuzu
bulunmaktadir. Zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, 1 yatak odasi ve banyo; 1. katta
ise 2 adet yatak odasi ve 2 adet banyo bélimlerinden olusmaktadir. Ela Sultan Palas Villalari
ise mevcutta yaklasik 900 m? civarinda 6zel bahge igerisinde, zemin katta 320 m? ve 1. katta
300 m? olmak Uzere toplam yaklasik 620 m? alana sahip olarak insa edilmis olup, her villaya
Ozel bahgesinde yaklagik 65 m? alanl agik yizme havuzu bulunmaktadir. Giriglerin 1. kat
seviyesinden yapildigi villalarin Zemin katinda oturma ve yemek odasi, mutfak, 1 adet
hizmetli yatak odasi, banyo, tirk hamami, sauna, fithess odasi; 1. katta ise 4 adet 6zel
banyolu yatak odasi bolimlerinden olusmaktadir. Villalarda zeminler giris ve karsilama
bélimlerinde mermer kapli, odalarda lamine parke kapli olup duvarlar duvar kagidi
kaplhdir.Tavanlar algi siva Gzeri saten boya ile boyanmistir. Banyolarda zeminler ve duvarlar
mermer seramik kapl olup duvarlarda kismen duvar kagidi kaplanmig bolimler de
mevcuttur. Tavanlarda asma tavan + spot aydinlatma bulunmaktadir. Banyolarda Hilton tipi
mermer lavabo, gdbmme rezervuarli ankastre Kklozet ve kuvet ile vitrifiye aksesuarlari
mevcuttur.

Konaklama Disi Uniteler:

Alakart Restoran Binasi -1-:

Ana binanin bati tarafinda, goél evlerinin bulundugu kisimda yer alan alakart restoran binasi,
bodrum + zemin kat bolimlerinden olugsmakta olup, bodrum katinda havuz bar ve ana mutfak
bolimleri, zemin katta ise Italyan ve Meksika Restoran olarak 2 adet alakart restoran
bélimleri yer almaktadir. Bina bodrum katta 210 m? ve zemin katta 500 m? olmak Uzere
toplam 710 m? alana sahiptir. italyan restorani 46 kisi kapali ve 56 kisi agik alan olmak iizere
toplam 102 kisilik; Meksika restorani ise 64 kisi kapali ve 80 kisi acgik alanda olmak Uzere
toplam 144 kisilik kapasiteye sahiptir.

Alakart Restoran Binasi -2-:

Ana binanin glineyinde, ana yizme havuzunun kenarinda ve bati tarafinda yer alan alakart
restoran binasi, projede pergole olarak gérinmekte olup, mevcutta bazi bélimlerin kenarlari
kapatilarak alakart restoran olarak kullaniimaktadir. Mevcutta yaklasik 450 m? kapal alana
sahiptir. Restaurant kismi ve mutfak kismindan olugsmaktadir. Resturant kisminin zemini
lamine parke kapli, duvarlari saten boyali veya dekoratif tas kaplama, tavanlari ahsap asma
tavandir. Restoranin acik yemek alanlari Gzeri ise pergole ile kapalidir.

Balik Alakart Restoran:

Parselin gliney dogu kdésesinde, plaj kenarinda yer alan alakart balik restoran binasi, yaklasik
250 m? kapali alanl mutfak boélimi ve yaklasik 200 m? alanli Gzeri pergole ile kapatiimis acik
oturma bélimlerinden olusmaktadir. Zeminler seramik kaphdir.

Snack Bar ve Market:

Ana binanin giineyinde, agik yizme havuzunun kenarinda, amfitiyatro ile bitisik sekilde yer
almaktadir. Tak kattan olusan snack bar boliminde mutfak ve bar bélimleri ve devaminda
ayni bina icerisinde market ve dukkanlar yer almaktadir. Mevcutta yaklasik 400 m? kapali
alana sahiptir.
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Amfitiyatro

Ana binanin glineyinde, agik yizme havuzunun kenarinda,snack bar ve market birimleri ile
bitisik sekilde yer almakta olup oturma alanlari da dahil olarak yaklasik 830 m? alana sahiptir.
Oturma bélumleri Gzeri agik olup, betonarmeden mamuldir. Sahnenin Gzeri kapah olup
zemini karo kaplidir.

Mini Kliip Binasi

Amfi Tiyatronun dogu kenarinda, tek katli olarak insa edilmis olan mini klliip binasi mevcutta
yaklasik 900 m? kapali alana ve binanin giiney tarafinda yaklasik 1.200 m? agik oyun alanina
sahiptir. Bina igerisinde, ¢ocuk oyun alanlari, sinema odasi, uyku odasi, yemekhane, wc
bélumleri yer almaktadir. Zeminler laminant parke veya PVC membran kapli olup, duvarlari
ve tavani saten boyalidir. Pencere dogramalari aliiminyum ve is1 camhdir.

Havuzlar, Spor Tesisleri

Tesis blnyesinde, toplam yaklasik 7.000 m? alana sahip, ana binanin gliney tarafinda 1 adet
acik havuz ve kaydirak havuzu; gél evleri boliminde ise 2 adet acik yizme havuzu; 7 adet
6zel villanin bahgesinde ise her villa igin ayri yizme havuzlar yer almaktadir. Havuz
béliminde glineslenme alanlari seramik kapl olup, kaydirak havuzu kenarinda yaklasik 95
m? alanli betonarme platform (zerine konumlandiriimig, 5 adet su kaydiragi bulunmaktadir.
Parselin glineydogu kosesinde; cevreleri demir direkli fens teli ile gevrili ve gece aydinlatmali
2 adet tartan zeminli tenis kortu yer almaktadir.

Diger Uniteler ve Mekanlar

Otel etrafinda duvarlar mevcuttur. Peyzaj dizenlemesi yapilmis ve tesis igcinde ¢ok sayida
agac ve bitki 6rtist mevcuttur. Agik alanlar ve yurlyis yollari, parke tasi, traverten ve saha
betonu ile kaplidir.

Tesis 6nlnde yer alan plaj kumsal niteliginde olup, sezlong ve semsiyeler mevcuttur. Ayrica
sahilde, tesis musterilerinin kullanimina ydnelik olarak yaklasik 1.100 m? alanli ahgap iskele
bulunmaktadir.

480 parsel Uzerinde konumlu Ela Quality Resort Otel'e ait bolimlerin 6zellikleri yukarida
detayl olarak anlatiimistir. Yukarida belirtilen alanlarin haricinde teras, veranda, agik balkon
vb. alanlar bulunmakta olup bu alanlar dahil proje alani 80.887 m2, mevcut alani ise 85.957
m?dir. Deger takdirinde 20.10.2006 tasdik tarihli proje toplam insaat alani olan 80.887 m?2
esas alinmistir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Antalya li

il, kuzeyde Isparta ve Burdur, kuzeydoguda Konya ve Karaman, doguda Mersin, batida ise
Mugla illeriyle komsudur. Bdlgesel acidan bakildiginda, kent, Bati Akdeniz Bélgesi'nde en
hizli gelisen sehir konumundadir.

Antalya’nin Konumu

Antalya kenti sosyo-ekonomik gelismislik derecesi, nufus blyldkligu ve artisi, ekonomik
faaliyetler, bolgesel hizmetler, altyapi ve ulasim agisindan bélgede ilk sirada yer almaktadir.
Ulke icinde ise 7. sirada yer almaktadir. Yalnizca bolge icerisinde degil tilke genelinde niifus
ve sosyo-ekonomik agidan hizla gelisim gdsteren kent metropol olma yolunda énemli adimlar
atmigtir. Ozellikle turizm sektériindeki gelismeler kenti Tirkiye’'nin turizm bagkenti olarak
tanimlanmasini saglamistir ve yalnizca ulke genelinde degil uluslar arasi platformda taninan
bir kent olmustur. Kiyilar, koylar, iklim, plajlar, milli parklar, sit alanlari, daglar, ormanlar vb.
dogal kaynaklar turizmin baglica kaynaklarini olusturmaktadir.

Ulkemizde turizm belgeli yatak kapasitesinin tigte biri Antalya Kentinde bulunmaktadir.

GREECE
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Kentte yapilagsma son yillarda artmig, ¢ok katli binalar ve modern is hanlari yapiimistir. Kenti
dogudan batiya dogru gegen 45 m. genisligindeki 100.Y1l Bulvari ulasimi buyik dlgide
rahatlatmistir. Toplu Konut Kooperatifleri kurulmus ve kent gcevresinde yeni yerlesim birimleri
olusmustur. Antalya merkez ilgesine bagh bes belediye vardir. Bunlar; Konyaalti, Muratpasa,
Kepez, Aksu ve Désemealti’dir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina goére Antalya'nin Toplam Nifusu 2.222.562
kisidir.

Antalya ¢ok hizli gelisme siireci iginde olan bir kenttir. iklimi, dogal guizellikleri ve hizli bir
sekilde suren turizm yatirrmlari son yillarda Antalya’ya gégleri artirmigtir.

Turizm sektérunlin gelismigligine paralel olarak yaz nufusu kig nifusuna oranla ¢ok daha
yogundur.

Bolgenin ekonomik yapisi iginde, tarim, turizm, ticaret ve sanayi en énemli unsurlardir. Bolge
nifusunun %80’i gecimini tarimdan saglar. Verimi oldukga yiksek olan Antalya topraginda
bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan muza kadar her tirli Grin yetismektedir.
Antalya bolgesi sebze ve meyva uretimindeki zenginligi yoninden Turkiye'nin merkezi
durumundadir.

Son yillarda turizm ve turizm yatirimlari denince, yatirirmcilar kaynaklarini Antalya kiyilarina
yOnlendirmigtir. 1980’li yillarin baglarinda gérulen turizm yatirimlari ginumuzde kent merkezi
ve 640 km.lik kiyr seridinde binlerce turistik yatak belgeli tesis ingaatina ulasmistir. Bu
tesisler agildikga halkin ekonomik ve kdlturel yapisi degismis, yabanci dil égrenimi artmisg,
turiste yonelik satis magazalari, restoranlar, kirallk otomobil servisleri, seyahat acentalari
cogalmistir.

Antalya Havaalani, yilin her mevsimi trafige agik olan ve ginin 24 saatinde hizmet veren
Tarkiye'nin en blylk alanlarindan biridir. 1947 yilinda hizmete agilan havaalaninin, 1985
yillinda terminal binasi ve pistinde yeni dizenlemeler yapiimistir.

Antalya Limani, yeni ¢alismalar sonunda uluslararasi ticaret ve turizme ydnelik bir kimlik
kazanmistir. Serbest boélgenin faaliyete gegmesiyle ticari hareketliligi daha da artacak olan
limana, turizm sezonunda blyUk yolcu gemileri yanagsmaktadir.

Sanayi yonunden fazla gelismis bir kent olmayan Antalya’da daha ¢ok ¢evre ve hava kirliligine
neden olmayacak tirde sanayi kuruluslari bulunmaktadir. 1950’li yillara dedin Antalya’da
kicik kapasiteli isyerleri vardi. Bunlar tarim drlnleri igleyen un, yag ile orman Urinlerini
isleyen kereste ve mobilya gibi igyerleriydi.

Daha sonra 1957 yilinda Ferrokrom Fabrikasi kuruldu. Ferrokrom bu alanda Turkiye'de
kurulan ilk fabrikadir. Antalya Pamuklu Dokuma Sanayi ise 1965 yilinda Uretime gecen diger
bir Snemli sanayi kurulusudur.

Serbest bélge ve milyarlarca liralik turistik yatirimlar son yillarda nifus akisini hizlandirmis ve
kentte yeni yerlesim birimleri olusmasina neden olmustur. Antalya’da ulasim kara, hava ve
deniz yollariyla saglanmaktadir. E-24 karayolu Antalya’yl Burdur ve Afyon Uzerinden Orta ve
Bati Anadolu’ya baglar. Ayni yol kiyi seridi boyunca da Antalya’yi Mersin uzerinden Dogu
Anadolu’ya ulastirir.
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4.1.2 - Serik iigesi

Serik, Turkiye Cumhuriyeti'nin Akdeniz Bolgesi'ne bagl Antalya ili'nin bir ilgesidir. Antalya
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin dnemli bir turizm merkezi olmasi ile birlikte
Tirkiye'nin énemli ilcelerinden biri haline gelmistir. licenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan
nufusu, kis mevsimlerinde 6grencilerin ilceden ayriimasiyla olduk¢a duser. Antalya ilinin
yaklasik 40 km. dogusunda bulunan ilge merkezi, kiyidan 7 km. iceridedir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Niifus Sayimi Sonugclarina gére Serik ilgesi'nin Toplam Niifusu 117.670 kisidir.

Serik ilge merkezi, Antalya'nin 38 km dogusundadir. Akdeniz' de 22 km kiyi seridine sahip
olan ilge, merkezi 8 km iceride, denizden 26 m yuksekliktedir. Kismen dalgali ovalik bir arazi
tizerinde kurulmustur. ilgenin yizélgimi 1.550 km?dir. Bunun 45.360 hektari tarim arazisi,
65.764 hektari da orman arazisidir. Serik, Antalya Ovasi'nin doguya dogru uzanan bir
parcasini teskil eder. Serik ilgesi, batida Antalya merkez ilgesi durumundaki Aksu; doguda
Manavgat; kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin Siitgller iigesi; glineyde ise Akdeniz
ile gevrilidir. Antalya Havaalanina 25 km uzaklikta olan ilgemizin sahil beldeleri olan Belek,
Kadriye ve Bogazkent’ te 55 otel mavi bayraga sahip bulunmaktadir.

(5

%

Daglik kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatgilik 6zellikle turfanda
sebzecilik yapiimaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir. ilgenin kuzeyinde bati
Toros Daglari yukselmeye baglar.

iicenin calisma hayati mevsimlere gére degisiklik gostermektedir. Ozellikle yaz aylarinda
turizm sektérindeki canhlik ilgenin gelir kaynaklarindandir. Kisin ise nafusun blydk
c¢ogunlugu tarimla ugrasmaktadir. Bunun disinda ilgenin ekonomisinin buylk bir bolumi
turizme ve tarima dayali olup, halkin % 90l turizmle ve tarimla ugrasmaktadir. Tarimsal
faaliyetler igin ihtiya¢ duyulan insan gicinin bir kismi kendi bélgesinden, bir kismi da gevre il
ve ilgelerden karsilanmaktadir. Ozellikle Otomotiv galerileri antalya piyasasini belirlemektedir.

22 kilometrelik kiy1 seridine sahip olan ilgenin turistik yerlerin basinda kiyr kesimindeki Belek
gelmektedir. Bu belde son dénemlerde gerek Ulke genelinde, gerekse diinya ¢apinda turizm
agisindan sayil yerlerdendir. Ozellikle ¢agdas tesisleri ve golfle anilan liiks tatil kdyleri ile
unladir.Yilda 3 milyon turistin ugradigi Belek'te 50'den fazla 5 yildizli otel bulunmaktadir.
Bunun yani sira Belek kumsalinin uzantisinda Bogazkent de yazliklari ve turistik tesisleriyle
6nem kazanmaktadir.

Deniz turizmi disinda Serik'in diinyaca bilinen tarihi ve turistik éren yerleri olarak, Aspendos
ve Sillyon gibi yerler sayilabilir. Bunlar disinda turizme kazandiriimasi igin ¢alismalar
surdidrilen Akbas Kéyu'ndeki Zeytinlitas Magarasi da ilge turizmi igin dnemlidir.

Ayrica, Gebiz Bucagina bagh Akgapinar kéyinde bulunan Ugansu Selalesi 6nemli bir doga
harikasidir. ilgede Koprilii Kanyon ve Toros Daglari'nin uzantilari da mevcuttur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin blylimesinde hizli  bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disgiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gérulmastir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrindn,
Ozellikle de konut sektorinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirm
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
sireci olusmasindan dolay! dists yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru
alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. 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 gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin 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 gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru agiklanan insaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 biyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise
4.4 biliyime kaydetmistir. insaat sektoriindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9
olarak gerceklesirken, 2'nci ¢ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmigstir. Sektdrdeki 3'ncu
ceyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmastr.
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Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goriimustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermektedir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise 2016 yili igin beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir
savasa donmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagh olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
doénusumuin olacadi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin
hizlanabilecegdi 6ngdrilmektedir.

Turizm Sektorii

Ulkemizde turizmin gelismesi, Bakanlar Kurulu'nun 18.09.1969 giin ve 6/12209 sayi ile
yayinlanan kararnamesi gereg@ince, Balikesir-Canakkale il sinirinin denize saplandidi nokta ile
Antalya-Mersin sinirinni denize saplandidi nokta arasinda uzanan Ege ve Akdeniz kiyilarinda
3 km derinlie kadar uzanan bir bantin "Turizm Gelisim Alani " olarak tanimlanmasiyla
baslamistir.

Glney Antalya Turizm Gelisim Projesi'nin temeli olan "Cevre Dizeni Planlan " da yine bu
kararname tanimlari dogrultusunda ayni yillarda hazirlanmis, mevzuattaki guglikler ancak 8
yillik bir slre de asilarak, 07.07.1977 tarihinde yurlrlige girmis ve fiziki uygulamaya
baslaniimigtir. Tim zorluklara ragmen "Giney Antalya Turizm Projesi'nde elde edilen
deneyimler, Ulkenin yeni turizm politikalari ile birlestirildiginde, "Turizm Bdlge Alan ve
Merkezleri" kavramlari adi altinda yeni bir olguyu ortaya ¢ikarmigtir. Bu kavrama paralel
olarak da Kulttr ve Turizm Bakanhgi'nin planlama ve uygulamadaki yetki sinirlari reorganize
edilmigtir. 1982 yilinda ylrurlige giren 2634 sayili yasa ile elde edilen bu yetkiler ile de
bugine kadar degisik bdlgelerde (9.04.1987 tarihine kadar) 74 adet "Turizm Boélge Alani ve
Merkezi" ilan edilmistir. Turizmin planl gelismesine oOncllik ederek, 6rnek olabilecegi
dusundlen bu projenin, Glkemizde, plan, program, finansman ve isletme konularini beraberce
ele alan ilk ve tek "entegre turizm projesi " olma 6zelligi de bulunmaktadir.

Tarkiye turizmde 2006'dan beri, gelen ziyaret¢i ve turizm gelirinde ylkselen bir ¢izgi
yakalamistir. Turizmdeki yikselis egilimi 2012°'de kirildigi gérilmektedir. ‘Arap Baharr’ olarak
nitelendirilen olaylarin turizme olumsuz etkiledigi disinulmektedir. Bu dénemde Turkiye’nin,
basta Rusya olmak Uzere diger pazarlarda da son yillardaki blyime egilimi sona ermistir.
Buna karsilik rakipler ise ayni dénemde bu pazarlarda vyitirdiklerini yeniden kazanmaya
bagsladilar.
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4.2

4.3

‘Arap Baharr’ denilen sirecte Misir, 2011 yilinda, 2,5 milyon dolayinda ziyaretgi yitirmistir.
Misir, 2012 yilinin ilk aylarinda, o dénemde vyitirdi§i ziyaretcilerin yarisindan fazlasini geri
kazanmistir. Benzer durum ispanya ve Yunanistan icin de gecerlidir. ispanya, Rusya’'dan
aldigi ziyaretgi sayisini yizde 30 artirmigtir. Yunanistan diger pazarlarda kayba ugrarken,
Rusya’da ise 6nemli artiglar elde etmistir. Tlrkiye turizmi yabanci ziyaretgi bakimindan 2013
yilini %9,5 artisla 34.910.098 kisi ile tamamlamistir.2014 yilinda bu sayi 30 088 502 kisi iken
2015 yihnin 9. ayina kadar gegen slrede 29 758 093 kisi olarak gergeklesmistir.

TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETCILERIN
YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI

AYLAR 2014 2015 2015/2014
OCAK 1 146 815 1250 941 9,08
SUBAT 1352184 1383 343 2,30
MART 1851980 1895940 2,37
NISAN 2652071 2437 263 -8,10
MAYIS 3900096 3804 158 -2,46
HAZIRAN 4335075 4123109 -4,89
TEMMUZ 5214519 5480502 5,10
AGUSTOS 5283333 5130967 -2,88
EYLUL 4352429 4251870 -2,31
EKIM 3439554

KASIM 1729 803

ARALIK 1 580041

9 AYLIK 30088 502 29758 093 -1,10

Kaynak: Akdeniz Turistik Otelciler ve igletmeciler Birligi (AKTOB) Aragtirma Birimi)

Tasinmazin konumlandi§i Serik ilgesinde toplam 8 adet 5 yildizl tatil kdyl, 47 adet 5 yildizl
otel, 10 adet 4 yildizh otel, 3 adet 3 yildizh otel, 1 adet 2 yildizli otel, 11 adet golf tesisi, 1 adet
6zel konaklama tesisi, 1 adet turizm kompleksi bulunmaktadir. Toplamda 28.680 oda ve
62.062 yatak kapasitesine sahip olan konaklama tesisi vardir. Bdlgede bulunan kigik
isletmelerle beraber, yaklagik 55.000 kisiye konaklama imkani sunulmaktadir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerlemesi yapilan tesisin aktif olmasi nedeni ile, musterilerin rahatsiz edilmemesi amaciyla
tesisin tamaminda detayli d6lgim yapilamamis olup uygun olan oda ve mabhaller
gorulebilmistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Serik Belediyesi imar Mudirliigi, Serik Tapu
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
% Tasinmaz, turizm agisindan oldukga 6nemli merkezlerden biri olan Antalya Belek
bdlgesinde yer almaktadir.

% DBolgede yer alan nitelikli ve kaliteli golf sahalari dolayisiyla, 12 aylk faaliyet imkani
bulunmaktadir.

% Mevcut yirdrliikte olan planlarda "Turizm Konaklama Tesisi Alani" imarli alanda
kalmaktadir.

% Parsel Uzerinde faal halde, 5 yildizli (Turizm isletme Belgeli) Ela Quality Resort Hotel
yer almaktadir.

% Her Sey Dahil konsepti ile yerli ve yabanci olarak genig bir kitleye hitap etmekte olup
dogal yapisi bu yanini 6ne gikarmaktadir.

4 Bolgede benzer nitelikli, bu blyiklikte bos arazi arzi oldukg¢a digiktar.

% Denize cepheli konumda olup yaklasik 250 m. genisliginde kumsali kullanma olanagi
mevcuttur.

% 100 llke ve yaklagik 8 milyon turistin katilmasi beklenen Expo 2016 Antalya nedeni ile,
bdlgeye olan yatirnmlarin ve tanitimlarin artacagi distintilmektedir.

% Deniz manzaral ve 6zellikli bir milk oldugundan turizm amagl birgok uygulamada
islevsel agidan uygun niteliktedir

* irtifak hakkinin bitiminde siire uzatimi konusunda herhangi bir hak ya da bedel talep
edilememesine kargin, Kultar ve Turizm Bakanhdrnin 21.07.2006 tarih ve 26235 sayili
yonetmeliginin 25.maddesinin 2.fikrasi geregdi, ekstra bir durum olusmadigi slrece,
belirlenen kogsullarla irtifak hakkinin uzatilma olasiligi mevcuttur.

% Tesisin Yapi Kullanma izin belgesi mevcut olup cins tashihi yapiimistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Tesisin sahil kesiminde yer alan donati alanlarinin bir kismi, parsel siniri diginda yer
aldidi icin ruhsata tabi olmayip ecrimisil 6denerek idame edilmektedir. (bdlge ve hatta
Ulke genelinde ayni uygulama gegerlidir)

% Ekonomi ve turizm sektoriindeki olabilecek belirsizlik ve dalgalanmalar, tim sektorleri
etkiledigi gibi gayrimenkul ve turizm sektdrini de etkilemektedir.

% Parsel lzerinde, yapilarin bazilarinda projesine aykiri konumlandirma ve biydtmeler
mevcuttur fakat yapi kullanma izin belgesi alinmigtir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
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 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin 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 saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢chbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacagr kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz o&zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltili/artiriir.  Maliyetlere ayirma
yonteminde ise degerlenen tasinmazin ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli
dusdrulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugunkud degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akig! ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buginku degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Getiri Kapitalizasyon Yéntemi) Yoéntemi kullanilmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi, parsellerin arsa dederinin takdir edilmesinde ve 480 parseldeki
tesisin degerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Emsallerin bir bélimi yerinde goérilememis olup alinan bilgilerle olusturulan varsayimlar
dogrultusunda karsilagtirmalar yapilmistir. Sifahi alinan imar ve yapilasma bilgilerinin dogru
oldugu varsayilmistir. Degerleme asamasinda, s6z konusu tasinmazin onayli mimari projesinden
hesaplanan alani ve turizm igletme belgesindeki oda, yatak sayisi dikkate alinmistir.

6.1.1 - Otel Emsaline iligkin Veriler
1 * Bikmaz Group Emlak
Tel 242 244 10 26

Yakin konumda bulunan denize sifir konumda bulunan , 49 yillik Gst hakki bulunan , 30.000
m? alanli arsa uzerinde ingaa edilmis , 450 oda , 1.700 yatak kapasiteli 5 yildizli yeni tesisin
90.000.000 Euro bedel ile satisa sunuldugu , pazarhk payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 450 oda [ 90.000.000|.-Eur | 200.000| Euro/oda

2 * Bikmaz Group Emlak
Tel 242 244 10 26

Yakin konumda bulunan denize sifir konumda bulunan , 35 yillik Gst hakki bulunan , 50.000
m? alanli arsa Uzerinde insaa edilmis , 386 oda , 850 yatak kapasiteli 5 yildizli 20 yasindaki
tesisin 50.000.000 Euro bedel ile satisa sunuldugu , pazarlik payinin bulundugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK | 386| oda [ 50.000.000|.-Eur | 129.534] Euro/oda

3 * Bikmaz Group Emlak
Tel 242 244 10 26

Yakin konumda bulunan denize sifir konumda bulunan , 36 yillik Gst hakki bulunan , 40.000
m? alanli arsa uzerinde ingaa edilmis , 390 oda , 1.150 yatak kapasiteli 5 yildizli 20 yasindaki
tesisin 60.000.000 Euro bedel ile satisa sunuldugu , pazarlik payinin bulundugu bilgisi
edinilmigtir.

| samiLik | 390[ oda | 60.000.000|.-Eur | 153.846| Euro/oda

4 * Sahran Emlak
Tel 532 772 92 69

Yakin konumda bulunan denize sifir konumda bulunan , 35 yillik Gst hakki bulunan , 46.000
m? alanl arsa uzerinde ingaa edilmis , 646 oda , 1.680 yatak kapasiteli 5 yildizli 16 yasindaki
tesisin 60.000.000 Euro bedel ile satisa sunuldugu , pazarlik payinin bulundugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK | 646[ oda | 60.000.000|.-Eur| 92.879| Euroloda
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5 * Irmak Emlak:Mustafa Bey
Tel 0532 747 8886

Antalya Belek, denize sifir konumda, 5 yildizli, 105.000 m? tashihli 25-30 yil kullanim suresi
bulunan ayni imar kosullarindaki arsa iginde, 530 oda, 1100 yatak kapasiteli turizm tesisi ve
s6z konusu turizm tesisine ait 800.000 m? kullaniml Golf Tesis alani bulunmakta olup s6z
konusu golf tesisi igerisine ayrica 45.000 m? insaa alanli yeni bir turizm tesisi inga etme
hakkida bulunan golf oteli ve golf sahasi ile birlikte pazarliga agik 135.000.000-Euro
istenilmektedir.

SATILIK | 530 oda | 135.000.000|.-Eur | 254.717| Euroloda

6 * Yasemin Hamim Emlak Komisyoncusu
Tel 0507 294 4094

Firma yetkilisinden alinan bilgiye gére konu tasinmazin bulundugu bélgede arazilerin tashihli
ve buyuk turizm imarli arsalar oldugu ve bos arsa bulunmadigi,bélge rantinin her yil bir
onceki yila oranla dizenli olarak arttigi, bélgede degerlemeye konu tesise benzer bir tesisin
pazarlanmasi halinde ortalama oda satis fiyatinin 200.000 Euro/Oda civarinda olabilecedgi,
bdlgede bos arazi olmasi ve pazara ¢ikmasi halinde blylk turizm firmalarinca m? bazinda
1.000 Euro/m? bazinda satis gorebilecegdi bilgisi alinmistir.

SATILIK | 1{ oda|  200.000{.-Eur| 200.000] Euro/oda

7 * Medyadan
Tel

Antalya li, Serik iligesi’'nde yer alan Attaleia Tatil Kyl ve Attaleia Shine Luxury Otel, Serik 2.
icra Miduirliga tarafindan 2012 yilinda 275.000.000,-TL muhammen bedelle satisa
cikariimistir. Tesisler 169.683,00 m? alanh Maliye Hazinesi adina kayith Kadriye Kéyi 1510
parsel Uzerine insa edilmistir. Attaleia Shine Luxury Otel, 44.785 m? kapali alanli olup, 299
oda, 598 yatak kapasitelidir. Attaleia Tatil Koyl ise 320 odalidir. Her iki tesisin 02.10.2013
tarihinde AKBANK tarafindan 140.000.000,-TL bedelle satin alindigi gazete ve internet
haberlerinden 6grenilmistir. 25 yillik tahsis suresi kalmistir. (1990 yili tahsis baslangict)

g * Medyadan
Tel

Antalya ili, Aksu ilgesi’nde Kundu Bélgesinde yer alan Mardan Palace Oteli , Antalya 4. icra
Mudurliga tarafindan 2015 yilinda 650.000.000,-TL muhammen bedelle satisa ¢ikariimistir.
Tesis 93.064,00 m? alanli Kundu Koéyu 12722 ada 6 parsel Uzerine insa edilmigtir. Otel kismi
560 oda kapasitelidir. Bitisiginde villa parseli ile birlikte Halkbankasi'na 360.000.000 TL ye
satiimistir.

| 560| oda | 650.000.000(.-TL |1.160.714| TL/oda
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6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi

REEL

DEGERLEME
G

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (ELA QUALITY RESORT OTEL) (EURO)

DUZELTILMiS DEGER (EURO)

207.800

170.000

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FIYATI (EURO) 90.000.000 50.000.000 60.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 90.150,00 m? 30.000 50.000 40.000
S ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
ODA SAYISI 583 450 386 390
BIRIM M2 DEGERI (EURO) 200.000 129.534 153.846
S ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ODA SAYISINA iLISKIN
DUZELTME 5% 10% 10%
KALAN INTIFA SURESI 39 yil 49 yil 35 yil 36 yil
KALAN iNTIFA SURESINE ORTA IYi ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME -10% 5% 5%
MANZARA BENZER BENZER KOTU
MANZARAYA iLISKIN ) ) )
DOZELTME 0% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
YAPIM YILI 2008 2014 1995 1995
YAPIM YILINA iLISKIN ORTA IYI KOTU KOTU
DUZELTME -5% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o .
DUZELTME 5% 5% 3%
TOPLAM DUZELTME -15% 60% 60%

207.254

246.154

Degerleme konusu tasinmazin arsa blyukligu, oda sayisi, yatak sayisi, tahmini yasi,
bulundugu konum, kalan intifa suresi ve pazarlama payl g6z &énunde bulundurularak,
yukaridaki kargilastirma tablosu olusturulmustur.

Bu galisma sonucunda s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel
blyukligu, parsel Uzerindeki tesis dikkate alindiginda, Emsal Karsilastirma Yaklasimi
sonucunda 480 parsel Uzerinde Ust hakki tesisi ile kurulan Ela Quality Resort Otel'in degeri
olarak (Doviz kuru olarak piyasa arastirmasinin yapildigi 10.11.2015 tarihli T.C.Merkez
Bankasi Déviz Alis kuru olan 1 Euro 3,1244 TL ;1 USD 2.9104 TL dikkate alinmistir)

121.147.400 .-EURO
121.147.000 .-EURO
378.511.687 .-TL
378.500.000 .-TL

583 -ODA X 207.800 .-EURO/ODA
TASINMAZIN DEGERI (.-EURO) =
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) =

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (-TL) =
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6.1.5 - Ela Quality Resort Hotel (480 Parselin) Arsa Degerine iligkin Veriler
Satihk Emsaller
1 * Esma Gayrimenkul
Tel 242 243 05 86
Yakin konumda bulunan E=0,60 olmak tzere turizm imarl oldugu belirtilen denize 2.parsel

konumda bulunan 9.500 m? alanl olarak pazarlanan net parselin 11.000.000.-Euro fiyatla
satisa sunuldugu ve pazarlk payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 9500[.-mM2 [ 34.000.000[.-TL [ 3.579] .-TL/M?

2 * Esma Gayrimenkul
Tel 242 243 05 86
Yakin konumda bulunan E=0,60 olmak tzere turizm imarl oldugu belirtilen denize 4.parsel

konumda bulunan 55.000 m? alanl olarak pazarlanan net parselin 64.000.000.-Euro fiyatla
satisa sunuldugu ve pazarlk payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 55000[.-m2 | 190.000.000[.-TL [  3.455] .-TL/m?

3 * Royal Gayrimenkul
Tel 242 316 41 45

Yakin konumda bulunan E=0,60 olmak tGzere turizm imarl oldugu belirtilen denize sifir
konumda bulunan 47.000 m? alanl olarak pazarlanan net parselin 55.000.000.-Euro fiyatla
satisa sunuldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 47000[.-mM2 | 160.000.000[.-TL [  3.404] .-TL/M?

4 * Antalya Neo Emlak
Tel 5327371479
Yakin konumda bulunan E=0,60 olmak tGzere turizm imarl oldugu belirtilen denize 1.4 km.

uzaklikta bulunan 9.638 m? alanli olarak pazarlanan net parselin 1.350.000.-Euro fiyatla
satiga sunuldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 9638[.-m2 [ 4.150.000[.-TL [  431] .-TLM

5 % Bolge Emlakgisi

Bdlgede faaliyet gosteren ve bolgeyi iyi tantyan emlak firma yetkilisi ile yapilan gérismede,
deniz sifir konumlu arsa arzinin son yillarda iyice dustigu belirtiimis olup, emsal nitelikli
denize sifir konumlu, mulkiyet tapulu imarli arsalarin 1.000 EURO/m? birim fiyatla
satilabilecegi bilgisi alinmistir.
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6.1.6 - Emsallerin Degerlendirilmesi

REE

DEGERLE
.

menkul - Fizibilite

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli

amaci

degerleme

sirasinda

bdlgeden

edinilen

emsallerin

degerlemesi

yapilan

tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blyuk" olarak belirtiimigken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda

da farkliliklar olusabilmektedir.

Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin

kargiliklari asadidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yonde
olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu
olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

™
P

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (480 parsel) (EURO)
DEGERLEME
BILGi KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI (EURO) 11.000.000 64.000.000 55.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 90.150,00 m? 9.500 55.000 47.000
BIRIM M2 DEGERI (EURO) 1.158 1.164 1.170
ALANA iLiSKIN DUZELTME COKKUGUK KUGUK KUGUK
-30% -20% -20%
iIMAR KOSULLARI E:0.40 E:0.60 E:0.60 E:0.60
YAPILASMA KOSULLARINA iYi ivi ivi
iLiSKiN DUZELTME -20% -20% -20%
FONKSIYON TTA TTA TTA TTA
FQNKsiYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU BENZER
MANZARAYA ILISKIN 20% 20% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUOZELTME 30% 30% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;SEQTI;QREM PAYINA iLISKIN 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -5% 5% -45%
DUZELTILMiS DEGER (EURO) 990 1.100 1.222 644
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REEL

enkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu tasinmazin arsa buyikligi, denize ve ana caddeye uzakligi, yapilasma
kosulu, konumu ve c¢evresindeki yapilagmalarin 6zelli§i g6z 6nidnde bulundurularak,
asagidaki karsilastirma tablosu olusturulmustur. Bu g¢alisma sonucunda s6z konusu
tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel buyukligu dikkate alindiginda, 480
parselin (tam mdilkiyetli olmasi halinde ) arsa birim m? degeri icin 990.-EURO/m? takdir
edilmistir. T.C.Merkez Bankasi Doéviz Alis kuru olan 1 Euro 3,1244 TL ;1 USD 2.9104 TL
dikkate alinmistir)

Ancak tasinmazin Ust hakki miulkiyeti g6zéninde bulundurularak asagidaki hesaplamalar
yapilmis ve tasinmazin kalan 39 yillik kullanma hakkina iligkin arsa degeri belirlenmistir.

*Ust hakki degerinin miilkiyet degerine orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 ncii
maddesindeki 2/3 orani baz alinarak %67 olarak kabul edilmistir.

**(st hakkinin bedeli toplam siiresi géz éniinde bulundurularak kalan iist hakki
kullanim siiresi iizerinden hesaplanmistir. (Ust hakkinin baglangic yili 2005, bitis yili
ise 2054 'dir)

ARSA BIRIM DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Birim Degeri 990|.-EUR/M?
Arsa Degeri 3093,156( -TL/M?
Ust Hakki Orani Katsayisi* 0,67

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,80

Birim Arsa Degeri ( TL) 1649|-TL/M?2
480 PARSEL

ARSA TOPLAM (iRTIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI
Arsa Ust Hakki Birim Degeri 1649| -TL/M2
Arsa Yuzolgimu 90.150| M2
Toplam Arsa Degeri 148.699.971|-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 148.700.000|-TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

480 Parsel ( Ela Quality Resort Hotel)

Arsa degeri icin bodlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
kalan kullanim hakki da gézéninde bulundurularak degerleme konusu parsel igin 1.637.-
TL/M? olabilecegi kabul edilmigtir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen arsa de@erinin (zerine, yapilarin yeniden yapilmasi
durumunda harcanmasi dngérilen maliyet tutarina, yapilar igin yapilmis yenileme giderlerinin
eklenmesi, asinma paylarinin ise dusllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile
parsel tzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiisti Kosullar

- Maliyet hesabinda kullanilan alan olarak, 20.10.2006 tarihli onayli mimari tadilat
projesinden hesaplanan 80.887 M2 alan dikkate alinmistir. Parsel sinirlari digsindaki kisimlar,
ana maliyette dikkate alinmamis olup ¢evre dizeni ve peyzaj maliyeti olarak maktuen bir
oranda eklenmistir.

- Yapilar i¢in birim m2 degerleri belirtilirken Resmi Gazete'de yayinlanmis T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi, Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015
Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetlerine gore 5C yapi sinifi birim maliyeti 1.710.-TL/M? olarak
belirlenmistir. Tasinmazin ana binasinda bodrum Kkatlarda nitelikli alanlar haricinde,
¢amasirhane, depo, yatakhane, maknik odalari vb. hacimler olmasi nedeni ile bodrum kat
birim maliyeti normal katlardan daha dusik hesaplanmigtir. Villalarin birim m2 maliyetleri
3000.-TL/m? olarak éngoérilmustir.

Cevre duzenleme maliyeti, parselin kendi sinirlan digindaki alanlarda da dizenleme
yapilmasi gerekliligi nedeni ile toplam yapi1 maliyetinin %15'i oraninda olacagi varsayilmistir.

- Turizm sektoriinde turizm tesisleri icin maksimum faydali émur genellikle 70 yil olarak kabul
edilmektedir. Yapilar 2006 yilinda inga edilmistir. Bu durum dikkate alindiginda, 8 yasinda
olan tesisin aginma pay olarak 8/70= %11 hesaplanmaktadir. Ancak tesisin yenilemesi igin
son 5 yilda yaklasik 7.500.000.-Euro harcama yapildigi tahmin edilmektedir. Bu nedenle
asinma payl disllmus degere ulasabilmek icin, oncelikle yapilan yenileme yatirmlar da
maliyete eklenmisgtir.

Alan Birim Maliyet Toplam Maliyet

Ana Bina
S U] 28.994 1.700 49.289.800
1.bodrum
Zemin 10.755 2600 27.963.000
1 kat 5.929 2600 15.415.400
2 kat 6.148 2600 15.984.800
3.kat 6.043 2600 15.711.800
4 kat 6.070 2600 15.782.000
5.kat 4.898 2600 12.734.800
cati 806 1050 846.300
Gol Evleri
+ 11244 3000 33.732.000
Villalar

Genel Toplam 187.459.900
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480 PARSELIN YAPILASMA MALIYETI

Otel ingaat Maliyeti

Kapal Alan (M?) 80.887,00
Birim Maliyet (TL/M?) 2.317,55
Otel Tamamlanma Maliyeti (TL) 187.459.900,00
Cevre Duzeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 15% 28.118.985,00
Toplam Maliyet (TL) (Asinma Paysiz) 215.578.885,00
Yapilan Yenileme Giderleri (TL) 23.922.000,00
Asinma Payi (TL) 11% 23.713.677,35
TOPLAM MALIYET (TL) 215.787.207,65

480 PARSELIN MALIYET YAKLASIMI IiLE DEGERI

Arsa Degeri 1.649 .-TL/IM?2 X 90.150,00 M? = 148.699.971 .-TL
Bina Maliyet Degeri = 215.787.208 .-TL
TOPLAM = 364.487.179 .-TL

TESISIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 365.000.000 .-TL

6.3 - Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yontemde, iskonto edilmis nakit akis (DCF) analizi kullanilmistir. Uluslararasi piyasalarda,
butin yatinmcilarin, yatirrm 6ncesi 6zellikle tercih ettigi bu yontem, herhangi bir diizenli veya
dizensiz gelir diizeni i¢in uygundur. Genellikle DCF analizi, getiri orani verildiginde bugunku
degeri veya satin alma fiyati verildiginde getiri oranini bulmak i¢in kullanilir. Bu degerlemede
de, bolgedeki tesislerden alinabilen bilgiler ve edinilen tecriibeler dogrultusunda uluslar arasi
degerleme yontemlerinde kullanilan indirgenmis nakit akiminda genel kabuller ve tesise
iliskin varsayimlar yapilmig ve piyasadaki riskleri gbz dniine alarak bu tesisin pazar dederinin
belirlenmesi amaglanmigtir.

Tesisin kalan irtifak sdresi icin konaklama ve diger kullanimlarin, tagsinmazin tasididi risk ve
bulundugu bdélge ile tlke ekonomisinin tasidigi risklerin géz 6éninde bulundurularak gelir ve
giderleri tahmin edilmis, nakit projeksiyonu olusturulmus, piyasa kosullari dikkate alinarak, bu
nakit akimlari iskonto edilerek tesisin degerine ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmaz
halihazirda kiraya verilmig olup nakit akigi projeksiyonu degerleme kira s6zlesmesinin
ve uist hakki sdzlegsmesi sartlari uyarinca yapilmistir.
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin g6z 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL
cinsinden Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullanilmistir. Degerleme tarihi itibari ile 10
yil vadeli devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara
nazaran daha disUk likiditesi i¢in de bir ayarlama yapiimistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkulun otel nitelikli olmasi, faal durumda olmasi gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu
disunilmektedir. Bu kapsamda gayrimenkuliin satiimasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her
tarld (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %3 olarak
kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 8 Risksiz Oran
+ % 3 Risk Primi
= %11 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %11 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tesis Aktay Turizm Yatinmlari ve isletmeleri A.S. Miilkiyetinde olup
halihazirda Aktay Otelcilik A.S. firmasina kiraya verilmistir. Kira sézlesmesi tapuya 2 yillik
olarak serh edilmistir fakat siresi dolmustur. Halihazirda s6zlesme ve kiracilik durumu devam
etmekte iken tapuya serh edilmis bir s6zlesme bulunmamaktadir. Kira sartlari mevcut kontrat
Uzerinden ek protokoller ile revize edilerek buglinki halini almistir. Mevcut kira s6zlesmesi
sartlari milk sahibi firmadan temin edilmigtir.

indirgenmis Nakit Akimlari milk sahibi sirket icin diizenlenmis olup gelir kaynadi kira
O0demeleridir. Fakat kira 6demeleri sabit kira + hasilat payl seklinde oldugundan nakit
akiglarinda isletmeye iliskin projeksiyonlarda yapilmistir. Buradan elde edilen hasilat tutarlari
yillara yaygin kira gelirlerinde veri olarak kullaniimistir. Asagida sirasi ile Aktay Otel A.$. icin
olusturulan projeksiyona iliskin varsayimlar ve Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri icin
kullanilan varsayimlar belirtilmistir.

isletmeye iliskin Varsayimlar ( Aktay Otel A.S.)

* Projeksiyon 2015 yilindan baglayarak Ust hakki sdzlesmesinin bitig tarihi olan 2054 yilina
(40 yil sureli) kadar yapilmistir.

* Otelin mevcutta toplam 583 oda, 1.200 yatak kapasiteli olabilecegi, yillik yatak
kapasitesinin 438.000 olabilecegdi kabul edilmistir.

* Tesisin doluluk orani ve yillik yatak kapasitesi 365 gin esasina gore yillik olarak
hesaplanmistir.

* [sletmenin halihazirda 365 giin faal durumda olacag kabul edilmistir. Doluluk oranlari
boélgede konumlu otellerin ortalama doluluk oranlarina istinaden takdir edilmis olup yatak
basina % 60 doluluk oraninda olacag! kabul edilmigtir.

* Otel fiyatlari hersey dahil sistemde olacak sekilde dngoérilmustir. Bolgede yer alan diger
oteller (gegmis donemde yapilan degerleme calismalari 1s1§inda) kisi basi 300 TL,(oda basi
600 TL) olacag ve yillar itibariyle %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

* Her Sey Dahil sisteminde ekstra harcama olarak nitelendirilen gamasir, masaj, doktor,
fitness, vs. ve otelde yer alan dikkanlarin gelirleri ayrica gelirlere ilave edilmistir. Ekstra
gelirlerin, konaklama gelirlerinin %10’u oraninda olacagi varsayilmistir.

* Otel icinde yer alan restaurant, yeme —icme dider gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsayllmistir. Diger gelirlerin konaklama gelirlerinin %5'i oraninda olacagdi ve konaklama
gelirlerindeki artisa paralel olarak artacagi varsayilmigtir.

Aktay Turizm A.S. Gelirleri

Mulk sahibi firmadan alinan yazili ve sézlu bilgilere gore tesisin 2014 yili igin guncellenmis
kira sartlari agsagidaki gibidir;

-Yillik sabit kira 8.000.000-USD (Dénembas! ve dénem sonu dolar kurunda gok fark bulunmasi nedeni ile
ortalama TL bazinda 2,70 olarak alinmistir)

-Ciro Primi - Hasilatin %5'i

Nakit akisi tablosu tirk Lirasi cinsinden hazirlanmis olup 8.000.000-USD olan sabit kira geliri
her yil %4 arttinimigtir.
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Aktay Turizm A.S. Giderleri

Ecrimisil Odemesi:

Ecrimisil gideri olarak 2014 yilinda 6denmis toplam bedel 248.525,88 TL olarak belirtiimis
olup 2015 bedeli olarak 255.981 TL olarak alinmigtir. Sonraki yillarda %3 olarak artacagi
varsayllmistir.

irtifak Hakki Bedeli:

A- Zemin Ust Hakki Bedeli: Yatinm degerine bagl irtifak hakki bedelidir. 2014 yili igin
700.724-TL olarak 6denmigtir. Bu bedel Gzerinden her yil iUfe oraninda artis uygulanacagi
sozlesmede belirtiimis olup yillik artis orani %7 olarak kabul edilmistir.

B- Hasilattan Pay Alinmasi: Kiraya verenler kira bedeli Gzerinden, son kiraci olan isletici ise
isletme hasilati Gzerinden %1 payl 6deyecektir seklinde belirtiimistir. olarak sézlesmede
belirtiimis olup nakit akiglarinda kira gelirleri Gzerinden %1 hasilat pay hesaplanmistir.
Yenileme Fonu:

Tesisin her yil gelirinin %1 oraninda yenileme fonu ayrilacag ve uzun vadede yapilacak
blylk o6lcekli tadilatlarin bu fon ile karsilanacagi dngorilmustir. Daha kiglk ¢apli bakim ve
onarimlarin son isletmeci olan Aktay turizm tarafindan kargilacanagi 6ngérilmustr.

Bu bilgiler 1siginda olusturulmus olan ve eklerdfe yer alan indirgenmis Nakit Akimlan
(DCF) Tablosu'nda indirgeme orani %11 olarak alinmistir.
Calismalarda para birimi olarak Turk Lirasi (TL) kullaniimigtir.

»  Gelir Kapitalizasyonu Yaklagsimina gore;

Tesisin toplam degeri: ~ 330.000.000 .-TL olarak hesaplanmigtir.
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DEGERLEME KONUSU TESIiS

KONUM-GALISMA PRENSIBI

Acik Kalan Giin Sayisi (12 AY)

Yilhk Yatak Kapasitesi 438000
Konaklama Geliri Artis Orani

Ortalama Gecelik Yatak Fiyati (ARR) (TL
Otel Diger Gelir Orani

Otel Ekstra Yiyecek icecek Geliri Orani
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DEGERLEME TABLOSU

indirgeme Orani (%) 11,00%
Net Bugiinkii Deger ( TL ) 329.906.466
Yuvarlatilmis Net Bugiinkii Deger ( TL ) 330.000.000
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DEGERLEME
Gayrimer fite P

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir malkin;

« fiziki olarak mimkdn,

« finansal olarak gergeklestirilebilir olan,

* yasalarca izin verilen

» degerlemesi yapilan milki en yluksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu
disundlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 480 parsel lGizerindeki daimi ve mustakil Ust hakki niteligindeki
Ela Quality Resort Otel icin yapilan hesaplamalar sonucunda asagidaki hesaplamalar
yapilmistir.

= Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

TESISIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 378.511.686,80

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

TESISIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 330.000.000,00

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina gore;

TESISIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 365.000.000,00

Ug yaklasim ile ulasilan degerler arasinda farklilik oldugu gériimektedir. Degerler
arasindaki uzlastirma sonucu tesisin buginki degderi olarak 3 farkli degerin emsal
karsilastirma yontemi lehine uyumlastiriimistir.

= TESISIN NIHAi TOPLAM DEGERI (.-TL)

TESISIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 378.000.000,00
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 480 parsel, otel kullanimli olup, ana gayrimenkul niteligi Orman'dir. Ust
hakkinin misteriye ait olmasi nedeni ile cins tashihi, kullanima uygun sekilde yapiimistir. Otel
kullanimi nedeniyle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami
icin toplam deger takdir edilmistir. ( Arsa degeri de ayrica belirtiimistir. )

6.5.2 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
"~ " Pay Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda miulkiyetlerine iliskin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda
rastanmamistir. 480 parsel tzerinde Aktay Turizm Yatinmlari ve isletmeleri A.S.'ye ait (st
hakki mevcuttur.

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

Serik Belediye'sinde yapilan arastirmalarda, degerlemeye konu Belek Mahallesi 480 Parsel
Uzerinde konumlu, 21.10.2005 tarih ve 05/82 nolu yeni yapi ruhsati ve 26.12.2006 tarih ve
193/06 nolu tadilat yapi ruhsati ile inga edilmis olan Ela Quality Resort Hotel hakkinda,
09.04.2008 tarih 05/03 sayili Belek Belediye Baskanligi Yapi Tatil Zapti bulundugu
goérulmastir. Fakat sonrasinda parsel Gizerindeki yapilar icin 01.07.2008 tarih ve 195/08 nolu
Yap! Kullanma izin belgesi diizenlenmistir. Yapi kullanma izin belgesine sahip olan tesisin
tapudaki niteligi "Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane" seklinde tescil edilmis olup mevcutta
niteligine uygun olarak kullaniimaktadir.

18.03.2005 tarih, 9886 sayili Kultir ve Turizm Bakanh@i tarafindan duzenlenmis Turizm

isletme Belgesi bulunmaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

*Tesisin yillik kira degerinin tespitinde isletme gelirleri ydntemi kullaniimistir. Bu yontemde
halihazir isletme seviyesine gore, kiracinin yillik kar orani igindeki payinin % 25 olacagi kabul
edilmistir. Baska bir ifade ile yillik k&rin % 75’inin kira bedeli olarak ayrilimasi uygun
gorulmustar.

*Tesisin yillik karinin hesabinda halihazir durumu ve isletme seviyesi dikkate alinarak
asagidaki kabuller yapiimistir.

*Sezon slresi : 365 gin

*Yatak sayisi : 1200

*Sezonluk yatak sayisi : 438.000 (365 gin x 1200 yatak)

*Ortalama doluluk orani : % 60,00 (*)

*Ortalama yatak Ucreti : 280 TL

*Ortalama kar orani : % 30

*Yan aktivite geliri : Toplam cironun % 25’si

Kéar Hesabi:

*438.000 yatak/yil x 280.-TL/yatak x 0.60 x 0,30 x 1,25= 27.594.000.-TL/yil'dir.

Buna gore isletme gelirleri ydontemi ile belirlenen degerden hareketle Ela Quality Otelin
mevcut isletme seviyesine goére yillik kira degeri;

27.594.000.-TL/y1l x % 75 = 20.695.500.-TL/YIL olarak belirlenmistir.

Yuvarlatiimis yillik kira degeri 20.700.000.-TL/YIl olarak belirlenmisgtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar

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

6.5.6

Yapilan arastirmalarda,

Miilkiyet bilgilerinde ve imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmaz, tapu katuginde gayrimenkul olarak tescil edilmig, daimi ve
mustakil st hakki niteliginde oldugu goriilmektedir. Yapi Kullanma izin belgesi alinmis ve
cins degisikligi mevcut kullanimina uygun sekilde yapilmis oldugundan sermaye piyasasi
mevzuatl uyarinca portfdyde "Gayrimenkul (Daimi ve Muistakil Ust Hakki)" olarak
bulunmasinda bir engel olmadigi distunulmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyap! ve ulagsim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
378.000.000 ~TL
(Ug Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
446.040.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL uUsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
480 PARSEL
(ELA QUALITY 378.000.000 129.305.921 118.510.158 446.040.000
RESORT OTEL)
1USD = 29233 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
1EURO= 3,1896 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@& R EX1”
4 : i «4!!}0{;,’ ) I
//, / Gwsfimentul - Flzibitive #Pro]
Onur OZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi,
raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

42 0ZGY-1510005 ELA QUALITY HOTEL



