B

HARMONI

UTOPYA TURIZM INSAAT
ISLETMECILIK
TICARET A.$

ANTALYA iLi, ALANYA iLCESI,
KARGICAK KOYU, 192 ADA 14 PARSEL
UTOPIA WORLD HOTEL

DEGERLEME RAPORU

MAYIS-2011
400/043

HARMONI GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1ISO 9001
FS 531461




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.$

ICINDEKILER
1. RAPOR BiLG_IL_ERi_ . 3
1.1. RAPORA ILISKIN BILGILER 3
1.2. RAPORUN KAPSAMI 3
2.  SIRKET - MUSTERI BiLGILER} 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BiLGILER 4
3.1. GAYRIMENKULUN KONUMU VE YAKIN CEVRE BILGILERI 4
3.2. GAYRIMENKULUN TANIMI 5
3.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAz ALINAN VERILER 8
3.4. GAYRIMENKULUN TAPU SiCiL VE TAKYIDAT KAYITLARINA ILiSKIN VERILER 9
3.5. GAYRiMENKULLERiN TAPU TAKYIDAT 'KAYITLARINA ILisKiIN VERILER 9
3.6. GAYRIMENKULUN IMAR BILGILERINE ILiSKIN VERILER 10
3.7. DEGE_RLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULOUN ILGiLi MEVZUATA UYumMu 10
3.8. SoN Ug YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN DEGISIKLIKLER 11
3.9. DEVREDILEBILMESINE ILiSKiN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI 11
3.10. YAPI DENETIM KURULUSU VE GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER 11
4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZLER 12
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGEYE AiT GENEL BiLGILER 12
4.2. EKONOMIK VERILER 15
4.3. GAYRIMENKULUN S.W.O.T. ANALizi 22
5. DEGERLEME TEKNIKLER] 23
5.1 FivAT, MALIYET VE DEGER 23
5.2. PAzAR VE PAzZAR DisI EsASLI DEGER 23
6. PAZAR ARASTIRMALARI 25
6.1. EMSAL KARSILASTIRILMASI ANALizZi 26
6.2. MALIYET OLUSUMLARI ANALizi 27
6.3. GELIR KAPITALIZASYONU ANALizi 27
6.4. VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLER] 31
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiL MESI 31
7.1. RAPORDA YER ALM_AYAN ASGARI BILGILER 31
7.2. EN YUKSEK VE EN Ivi KULLANIM DEGERI ANALizZi 31
7.3. ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI 32
8. SONUC 32
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLEST 32
8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI 32
9. RAPOR EKLERI 33
10.  ONCEKi DEGERLEMELER iLE iLGiLi BiLGILER 59




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.$

1. RAPOR BILGILERI

1.1. RAPORA iLiSKIN BILGILER

RAPORUN TARIHi ve NUMARASI : 03.05.2011 - 11_400_043

RAPORUN TURU VE AMACI : Gayrimenkul Degerleme Raporu
RAPORU HAZIRLAYANLAR : Olcay SERDAR YILMAZ/ Sehir Plancisi

Gayrimenkul Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No:401208

SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI : Aysel AKTAN / Sehir Plancisi — Harita
Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

DEGERLEME TARiHI : 28.04.2011
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve :
NUMARASI 25.04.2011

1.2. RAPORUN KAPSAMI

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadidina iliskin Aciklama;

NE AMACLA : Antalya Ili, Alanya Ilcesi, Kargicak Kéyii 192 Ada 14 Parsel (izerinde yer

HAZIRLANDIGI
alan 5 vyildizh Utopia World Otelin Sermaye Piyasasi Mevzuati

kapsaminda degerinin tespiti.

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Harmoni Gayrimenkul Dederleme Ve Danismanlik A.S.
: Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas,
34353 ISTANBUL, TURKIYE
SiRKETiN ADRESi Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERE UNVANI : UTOPYA TURIZM INSAAT ISLETMECILIK TICARET A.S.
Birlik Mah. 415. cadde 406. Sokak No:2/5
MUSTERI ADREST Cankaya / ANKARA 34330
MUSTERI TALEBININ : Antalya ili, Alanya ilcesi, Kargicak Koyl 192 Ada 14 Parsel (izerinde yer
KAPSAMI VE GETIRILEN ) . .
SINIRLAMALAR alan 5 yildizli Utopia World Otelin Sermaye Piyasasi Mevzuat

kapsaminda degerinin tespiti amaciyla hazirlanmis misteri tarafindan

olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkul Antalya 1li, Alanya Ilcesi, Kargicak Kéyli 192 ada 14 parselde kayitli
105.300 m?2 yiizélglimlii Ust Hakki niteliginde arsa (izerinde insa edilmis 5 yildizi “Utopia World Otel”
isimli turizm tesisidir. Gayrimenkule ait ayrintih bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlar) alt

basliklarda tanimlanacaktir.
3.1. Gayrimenkuliin Konumu ve Yakin Cevre Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkul, Akdeniz Bdlgesinde Antalya sahil seridinin dogusunda Alanya ilcesi
Kargicak Belde Yerlesim sinirlari igerisinde yer almaktadir. Alanya — Mersin Karayoluna (D 400
Karayolu) cepheli olarak konumlanan gayrimenkule bu vyoldan ayrilan ara yollarla ulagim
saglanabilmektedir. Konu gayrimenkuliin kuzeyinde turistik ve 2. Konut amagh kullanilan yazlik tatil
siteleri, kuzey dogusunda orman alani, giiney ve bati kisminda Akdeniz Sahili boyunca uzanan D 400
Karayolu bulunmaktadir. Gold City Turizm Kompleksi, Titan Club Otel, Atlanta Otel, Altur Sitesi konu

gayrimenkullin gevresinde yer alan turizm tesisleri ve 2. Konut alanlaridir.

4...........

4.............
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Konu gayrimenkul ile diger yerlesim merkezleri arasinda ulasim 6zel araglar ve tarifeli toplu tagima

araclar saglanmakta olup dnemli kent merkezlerine kus ucusu uzakliklar Tablo 1 de gdsterilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Uzakliklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
Antalya 153
Alanya 17
Gazipasa 25
Antalya Havalimani 140
Gazipagsa Havalimani 27
Antalya — Mersin D400 Karayolu 0,15

3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; Antalya ili, Alanya Ilcesi, 192 Ada 14 parsel iizerinde 105.300 m2
ylzolgimll ve Ust hakki niteliinde alan {zerinde insa edilmis Kdltlir ve Turizm Bakanhdi tarafindan
diizenlenmis Turizm Isletme Belgesine gére 5 yildizli “Utopia World Otel” isimli turizm tesisidir.

Turizm tesisi topografik olarak oldukga edimli bir parsel (zerinde konumlanmistir.Yiiksek kotta
konumlanmis olan tesis ile kiyr baglantisi otelin gliney kismindan +60 m den +45 m ye bir kdpri st
gegit (yaklasik 70 m uzunlugunda) ile saglanmakta olup Ustgegitten sahile 2 adet panoramik asansorle
inilmektedir. Sahil béliminde kiglk bir plaj, bar ve kafe bolimi, demirden yapilmis, lzeri ahsap
kaplama 2 adet iskele mevcuttur.

Degerleme konusu Turizm tesisi ; otel blogu, 26 adet villa ve Aquapark eglence Unitesi olmak Uzere
baslica 3 bdlimden olusmaktadir.
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Otel Blogu:

Ana otel binasi olarak tanimlanan blok betonarme karkas tarzda 2006 yilinda insa edilmis mimari
projesine gore 2 bodrum +zemin + 4 normal kat ve cati katindan olusmakta olup briit 18.177 m?2
kapal alanh olarak tanimlanmistir. Mimari projesinde 189 adet standart oda, 47 adet suit oda, 1 kral
odasi ve 1 kralice odasi olarak tanimlanan toplam 238 oda bulunmakta iken sonradan yapilan

tadilatlarla oda sayisi halihazirda 247 olarak degismistir. (Mimari projeler Ek 8 de sunulmustur.)

e 2.Bodrum kat mimari projesinde 2156 m2 alanh olarak tanimlanmistir. Yerinde yapilan
incelemelerde mimari projesine uygun olarak konumlanmig SPA merkezi, Personel odasi (4 adet)
Sok dus bolimi, Buhar odasi, Kuru sauna, Fin hamami, Tlirk hamami, yaklasik 90 m? kapali
havuz jakuzi, VIP salonu, Personel odasi, Mutfak, Masaj ve terapi odalar, klasik masaj ve
manikir pedikir odalari, Relaks dinlenme bdélimi, soyunma odalar, Kuafér, Spor salonu, wc,

toplanti salonlari, Oyun salonlari, Disko acik bar bulunmaktadir.

e 1. Bodrum kat mimari projesinde 2601 m2 alanh olarak tanimlanmis olup katta; restoran servis
bar, market fotografci, cocuk kullibli,doktor odasi, depo, Mutfak , sov mutfak, bulasikhane,
soguk hava depolari, ¢cdp deposu, alakart mutfagi, Italyan restoran, Alaturka restoran, Balik
restoran, Servis sefi odasi, soyunma odalar, Personel yemekhanesi, Ofis, tezi camasirhane

bulunmaktadir.

e Zemin Kat mimari projesinde 2660 m2 alanl olarak tanimlanmistir. Otel ana girisinin bulundugu
bu katta resepsiyon, lobi bolimi, bar, pasaj carsi konseptinde sirali diikkanlar, bilgi islem
merkezi, santral odasi, ofisler ve 18 adet oda bulunmaktadir. Odalar ve ofisler asma katl olup
odalar dubleks tipinde, ofislerin asma kati muhasebe boélimi olarak kullaniimaktadir. Mimari

projesinde 18 adet goriilen oda sayis! yapilan tadilatlarla halihazirda 15 olarak degismistir.

e Normal katlar her biri 2152 m2 alana sahiptir. Katlarda zemin katta lobi alani ve diikkanlarin
bulundugu bélimleri géren galeri boslugu bulunmaktadir. Mimari projesinde tanimli normal
katlarin her birinde 10 adet suit oda, 34 adet standart oda olarak tanimlanan toplam 44 oda ve
kat ofisleri bulunmaktadir. Mimari projesinde 44 adet tanimlanan oda sayisi yapilan tadilatlarla

halihazirda 46 olarak degismistir.

e Cati kati 2152 m2 alana sahiptir. Mimari projesinde tanimli gati katinda 1 adet kral odasi, 1 adet
kralice odasi, 6 adet suit oda, 36 adet standart oda olarak tanimlanan toplam 44 oda ve kat
ofisleri bulunmaktadir. Mimari projesinde 44 adet tanimlanan oda sayisi yapilan tadilatlarla

halihazirda 48 olarak degismistir.

Blok ozellikleri; Binanin dis cephesi siva (izeri tekstlre boyali, dis dogramalar ahsap goriinimlii
pvc'dir. Otel binasinda 2 adet servis asansorii olmak lzere toplam 4 adet asansér mevcuttur. Binada
Halihazirda odalar bulunduklarn konum, tip ve konfor &zelliklerine gére cesitlendirilmis olup Standart,
Junior, Corner Suite, Kral Suite, Kralice Suite ve dubleks oda olarak adlandirimistir. Otel blogu

cevresinde yaklasik 1500 m3 kapasiteli ana havuz, 80 m3 biyikliginde coguk havuzu, 500 m3
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kapasiteli yarim daire seklinde havuz, Restoran altinda Akdenize bakan, yaklasik 700 m3 kapasiteli

havuz vardir. Bu kisimlarda glineslenme teraslari snack bar — vitamin bar ve shoplar mevcuttur.
Villalar;

Dederleme konusu turizm tesisinde 26 adet villa blogu bulunmaktadir. Orman iginde topodrafik olarak
oldukca egimli bir parsel lizerinde konumlanan villalarin kat sayilar kot farkindan dolayr 3 ve 4 katl
olarak farkllik gostermekte olup buna goére villalarda bulunan oda sayilar da farkliik géstermektedir.
Mimari projesinde ve 27.10.2008 tarih 194289 sayili Turizm Isletme Belgesine gore villalar boliimiinde
toplam 312 oda tanimh iken halihazirda yapilan tadilatlar ve imalatlarla oda sayisi 349 olarak
degismistir. Halihazirda villa bloklari ile ilgili ayrintili bilgiler tablo 2 de gosterilmistir.

Tablo. 2 Villa Bloklari

Sira No Villa No Kat Dagilimi Toplam Kat Sayisi Oda Sayisi
1 1100 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
2 1200 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
3 1300 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
4 1400 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
5 1500 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
6 1600 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
7 1700 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
8 1800 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
9 1900 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
10 2100 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
11 2200 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
12 2300 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
13 2400 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 16
14 2500 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 16
15 2600 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 13
16 2700 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
17 2800 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
18 2900 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
19 3100 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
20 3200 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
21 3300 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
22 3400 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
23 3500 2 Bodrum + Zemin + Normal Kat 4 14
24 3600 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
25 3700 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12
26 3800 Bodrum + Zemin + Normal Kat 3 12

TOPLAM 349

Oda ozellikleri: Villalar icinde yer alan odalar standart cumbali oda, standart oda ve 1 adet 6zel VIP
oda olarak biytkliklerine gore farkl tiplerde olup her odaya ait balkon veya teras bulunmaktadir.
Odalarin zemini seramik kaplama duvar cepheleri plastik boyalidir. Tavanlar algipan asma tavan ve
Uzeri plastik boyalidir. Banyolarda duvarlar blyik ebath seramik kaplama, zeminler seramik
kaplamadir. Banyoda akrilik kiivet Gzeri temperli cam duskabin vardir. Kapi ve pencere ahsap mobilya
+ PVC' dir.
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Aqupark

Yaklasik 2400 m2 alani bulunan bu kisimda gesitli su oyunlari yapilmaktadir. Zeminler genellikle havuz
seramigi, veya kaymayan seramik, traverten den olusmustur. 8 adet yetiskin kaydiragi, 175 m?2
aktivite havuzu, 4 cocuk kaydiragi 170 m2 biyikligiinde ¢ocuk havuzu, 1 adet 90 m2 biiyikligiinde
disme havuzu, mini clup kismi, 350 m2 selaleli havuz, 1400 m2 hacminde 200 m lik suni rafting kismi
, 400 m2 biyikligiinde havuz vardir. Derinlik bliyikler icin 160 cm , cocuk havuzlarinda 80 cm dir. ,
Ceverede glineslenme kisimlari vardir. Bu kisimlar antislip seramik kapalmadir. Ayrica makine daireleri,
denge tanklarida bu kisimdadir. Teknik midir ofisi, depolar , soyunma odasi, wc bulunmaktadir.

Zemin katta ofis , agik hava diskosu , WC mevcuttur.

3.3. Gayrimenkuliin Teknik 6zellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu 5 yildizli turizm tesisine ait teknik ve genel 6zellikler tablo 3 de gosterilmistir.

Tablo. 3 Tesis Teknik ve Genel Ozellikleri

Tesis Bolumleri . Otel Blogu Villa Bloklan Aquapark
Yapi Tarzi . Betonarme Karkas Betonarme Karkas Betonarme Karkas
Yap! Sinifi . V-C 4-A 3-A
Ingaat Tarihi ;2006 2006 2006
Yapinin Yasi : 5 5 5
Yapi Nizami 1 Ayrik Ayrik Ayrik
Kat Adedi 7 3-4 3
Dis Cephe . Dig Cephe Boyasi Dis Cephe Boyasi Dis Cephe Boyasi
Kapal Alan (m2)* :  16.640 m2 10.907 m?2 1.805,8m?2
Oda Sayisi 1 247 312 (Mevcut =349) -
Yatak sayisi 1 494 624 -
Toplanti Salonu : ﬁi;dfatpgss?&)lso’ 150,100 -
Asansér . 4 adet (2 Panoramik ) )
2 servis)
TESIS OZELLIKLERI
Otopark :  Acik Otopark (60 arag)
Glvenlik :  Uzman giivenlik gorevlileri ve kamera sitemi
Yangin merdiveni ! Mevcut
Su Deposu : 450 ton kapasiteli
Trafo : 3 adet
Jenerattr :  Cukurova marka 3 adet (600-300-250 kwa )
Elektrik . Sebeke
Su i Sebeke
Kanalizasyon :  Sebeke
Isinma Sistemi :  TUm odalar isitan ve sogutan merkezi klima santrali mevcuttur.

3 adet agik ylizme havuzu, kaydirakl havuzlar, diskotek, oturma-TV izleme salonu
satis Unitesi,lobi, bar, sauna, hamam, masaj lniteleri, Spor aktiviteleri olarak; tenis

Tesis Hizmetleri :  kortu, mini futbol, voleybol sahasi, basketbol alani, masa tenisi, su topu, aerobic,
Fitness Center ( deniz manzaral ), bilardo, motorlu su sporlari(licretli) ve motorsuz
su sporlari( kano, deniz bisikleti, surf ( lisans ile ), cocuk kulGibi bulunmaktadir.
Tiim odalarda minibar, kablosuz internet badlantisi, uydu TV, direkt hatli telefon,

Oda Hizmetleri . split klima, kasa, balkon, banyo / telefon, kiivet, WC, sag kurutma makinesi
bulunmaktadir.

* Ruhsat Alanlar verilmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Sicil ve Takyidat Kayitlarina Iligkin Veriler
Dederleme konusu gayrimenkule ait tapu sicil bilgileri tabloda gdsterilmistir.

Tablo. 4 1041 parsele ait Tapu Sicil Bilgileri

ILi :  ANTALYA
ILCESI :  ALANYA

MAHALLESI :

KOYU :  KARGICAK

MEVKIi

PAFTA NO :  P28A.03.

ADA NO : 192

PARSEL NO : 14

YUzZOLGCUMU :  105.300 m2

NITELIGI :  *UST HAKKI

CILT/SAHIFE NO : 30/2916

YEVMIYE NO : 9822

TAPU TARIHI :  15.07.2005

HISSESI . TAM

MALIKLER :  ZEKAI DURSUN INSAAT TURIZM TICARET A.S.

*Maliye Hazinesine ait (st kullanim hakki Zekai Dursun Insaat Turizm Ticaret A.S. lehine 21.04.2005
tarihinden baslayarak 49 yilligina daimi ve mdistakil st hakki olarak 2916 sayfaya tescil edilmistir.
Baslama tarihi 15.07.2005 dir. Tapu kayitiarinda 15/07/2005 tarih ve 9822 yevmiye ile lst kullarmm

hakki sihhat kazandirilmistir. (Resmi senet EK 4 te sunulmustur.)

3.5. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Kayitlarina iliskin Veriler
27.04.2011 tarihi itibari ile Alanya Tapu Sicil Midirligi'nden alinan resmi yazida takyidat kayitlari

tablo 3 de gosterilmis olup Ek 2 de sunulmustur.

Tablo. 5 Takyidatlar

TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 1. dereceden % 16 degisken faizli
20.000.000.00 EUR, 11.07.2007 tarih, 11127 yevmiye ile ipotek

Rehinler _ . _
bulunmaktadir. Malik Borg: 34,154,000 TL Borglu: Zekai Dursun Ingaat
Turizm Ticaret A.S.

Haklar ve Korunmasi gerekli taginmaz Kiiltir Varligidir. (Baslama tarihi 11.11.2010

Miikellefiyetler | Siire:)11.11.2010 tarih ve 24379 yevmiye no ile.

15.07.2005 tarih ve 9822 yevmiye numarali ZEKAI DURSUN INSAAT TURIZM A.S

lehine 21.04.2005 tarihinden baslayarak 49 yilidina daimi ve mistakil {ist hakki
Beyanlar

olarak 2916 sayfaya tescil edilmistir.
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3.6. Gayrimenkuliin Imar Bilgilerine Iliskin Veriler

Kargicak Belediyesinden alinan bilgi ve belgelere gére imar durumu 30.12.2004 tarih ve 45 sayili Belediye
meclis karari ile onanmistir. Antalya ili, Alanya Ilcesi, Kargicak Beldesi Karagedik mevkiinde 136.000 m?
yiizélclimlii Karagedik Devlet Ormanindan 105.300 m*lik ormanlik sahada 400 yatakli 5 yildizl tatil kdyd
yapimi igin 49 yil siireli 16.05.2001 tarih ve 300 sayili Bakanlik Oluru ile kesin izin verilen sahada Alanya
Kadastro Sube Miidiirliigiince onayl arsanin sinirlarina bagh kalinmak sarti ile ve Antalya Kiltlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulu tarafindan onaylanan ilave imar planindaki 25.03.2005 tarih ve 339 sayil
karardaki koruma alani sinirlarina uyulmak sarti ile yapilasma kosullar; Otellerde E:0.30 , H max.:16.00
metre. Dider turistik tesis ve tatil kdylerinde E:0.30, H max.:6.50 metre, 2 kattir. Glinli birlik kullanim
alanlarinda konaklama tesisleri yapilamaz. Yalniz ginibirlik kullanima donlk lokanta gazino, cay bahgesi,
plaj kabini gibi tesisler yapilabilir. E:0.05, Hmax. :4.50 metre, 1 kattir. Turistik tesisler yonetmeligi
hdkimlerine uyulacaktir. Turizm tesis alanlari olarak planlanmis ve ilgili idarece plani onanmis alanlarda
yapilan turizm tesis ve yapilari sonradan higbir sekilde baska amacla kullanilmaz. Tapu kitiiginin beyanlar
hanesine toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisleri oldugu yazilacaktir. Ayrica tescil islemi
yapllmadan insaat ruhsati veriimeyecektir. Insaat emsali imar parseli lizerinden hesaplanacaktir. Planda
belirtilen kat adetleri ve yapi yiiksekligi disinda ayrica cekme kat ve cati kati yapilamaz. Yapilarda her
yapinin oturdugu tabi zemin ortalamasindan kot verilecektir. Otopark ihtiyaci parsel icersinde ¢ozllecektir. D
400 Karayolundan 10 metre, parselin dogusunda bulunan komsu parsellerden 10 metre, eski Antalya —
Adana yolundan 5 metre, Devlet Ormanindan 5 metre cekilecektir. Afet bdlgelerinde yapilan yapilar
hakkindaki yonetmelik hiikiimlerine,kiyi kanunu ve yénetmeligi hitkiimlerine,karayolu kenarinda yapilacak ve
acllacak tesisler hakkindaki yonetmelik hiikiimlerine, turizm alanlarinin pis sulari igin atik su kirligi kontroli
yonetmelidi teknik usuller tebligindeki hususlara uyulacaktir. Yukarida belirtiimeyen hususlarda “1/25000
Olcekli dogu Antalya cevre diizeni plan hikimleri” ve 3194 sayili imar kanunu ve ilgili ydnetmelik hiikiimleri

gegerlidir. (Resmi imar durum belgesi Ek 5 te sunulmustur.)

3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Ilgili Mevzuata Uyumu

Kargicak Belediyesi Fen Isleri Midiirligiinde yapilan sorgulamalarda Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Kargicak
Beldesi Karagedik mevkiinde miilkiyeti ormana ait 136.000 m? yiizélglimlii Karagedik Devlet Ormanindan
105.300 m*lik ormanlik sahada 400 yatakli 5 yildizli tatil kdyl yapimi icin 49 yil siireli 16.05.2001 tarih ve
300 sayili bakanlik oluru ile kesin izin verilmistir. Yapilan incelemelerde degerleme konusu tesis ile ilgili
herhangi bir tutanak, enclimen karari vb. belgelere rastlanmamistir. Dederleme konusu gayrimenkullere
iliskin mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri, Kiltir Ve Turizm Bakanligi tarafindan
dizenlenen Turizm igletme Belgesi bilgileri tabloda gosterilmis olup raporun Ek-6 Ruhsatlar bolimiinde

sunulmustur.

Tablo. 6 Ruhsat Bilgileri

.. MIMARI PROJE YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
UNITE Tarih Sayi Tarih SayI Tarih Sayl
Otel Blogu&Aquapark | 02.10.2006 | 27 | 02.10.2006 | 2006/27 10.06.2010 468
Tatil Kbyl 26 Blok 08.08.2005 16 08.08.2005 | 2005/16 10.06.2010 467
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3.8. Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Degisiklikler
Dedgerlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen alim-satim islemlerine ve
Gayrimenkullerin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda meydana gelen dedisiklikler,
kamulastirma islemleri v.b.) iliskin bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul ile ilgili son (g yil icinde miilkiyet haklari ve imar bilgileri agisindan
herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.
Tapu kitiginde yapilan incelemede konu gayrimenkul (izerinde son (g yil icerisinde;

- Alanya 1. icra Midiirligii lehine 2009 tarih 20585 yevmiye ile haciz.

- Alanya Vergi Dairesi lehine 12.04.2011 tarih 8720 yevmiye ile kamu haczi.

Olmak tzere 2 adet serh islemi tescil edilmis olup hali hazirda bu serhler terkin edilmistir.

3.9. Devredilebilmesine iliskin Bir Simirlama Olup Olmadig:
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi
hakkinda bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine alinmasina Sermaye

Piyasasi Mevzuati hikiimleri gergevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis
Konu rapor Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi portfoyline konu olmayip Sermaye Piyasasi Mevzuati

hidkamleri cercevesinde hazirlanmistir.

3.10. Yapi Denetim Kurulusu ve Gergeklestirdigi Denetimler

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetimi yapan yapi denetim kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi, v.b.) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi

S6z konusu parsel {izerinde yer alan yapinin denetimi “Atatiirk Cad. Balta 2 Ishani No:11/3 Alanya”

adresinde faaliyet gosteren Kutay Yapi Denetim Yapi Denetim Ltd Sti. tarafindan yapilmistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgeye Ait Genel Bilgiler

ANTALYA iLi
Turkiye'nin bugtline kadar bilinen en
eski yerlesmelerin bulundugu o©nde

gelen illerden biri olan Antalya’nin

N :'W"! a, | tarihi M.6. 220 bin yillarina kadar

|i'h-“ﬂl:lr “"I T
4] El

) o v S P AR uzanmaktadir.  Antalya'va 20 km
b i ?nmua‘:_. H-.!?" h
'“'m":.jnmu:u..'} S, YTWAH T |

Lo -

uzaklikta ve Toroslar'in Akdeniz'e

i ek HASENE
awrL

bakan yamaglarinda yer alan Karain

Madarasi'nda yapilan kazilarda

Antalya ilinde Paleolitik yerlesmenin varlidini ortaya cikartmistir. Yerlesme, 20. yiizyilin ilk ceyredinden
baslayarak "Antalya" olarak adlandiriimistir.

Cografi Konum:

Antalya 1Ili Tirkiye’'nin giineybatisinda 29° 20’-32° 35’ dodu boylamlari ile 36° 07’-37° 29’ kuzey
enlemleri arasindadir. Glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toros Dadlari ile gevrili
olup, dogusunda Icel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile
komsudur. Ilin yiizélclimii 20.815 km2 kadardir. Bu Tirkiye yiizélgimiiniin % 2,6'si kadarina karsilik
gelir. Akdeniz Bolgesi‘nin batisinda bulunan Antalya ili, bélge yiizélgimiinin ise % 17,6'sini olusturur.

Antalya arazisinin ortalama olarak %77,8'i dadlik, %10,2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.
Niifus ve Demografik Ozellikler

Antalya’da nifus, Cumhuriyet doneminin ilk niifus sayimindan bu yana dénemler itibariyle farkli gelisim
hizi gosterse de, genel olarak stirekli artis egiliminde olmustur.

Antalya, tarim sektoriindeki gelismelere 1980 sonrasinda turizm sektoriindeki gelismelerde eklenince
dodal nifus artisinin yaninda gog olaylarindan da kazanch cikmistir. Cumhuriyetin ilk kuruldugu yillarda
35.000 olan niifus sehrin mekansal olusumunda genisleme ve mekansal kimlik dedisimi ve buna bagli
kimlik degisimi ile 1950 yillarda hizli biiyiime rotasina girmistir. Ilde, 1980 yillardan sonra kéyden
sehre olan géglerde de artma olmustur. 1980-90 vyillari arasi Antalya’nin en yiiksek sehirsel niifus artis
hizini gosterdigi donemdir. Sehir nifusunun toplam nifustaki payr %53.2'dir. Turizm alanindaki
gelismeler bu yillar kapsayan donemde yodun géglerin olmasina neden olmustur. Antalya’da 1990 yili
ile 2000 yili arasindaki son 10 yillik niifus gelisimi incelendiginde sehir ve kdy nifuslarinin her ikisinde
de bir artisin oldugu gorilir. 2009 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
bakildidinda ise sehir niifusunda artisin devam ettigi fakat kirsal niifusun bir 6nceki sayim dénemine

gore bariz bir sekilde azaldigi gériilmektedir.

Tablo. 7 Antalya ili Niifus Degisim Tablosu

1975 1980 1985 1990 2000 2007 2008 2009 2010

ANTALYA | 669.357 | 748.706 | 891.149| 1.132.211| 1.719.751 | 1.789.295| 1.859.275| 1.919.729 | 1.978.333
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ALANYA ILCESI
Cografi Konumu

Alanya, Antalya ili sinirlar icerisinde sehir merkezine 135 Km. mesafede Akdeniz kiyisinda yer almakta ve
36°30'07" ve 36°36'31" kuzey enlemleri ile 31°38'40" ve 32°32'02" dogu boylamlar arasinda 175.658
hektarlik bir alani kapsamaktadir. Alanya'nin kuzeyinde Toroslarin uzantisi olan daglik ve platoluk kisminda
bulunan yayla kesiminin denizden yiiksekligi 1000 metre civarindadir. Giineyde etrafi 6500 metre
uzunlugunda surlarla kapl Alanya yarimadasi yer almaktadir. Yarimada ovalarla Toroslardan ayriimistir.
Denizden kuzey yéniine gegit vermeyen Toroslardan ic Anadolu'ya Kogdovat Gedigi, Kusyuvasi, Yelképrii,
Dim ve Alara caylarindan adlarini alan Dim ve Alara vadilerinden gecmek miimkiindiir. I anadolu ile
bagdlantisinin glic olmasi ve kiyidan c¢ok dik bir profille yiikselen Alanya yarimadasinin dogusunda tabii bir
limana sahip olmasi zaman iginde bodlgede deniz ulagsiminin geligmesine neden olmustur. Yerlesim tarihinin
cok eski caglara kadar uzandidi bu bélgenin korunmasinin da kolay olmasi nedeni ile zaman icinde korsanlar
tarafindan bir yerlesim alani olarak tercih edilmistir. Alanya'nin tabii bir liman olmasi &zelligini ok iyi
dederlendiren Alaaddin Keykubat buraya bir tersane ve limani korumak igin Kizil Kule'yi insaa ettirmistir.
Gindmizde de bu liman giizelligini ve 6nemini aynen koruyarak turizme hizmet vermektedir. Gerek
karayolu, gerekse hava yolu ile Ulusal ve Uluslararasi merkezlerden Alanya'ya ulasim genellikle Antalya
tizerinden karayolu ile saglanmaktadir. Iicenin Akdeniz kiyisinda olusu, dogal ve tarihi zenginlikleri, sekiz aya
varan yaz sezonu ve 60 kilometreyi bulan kumsal ve sahil seridi ile Tlrk Turizminin odak noktalarindan birisi

olmustur.
Niifus:

Alanya niifus olarak en fazla gé¢ alan sehirlerden birisidir. Istatistiksel veriler Alanya'da niifusun ic ve dis
gog ile birlikte her yil % 5 civarinda arttigini géstermektedir. Yaz aylarinda yaklasik doért misli artan, kislari
bir ilce yazlari ise blylk bir sehir olan Alanya; Turkiye'deki bir ¢ok il merkezinden daha kalabalik hale
gelmektedir. Ayrica Alanya sehir merkezine Avrupa Birligi Ulkesi vatandaslarindan olusan énemli bir niifus
g6gl yasandigi ve AB vatandagslarinin Alanya'ya yerlestikleri gozlenmekte, agirlikli olarak Almanya, Hollanda

ve Iskandinav tilkelerinden olan bu yerlesimler son yillarda daha da hizlanarak devam etmektedir.

Tablo. 8 Alanya Ilgesi Niifus Degisim Tablosu

1975 1980 1985 1990 2000 2007 2008 2009 2010
ANTALYA | 669.357 | 748.706 | 891.149| 1.132.211| 1.719.751| 1.789.295| 1.859.275| 1.919.729| 1.978.333
ALANYA 63.235| 74.148| 87.080 129.106 257.671 226.236 233.919 241.451 248.286
idari Yapi

Ilcemizde bir merkez, 16 belde belediyesi olmak {izere 17 Belediye bulunmaktadir. Bu belediyelerden Oba,
Cikcilli, Ciplakh, Kestel, Tosmur, Mahmutlar, Kargicak ve Demirtas Belediyeleri Doguda; Konakli, Emisbeleni,

Payallar, Tirkler, Avsallar, Giizelbag, Incekum ve Okurcalar Belediyeleri ise Bati kesiminde

bulunmaktadir. Agirlikli olarak sahil seridinde yar alan belediyelerden Giizelbag, Emisbeleni ve Ciplakli'nin

denize kiyisi bulunmamaktadir.
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Ekonomi

Tarm: Alanya'da tanimi meyve ve sebze Uretimi, hububat, sanayi bitkileri Gretimi olarak incelememiz
miimkiindur. Alanya'da tanimsal Grlnlerin satisi sebze ve meyve hali, Toprak Mahsulleri Ofisi, sanayi ve
tlccar alimh olarak yapilmaktadir. Sebze ve meyve Urinleri satiglari Alanya, Demirtag, Emisbeleni,
Konakli ve Payallar hallerinde gergeklesmektedir. Ayrica Uretilen Griinlerin tamami da bu merkezlerde
islem goérmemektedir. Tarimla udrasan ciftciler tarafindan direkt olarak tlketilen Griinler veya

mustahsil tarafindan direkt olarak tarladan alinan Urinler, kiicimsenemeyecek kadar fazladir.

Alanya sahip oldugu iklim ve codrafi yapisi itibari ile pek ¢ok Uriiniin bir arada yetisebildigi ender
yorelerden birsidir. Ilkbaharda sahil kesiminde yetisen tarim driinlerinin ardindan yaz aylarinda da
yayla kesimlerde (retim yapilarak yiin her mevsim ve ayinda taze (riin bulabilme imkani
bulunmaktadir. Yérenin en dnemli Grlinlerinden birsi de muz dur. Bu konuda son yillarda 6rti alti
tarimi hizla yayginlasmakta ve muz tretim alanlar her yil katlanarak biiyimektedir. Muz ile ilgili ithalat
politikalari sektdriin gelismesinde 6nemli rol oynamistir. Yérede son yillarda Uretimine baslanan

avakado vb tropikal meyvelerin Uretimi de oldukca yayginlasarak devam etmektedir.

Turizm: Sahip oldugu dodal ve kiiltiirel gekicilikleriyle birlikte 6zellikle 1980'li yillardan sonra yérede
gerceklestirilen turizm yatinmlar ve hiz kazanan turistik hareketler sonucunda Alanya, aldidi yerli ve
yabanci gogl ile birlikte hizli bir kentlesme siirecine girmistir. Alanya 1950'li yillara kadar kigik bir
balikg kasabasi, narenciye ve muz uretimine dayall bir tarim kentiyken, bugiin turizm kentsel yasamin
bir pargasi haline gelmis ve Alanya bir turizm kenti kimligine blriinmistiir. Ttrkiye'nin en biylk turizm
merkezlerinden biri olan Alanya, Akdeniz canadinda yer alan diger (lkelerdeki turistik destinasyonlar
icinde de 6nemli bir yere sahiptir. Yorede galisan niifusun biiylik bdliminiin tarim sektdriinde istihdam
edilmesi ve 6zellikle kirsal kesimin halen ana gegim kaynadini bu sektériin olusturmasina karsin turizm,
yapllan yatinmlar ve sadladi§i dogrudan ve dolayli istihdam olanaklariyla giinimiizde Alanya'nin

oncelikli sektoérii konumuna gelmistir.
KARGICAK BELDESI

Kargicak Belediyesi, Akdeniz Bolgesi'nde, Antalya sahil seridinin dogusunda yer almaktadir. Alanya’nin
kuzeydogusunda Gazipasa istikametinde, Mahmutlar Beldesi"nden sonra ki yerlesim yeridir. Antalya"ya
150km, Alanya'ya 16 km uzakliktadir. Kiy serit uzunlugu 4.500m olup Yizo6lgiimii 1.800hektardir. 1998
yilindan bu yana Alanya‘ya bagl bir beldedir.

Nifus; Kargicak Beldesinin nifusu 1997 yih 2.214 ; 2000 yili 4.146; 2010 yili nifus sayimina gore
2.763 kisidir. 100 civarinda Avrupa’nin gesitli tlkelerinden farkli uyrukta insanlar Kargicak’a yerleserek,
burada yasamaya baslamiglardir. Yaz aylarinda 6zellikle bélgede bulunan turistik tesislerin katkilariyla

niifus yerlesik niifusun iki-lig katina gikmaktadir.
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4.2. Ekonomik Veriler
4.2.1. Turizm Sektorii

Turizm Sektdrl, dinya ekonomisinde dnemli yer tutan sekt6ér haline gelmis olup (lkelere ddviz girdisini
artiricl 6zelligi, emek yogun sektdr olmasi nedeni ile genis istihdam alanlar saglamasi, tlke ekonomisine arti
dederler katmasi, beraberinde diger sektorlerin gelisimini olumlu yénde etkilemesi nedeni ile énemi gln

gectikce artmaktadir.

Diinya Turizm Orgiitii tarafindan hazirlanan yillara gére diinyada turizmdeki biiylime grafigi sektdriin

gelisimini kanitlamaktadir.

International tourist arrivals, 1996-2010°
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Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) istatistigi

Diinyada turist sayisindaki yilllk ortalama artisin en yiiksek oldugu dénem %9.9 ile 1950-1970 yillari
arasinda iken, 1970-1990 doneminde %5.2'ye 1990-2010 ddneminde ise; %3.7’ ye distigl gorilmektedir.
Grafikten de anlasilacagi gibi 11 Eylil 2001 yilinda gerceklesen saldiri ve 2008 yilinda yasanan kiresel

Ekonomik kriz sektoriin biiylimesini engelleyici unsurlar olmustur.

Son yillarda Diinyadaki gelisme ve dedismelere paralel olarak turizmde de yeni bir diinya diizeni kurulmasi
yoniinde yeni bir siirece girildigine iliskin saptama, son dénemde daha yiiksek sesle dile getiriliyor.
Uluslararasi seyahat enduistrisi bugiin itibariyle Avrupa merkezlidir. Diinya turizm pazari da Almanya ve
Ingiltere olmak (izere basini iki Avrupa tilkesinin cektigi Akdeniz bélgesi odakl bir pazardir. Bu tablo ayni

zamanda glinlimizde diinya turizm hareketi ve diizeninin ifadesidir. Ancak bu diizen hizla dedisiyor.

Son 2 vyilda, o6zellikle turist girislerinde, Avrupa merkezli diinya seyahat endustrisi pazarinda gorilen

yavaslama ve gerilemenin karsisinda Cin, Hindistan ve Rusya pazarlarindan disari yonelen talebin giigli artis
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kaydetmesi dikkatlerin buralara yoneltiimesini gerektiriyor. Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO)'niin hazirladigi
raporlarda, diinya turizm hareketinin merkezinin Avrupa‘dan Asya’ya kayma siirecinin hizla devam ettigi
belirtiliyor. Gliniimiz diinya turizminin merkezi olan Avrupa’da 6nemli gelismeler yasaniyor. Yunanistan ve
Ispanya’da yasanan ekonomik sikintilarin neden oldugu protestolar, siyasal gelismeleri de etkileyen sosyal

patlama diizeyine ulasti.

AB’nin lokomotifi Almanya’nin biitiin cabalarina karsin, Avrupa Para biriminin icine girdigi belirsizlik stireci
denetim altina alinamiyor. Avro'nun gelecedi tartisilir hale geldi. Avrupa, hatta diinyanin yurtdisina en ¢ok
turist génderen iki llkesi Ingiltere ve Almanya’nin yurtdisi cikis vergileri ile ilgili yaptiklari diizenlemeler
tlketicilere ek maliyetler getiriyor. Bunlar 2010°da yasanan konjonktiirel denebilecek gelismelerdir. Diinya,
bolgeler ve tek tek (lkelerdeki durum incelendiginde, turizmde yeni bir diinya diizeni kurulma siirecine

girildigi ve yeni bir donemin basladigi agikca gostermektedir.

4.2.2, Tiirkiye Turizm Sektorii

Tarkiye'de turizm denince akla ilk gelen yaz turizmidir. Tlrkiye’ de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine
bakildijinda yatak kapasitesinin 2/3 i sahil turizmine yonelik olarak planlanmistir. Dider turizm gesitleri;
Saglik ve termal turizmi, kis turizmi, yayla turizmi, magara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi,

yat turizmi, kiltdr turizmi, botanik turizmi, genglik turizmi olarak siralanmaktadir.

Turkiye'nin son 10 yilda diinya ekonomisinde artan agirligi ve 6ne gikan yapisi turizme de yansimaktadir.
Turkiye en blyik 20 (lke, G20'ler arasina girerken, turizmde de ilk 10 Ulkesi arasina girme basarisini

gostermistir.

Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gére, Tiirkiye diinyanin ilk 10 {lkesi arasinda ziyaretci sayisinda

7'nci, turizm geliri siralamasinda 9'uncu sirada yer almaktadir.

Liieler Turizm Gelir Litkmler LZiyaralgi Say s

{Milynn Dolar) {Bin Kigi|
I YR MR I Frimisa FLER LY
2 fspranma 332000 2 ABD J1ANK]
3 Frims:t B 3 gty a2 231
1 ity 40,2010 i in SUEANN
i in LT b Iuatlvar 43.200)
f Almanyi HL T fi fngilters 2H.AHK]
7 inglliere kLo 7 Tiirkiye 25.54K)
H Wwisirnlva 25600 H Wmana 244K
9 Tirkiye 21249 H Walravia 230600
Y] Wousluryvi R i Mecksiha 215K

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO),2009 verileri
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Tablo. 9 Tiirkiye Turizm Geliri Yillara Gore Dagilimi

YABANCI ZIYARETGI VE YURT DISINDA iIKAMET EDEN VATANDAS ZIYARETGI TURIZM GELIRLERININ
YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts of Foreign Visitor and Turkish Citizens Residing in abroad by Years
TOPLAM - Total YABANCI - Foreigner VATANDAS - Citizen
ZIYARETGI [ ORTALAMA ZIYARETGI |ORTALAMA ZIYARETGI | ORTALAMA
YILLAR | TURIiZM GELIRI SAYISI HARCAMA | TURIZM GELIRI SAYISI HARCAMA | TURIZM GELIRI SAYISI HARCAMA
Years Tourism Receipt Number of Average Tourism Receipt Number of Average Tourism Receipt Number of Average
Visitors Expenditure Foreigner Expenditure Citizens Expenditure
(1000 $ ) ($) (1000 $ ) ($) (1000 $) ($)
2001 10 067 155 13 450 121 748 7 386 246 11 276 532 655 2 680 908 2173 589 1233
2002 11 900 925 15214 516 782 9009 677 12 921 981 697 2891247 2292 535 1261
2003 13203 144 16 302 050 810 9 676 623 13701 418 706 3526 520 2 600 632 1356
2004 15 887 699 20 262 640 784 12 124 059 17 202 996 705 3763 639 3059 644 1230
2005 18 153 504 24 124 501 752 13 929 300 20 522 621 679 4224 203 3601880 1173
2006 16 850 947 23 148 669 728 12 556 829 19 275 948 651 4294 117 3872721 1109
2007 18 487 008 27 214 988 679 13 989 952 23 017 081 608 4 497 055 4197 907 1071
2008 21 950 807 30 979 979 709 16 801 618 26 431 124 636 5149 189 4 548 855 1132
2009 21249 334 32 006 149 664 15 853 074 27 347 977 580 5 396 260 4658 172 1158
2010 20806 708 | 33027 943 630 15 577 357 28 510 852 546 5229 352 4517 091 1158
TUIK verilerine gdre turizm gelirlerinin yillara gére dagilimi tabloda gésterilmistir. Bununla birlikte;
grafiklerde de goriilecedi gibi turizm gelirindeki azalmaya karsilik olarak turist sayisinin arttigi goriilmektedir.
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25000000
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4.2.3. Antalya Ve Turizm

Turkiye'nin en onemli turizm merkezi olan Antalya 0zellikle yaz turizminin merkezi konumundadir.
Antalya’nin kiyllarinin uzunlugu, girinti, cikinti dahil 640, diiz hat 500 km’'dir. Antalya'nin bati kiyilarinda
dadlarin denize dik inmesi nedeniyle deniz derindir ve plajlar streklilik géstermez. Ancak Kemer, Tekirova,
Kumluca, Finike, Demre ve Kas kiyllarinda iyi olanakl tabii plajlar vardir. Ayrica Beldibi Plajlar, Goyniik
Sahilleri ile Kemer, Tekirova, Olympos ve Kolindonya burnundan Xanthos'a kadar olan sahillerde turizm igin
gerekli butiin tabii unsurlar bulunmaktadir. Konyaalti ve Resat Adasi Plajlari da Antalya'nin batisinda yer alir.
Ilin dogu kesiminde ise daglarin denize paralel uzanmasi, daglarla deniz arasinda bir ova olusumunu
saglamis, boylece Antalya'dan baslayip Side ve Gazipasa yakinlarina kadar ince kumdan meydana gelen
muhtesem plajlar olmustur. Lara, Karpuzkaldiran, Belek, Kundu plajlar Antalya'nin dodusunda yer alan

plajlardandir.

Antalya'da Mavi Bayrak &6ddilli gok sayida plaj mevcuttur. (Mavi Bayrak, Avrupa Cevre Egitim Vakfi'nin (EEE)
1987'den beri yirittigl; deniz ve gol sularninin temizligini, kiyilarin diizenini, plaj hizmetlerinin niteligini
yiikseltmeyi amaglayan bir kampanyadir.) Ulkemizde 1992'de Akdeniz kiyllarmizda baslatilan kampanya

calismalari, Avrupa Cevre Egitim Vakfi iyesi Tirkiye Cevre Egitim Vakfi tarafindan yiritilmektedir.

Antalya’daki ince kumlu tabii plajlar ve glizel manzarali koylarin yani sira mart-aralik aylarinda iklimin ve
deniz suyu sicakhidinin uygun olmasiyla devam eden deniz mevsimi bdlgenin turizm potansiyelini
arttirmaktadir.

Kdltlr ve Turizm Bakanlidi'nin 2010 verilerine gore Antalya’ya gelen yabanci turist sayisi yaklasik 9.500.000
kisi olarak hesaplanmistir. 2010 yilinda Ulkemize gelen yabanc ziyaretgilerin en gok giris yaptiklari sinir
kapilarinin bagh oldugdu iller siralamasinda %33 lik payi ile Antalya ilk bes il arasinda birinci sirada yer
almaktadir. 2010 yili Ocak-Kasim déneminde lilkemizi ziyaret eden yabanci sayisi 2009 yilinin ayni dénemine

gore % 6,25 artis gostererek 27 466 301 kisi olmustur.

Tablo. 10 Antalya Ili Gelen Ziyaretgi Sayisi

ANTALYA iL KULTUR VE TURizZM MUDURLUGU
2007 - 2010 YILLARINDA ILIMIiZE GELEN ZIYARETGILERIN SAYISI VE MILLIYETLERINE GORE DAGILIMI

2010/2009 YILI
2007 YILI 2008 YILI 2009 YILI 2010 YILI KARSILASTIRMAS|
ZIYARETGI ZIYARETGI ZIYARETGI ZiYARETGI SAYISAL ORANSAL
SAYISI PAYI (% SAYISI PAYI (4 SAYISI PAYICA |~ savisi PAYI (4 DEGiSIM | DEGISIM (%)
YABANCI ZIYARETGILER TOPLAMI 7291356| 94,83% 8564 513 95,23% 8350869| 94,93% | 9334171| 95,65% 983302 11,77
YERLI ZIYARETGILER 397705 517% 428624| 4,77% 445716 5,07% 424873 4,35% -20843[ -468
GENEL TOPLAM 7689 061| 100,00% 8993137 100,00% 8796 585 100,00% | 9759044 100,00% 962459 10,94

Not (1) : Veriler gegici olup, 2009 ve 2010 yili verilerine giinlibirlik ziyaretgi girigleri de dahil edilmigtir.

Antalya Il Kiiltir Ve Turizm Midirliga Kiltiir Ve Turizm Bakanligindan Turizm Isletmesi Ve Turizm Yatirimi
Belgeli Konaklama Tesislerinin sayisi tabloda gdsterilmistir. Kiltlir ve Turizm Bakanliginin belgeli tesislerin
yaninda Antalya sinirlarinda Belediye Belgeli 1058 tesiste 45.087 oda ve 109.568 yatak mevcuttur. Kiltlr ve
Turizm Bakanliginin ve Belediye Belgeli tesislerin toplam sayisi 1885 olup bu tesislerde toplam 208.337 oda
ve 460.681 yatak bulunmaktadir.
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Tablo. 11 Antalya ili Tesis Tiirii ve Sayisi

TESISIN TURU / SINIFI Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
1. SINIF TATIL KOYU 8 2 988 6 579
5 YILDIZLI TATIL KOYU 42 15 484 33976
4 YILDIZLI TATIL KOYU 4 1617 3852
5 YILDIZLI OTEL 199 73 398 157 198
4 YILDIZLI OTEL 203 45919 97 743
3 YILDIZLI OTEL 142 12 927 26 746
2 YILDIZLI OTEL 69 3002 6 204
1 YILDIZLI OTEL 20 1226 2 510
MOTEL 1 16 32
PANSIYON 19 286 568
KAMPING 3 505 1437
APART OTEL 4 150 398
MUSTAKIL APART OTEL 43 2 760 6 998
GOLF TESIsi 12 316 943
OZEL KONAKLAMA TESIsi 19 1412 3166
BUTIK OTEL 5 167 366
TURIZM KOMPLEKSI 2 1002 2 247
PERSONEL EGITIM TESISI 2 75 150
TOPLAM 797 163 250 351113

* Antalya Il Kiiltiir ve Turizm Midiirligii / 11.08.2010

Tablo. 12 Antalya ili Yillara Goére Konaklama Sayisi

Ziyaretgi Sayisi
Yillar Turizm Isletme Belgeli Tesisler Belediye isletme Belgeli Tesisler

Doluluk Doluluk

Yabanci Yerli Toplam | Oranlan Yabanci Yerli Toplam| Oranlarn

2000 | 2 465 092 1053 008| 3518100 46,49 283 928 452 119 736 047 16,68
2001 | 3 507 343 829 762| 4 337 105 61,52 - - - -
2002 | 4 050 824 864 601| 4915425 63,39 1051 902| 1405 857 2 457 759 22,74
2003 | 4 051 378 1021439| 5072817 59,64 852 256 861 809 1714 065 30,99
2004 | 5027 822 1223 356| 6251178 64,01 1479 224] 1009 090 2 488 314 41,11
2005 | 5314 451 1232481| 6546932 63,92 996 719 693 110 1 689 829 44,46
2006 | 5 661 890 1697 005| 7 358 895 57,05 919 517 864 616 1784 133 39,21
2007 | 7 070 077 1689 949| 8 760 026 62,11 1726 382 792 301 2 518 683 38,30
2008 [ 6174 161 1371459| 7545620 63,37 1016 933 864 052 1 880 985 30,52
2009 | 6 968 975 1871 527| 8 840 502 58,90 1678584 1299919 2 978 503 43,58

Tabloda vyillara goére tesislerde konaklama yapan ziyaretgi sayisi verilmistir. Tlrkiye Otelciler

Federasyonu verilerine gére bu yil Misir'daki olaylardan dolayi, uguslarin yasak oldugu dénemde

o Kaynak:Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Istatistikleri (2001 verilerine ulagilamamistir.)

o6nemli oranda Tirkiye'ye yonelen ziyaretci sayisindaki artis da dikkat cekti.
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4.2.4. Alanya Ve Turizm

1950'li yillarda Damlatas Madarasi'nin sifali havasi nedeniyle saglik amacl ic turizm hareketlerinin
ortaya gikmasi ve yine bu yillarda Almanlarin yéreye gelmeye baglamasiyla Alanya turizmle tanigmistir.
Bireysel olarak seyahat eden turistlerin Alanya'yi ziyaret etmeleri 1970'li yillarda ilcede ev
pansiyonculugunun gelismesine yol agmistir. 1982 yilinda Turizmi Tesvik Kanunu'nun cikariimasiyla
Alanya'nin dodu ve batisi turizm merkezi olarak ilan edilmis ve bu durum ilcede turistik yatinmlara hiz
kazandirmigtir. Basta konaklama tesisleri olmak Uizere gergeklestirilen turistik yatinmlarla o yillarda
baslayan kitlesel turistik hareketler bélgede yogunluk kazanmis ve Alanya Turkiye'de kitle turizminin
basladidi ilk yore olmustur. 1990'll yillara kadar turizmdeki hizli gelisimini sirdiiren Alanya, 1991 yilinda
yasanan korfez krizinin olumsuz sonuglarindan etkilenmistir. Alanya daha sonraki yillarda, kendisinden
sonra gelisme gosteren ve cok biiylik olcekli turistik tesislerin yapildigi Side, Kemer, Belek ve en son

Kundu gibi dider turistik bolgelerle yogun bir rekabet icine girmistir.

Alanya'da kent ile ic ice girmis bir turizm gelisimi turistik tesislerin yaninda basta yeme icme sektori
olmak lizere seyahat isletmeleri, eglence isletmeleri ve diger sektorlerin de gelismesini saglamigtir.
1990'll yillarin ortalarinda otellerin yaninda apart otel isletmeleri de giderek artis gostermistir. Son
yillarda ilgede yabancilara yonelik konutlar yapilmaya baslanmis ve sadece 2003- 2005 arasindaki (g
yillik bir dénemde on binin (zerinde konut yapilmis ve satisi gergeklestirilmistir. Boylece insaat ve
emlak sektoriinde biyik bir canlanma yasanmistir. Bununla birlikte insaat ve emlak sektdriindeki bu
hizli ylikselis ve artan konut sayilaryla birlikte 2007 yilindan itibaren bu sektérde bir durgunluk igine
girilmistir. Ozellikle 2008 yilinin son ceyredinde etkisini géstermeye baslayan kiiresel ekonomik krizin

de sektorii olumsuz etkiledigi goriilmektedir.

Alanya giiniimiizde ulastigi turizm kapasitesi ile {ilkemizin Istanbul’dan sonra en fazla turistik tesis ve
yataga sahip merkezi durumunda olup Tirkiye Turizm gelirlerinin yaklagik % 10’unu tek basina

saglamaktadir. Tabloda Alanya Ilcesinde yer alan turistik tesis sayisi gdsterilmistir.

Tablo. 13 Alanya Ilcesi Turizm Tesisleri

Siniflama Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Turizm Bakanligindan Belgeli 251 37.200 78.886
Belediye Belgeli 385 20.187 55.690
TOPLAM 636 57.387 134.576

Not: Tablodaki veriler 2010 yili bilgileri olup Alanya Kaymakamligi web sitesinden alinmistir.
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Tablo. 14 Alanya Ilcesi Yillara Gore Konaklama Sayisi

ALANYA ILCESI KONAKLAMA SAYISI

Gelen Turist Sayisi
Yillar Turizm Isletme Belgeli Tesisler Belediye Isletme Belgeli Tesisler
Doluluk Doluluk
Yabanci Yerli Toplam | Oranlan Yabanci Yerli Toplam| Oranlan
2000 | 407 210 140 885 548 095 36,77 108 739 267 900 376 639 13,35
2001 815 841 160 140 975 981 57,18 - - - -
2002 | 1 082 805 96 243 | 1179048 65,01 809 953| 1013 812 1 823 765 21,39
2003 | 1 201 814 206 402| 1408 216 58,48 659 771 578 755 1 238 526 32,54
2004 | 1 462 001 184 664 | 1 646 665 64,58 843 189 659 819 1 503 008 42,52
2005 | 1 309 979 204 268 | 1514 247 63,18 770 401 382 920 1153 321 48,13
2006 | 1 549 618 247 212 1796 830 53,48 664 344 549 075 1213 419 39,99
2007 | 1333178 209 619| 1542 797 58,61 - - - -
2008 | 1 182 947 194 175 1377 146 64,11 842 907 526 033 1 368 940 30,67
2009 | 1 142 267 306 458 1448 725 58,33 1417 756 991 280 2 409 036 48,38
e Kaynak:Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Istatistikleri (2001 verilerine ulagilamamistir.)
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*Grafikte 2001 yili ve 2007 yili verilerine ulasilamamigtir.

Kaynakiar: - Turizm Otelciler Federasyonu Turizm Raporu Blilteni
-Kiiltdr ve Turizm Bakanlgi Istatistikleri
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4.3. Gayrimenkuliin S.W.O.T. Analizi

< GUCLU YANLAR

e  Turizm sektorii makroekonomik goéstergelerin iyi yonde olmasi

e Turizm sektoriine &zellikle son vyillarda uluslararasi sirketler tarafindan dogrudan yatirimlarin
artmasi

e  Gayrimenkulin bulundugu basta Antalya olmak lzere Akdeniz boélgesinin Turizm Bolgesi olarak
gozde olan bir yer olmasi

e Ulasim ve teknik altyapinin tamamlanmis olmasi

e  Gayrimenkuliin yeni ve modern 6zgiin mimari yapiya sahip olmasi
e Gayrimenkulin Akdeniz manzaral olmasi

e Gayrimenkuliin algilanabilirliginin yliksek olmasi

¢ Sahil seridinde 6zel plaji olmasi ve Ustgecit baglantili olmasi

e  Gayrimenkuliin ormanla biittinlesik dogal bir ortamda yer almasi

e Gayrimenkulln gerekli izin ve belgelerinin tamamlanmis olmasi

< ZAYIF YANLAR

e Gayrimenkullerin sehir merkezi ve sosyal donatilara uzak konumda olmasi

e Gayrimenkulin halihazirda uluslararasi hava trafiginin oldugu Antalya Havalimanina uzak
konumda olmasi

e Gayrimenkuliin denize sifir konumda olmamasi

% FIRSATLAR

e Son yillarda turizm sektoriiniin tlke dlcedinde gelismekte olmasi ve artan pazar pay!
e Ortadogu ve Akdeniz Ulkelerinde yasanan i¢ savas

e Gayrimenkule oldukca yakin konumda olan Gazipasa Havalimaninin hizmete girmesi

< TEHDITLER

e Bolgede gergeklesecek Akkuyu niikleer santralinin kamuoyundaki negatif etkisi
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5. DEGERLEME TEKNIKLERi

Dederlemeler, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar
Dederi'ni esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iligkilidir. Dederleme
Uzmanlarinin calismalar acisindan esdeder bir éneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme

sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuglarin nasil elde edildiginin anlasilmasidir.
5.1. Fiyat, Maliyet Ve Deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin retim
masraflarini yansitmakta, deder ise satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve

saticilar tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya dédenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder.

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

Deder kavrami, satin alinmak Uizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilari tarafindan
sonuclandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Gzerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
DEGER BIR GERCEKLIK DEGIL, BELIRLI BIR ZAMAN ZARFINDA SATIN ALINMAK UZERE SUNULAN BIR
MAL VEYA HIZMET ICIN ODENMESI OLASI BiR FIYATIN TAKDIRIDIR.

Milkiin sahipleri, bu milkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme
gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel

acidan esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.
5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdlrilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictdar.

e Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda dederlemenin yapildigi
tarihnte (aclk) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, miilkiin el dedistirecegi tutarin bir
temsilidir. Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin bir Dederleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi
kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, bir milkiin mevcut kullaniminin
devami niteliginde olabilecedi gibi bir baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki

bulgulardan elde edilir.

Bir milkiin 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 cercevesinde dederleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.
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Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu géz 6niline

alinmaksizin bir varligin tahmini dederi olarak anlasiimaktadir.

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem goérebilecedi kosullari yansitan dederleme
yaklagimlari ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en
sik uygulanan yaklasimlar arasinda EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI, indirgenmis nakit analizini de
iceren GELIR INDIRGEME YAKLASIMI ve MALIYET YAKLASIMI yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

5.2.2, Gelir indirgeme yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim

getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina gétiirecegini sdyler.
5.2.3. Maliyet yaklasimi

Bu mukayeseli yaklagim, belirli bir mlkiin satin alinmasi yerine kisinin o mulkiin tipatip aynisini veya
ayni yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecedi olasiigini dikkate alir. Uygulamada yaklasim,
yapilacak deder tahmininde, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan gayrimenkul icin dédenebilecek

olasi fiyati asin 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

TUm Pazar Dederi 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalari ve
dogru bir sekilde uygulanmalar halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklarinda Pazar
Degerinin ortak bir tanimini olusturacaklardir.

e Emsal karsilastirmalart  veya dier pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden
kaynaklanmalidir. Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit
ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Muilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecedi, Pazar Dederiin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegdini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, her bir Pazar Degeri

calismasinda her yéntemi géz 6niine alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. PAZAR ARASTIRMALARI
Yapilan piyasa analizinde dncelikli olarak konu gayrimenkule yakin bélge ve ilge sinirlar icerisinde

ikincil olarak Antalya Ili sinirlari icerisinde otel pazari ve turizm tesis alanl arsa pazari incelenmistir.
> OTEL PAZARI:

Turizm sektériinde otel pazarini inceleyecek olursak yapilan arastirmalara gore son 5 yil iginde
miilkiyet olarak el degistirme sayisi tabloda gdsterilmis olup 2010 yilinda toplam 39 el degistirmeden

20 tanesi Antalya merkez olmak Uzere Akdeniz bélgesinde gergeklesmistir.

40
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20+
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Satisi gerceklesen bazi turizm tesislerinin satis fiyatlari incelenmistir. Bélgede konu gayrimenkule emsal
teskil edecek ayni niteliklere sahip otel bulunmamaktadir. Otel piyasasinda el degdisimi ile ilgili bilgiler
raporda verilmis olup piyasanin hareketli olmamasi dederleme calismasini olumsuz yonde
etkilemektedir. Ancak Antalya genelinde benzer biiylklik ve konseptte oteller ile bdlgede daha diisiik

kalite ve niteliklerde oteller incelenmis emsal bilgileri verilmistir.
Satisi Gergeklesmis Otel Bilgileri:

- Aralik 2010 tarihi itibari ile Antalya Kemer Ilcesi Goéyniik'te yer alan turizm tahsis arsali 2038 yilin
kadar sireli turizm tahsisli 35153 m2 arsa lzerinde yer alan 5 yildizli, 256 oda 556 yatak kapasiteli
Club Magic Life Kemer Imperial Otel 18.625.000 Euro bedelle satiimistir.

- Adustos 2010 itibari ile Belek'te Tasliburun mevkiinde bulunan 5 yildizli, tahsisli tapulu, dederleme
konusu tesise benzer nitelikli benzer 6zelliklerdeki 600 odali Pappillion Hotel, ETS Voyage'a 43.000.000

Euro bedelle satilmistir.

-Temmuz 2010 itibari ile Tekirovada bulunan tapulu 6zel miilkiyet 5 yildizl benzer &zelliklerdeki 342

odali Tekirova Princess, Iskender Halilav'a 25.000.000 Euro bedelle satiimistir.

- Haziran 2009 itibari ile Side de bulunan 4 yildizli degerleme konusu tesise gore daha dustk nitelikli

294 odali Pappillion Muna, Diana Group'a 20.000.000 Euro bedelle satiimistir.
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Tablo. 15 Emsal Bilgi Tablosu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satig Fiyatl, € 18.625.000 43.000.000 25.000.000 20.000.000
Oda Sayisi 256 524 342 294
Yatak Sayisi 556 1000 750 588
Birim Satis Fiyati,oda/€ 72.753 82.061 73.529 68.027
Konum - manzara Kemer,Denize sifir Belek, Taghburun Kemer, Tekirova Alanya,Side
Tesis Ozelligi 5 yildiz 5 yildiz 5 yildiz 4 yildiz
Arsa Alani 35.153 m2 130.000 m?2 80.000 m?2 50.000 m2

Yakin Bolge Piyasa Analizi:

- Alanya Karaburun mevkiinde 100.000 m2 tahsisli alan lizerinde insa edilmis (Justiniano Club Alanya)
400 oda, 1400 yatak kapasiteli denize sifir konumlu 5 yildizh otel 32.000.000 EURO fiyatla satilktir.

-Alanya Konakli'da 19 dénim tapulu 6zel miilkiyet, 12 dénim tahsisli arsa izerinde 5 yildizli 440 oda,
1100 yatak kapasiteli 5 yildizh 10 yillik tesis 40.000.000 EURO fiyatla satiliktir.

- Alanya Konakli'da 21 dénim tapulu 6zel miilkiyetli arsa lizerinde 5 yildizh 530 oda, 1250 yatak
kapasiteli 5 yildizli 6 yillik tesis 40.000.000 EURO fiyatla satiliktir.

6.1. Emsal Karsilastirnimasi Analizi

Emsal karsilastirma yaklasiminda, pazarda godzlenen satilik tesis emsalleri dikkate alinarak konum,

blyiklik, tesis kapasitesi ve 6zellikleri, tesis yasi kriterleri dikkate alinarak karsilagtiriimistir.

Tablo. 16 Emsal Bilgi Tablosu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Satis Fiyati,€ 32.000.000 40.000.000 40.000.000
Oda Sayisi 400 440 530
Yatak Sayisi 1400 1100 1250
Birim Satis Fiyati,oda/€ 80.000 90.909 75.471
Konum - manzara Denize sifir Denize sifir Denize sifir
Tesis Ozelligi 5 yildiz 5 yildiz 5 yildiz
Arsa Alani 100.000 m2 - -

Degerlendirme ;

Antalya genelinde benzer 6zelliklere sahip satiimis oteller ile bdlge yakininda pazarda yer alan satilik

emsal

oteller incelenmistir. Konu gayrimenkuliin konumu, miilkiyet yapisi, tesis &zellikleri, yeni

faaliyete gegen havalimanina yakinhdi, satilik arsa Uzerindeki pazarlik paylari ve emlak ofisleri ile

yapllan goriismelerde yapilan beyanlar dikkate alindiginda birim oda degerinin 70.000 EURO olacadi

kanaatine variimistir. Buna gore emsal yontemi ile tesis dederi tablodaki gibi hesaplanmistir.
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Emsal yontemine gére sonug deder;

Tablo. 17 Emsal Yontemi Sonug Deger

Oda Sayisi Birim Oda degeri,€/oda Toplam Deger,€

Tesis Degeri 559 70.000 39.130.000

6.2. Maliyet Olusumlarn Analizi

Bilindigi lizere Maliyet Olusumlar analizi “Arsa Degeri + Insaat yatinmlar degeri” bilesenlerinin
olusturdugu degerlerdir. Yakin cevrede yapilan piyasa analizinde konu gayrimenkul gibi tahsise konu
olmus arsa bulunmamaktadir. Konu gayrimenkuliin yapilandi§i arsaya gerek konumu,gerek miilkiyet
yapisi ve gerek imar durumu nedeni ile 6zellikle Kargicak ve yakin gevresinde emsal tegkil edecek arsa
verisine ulasilamamistir. Bu nedenlerle dederleme calismasinda Maliyet Olusumlari  analizi

kullanilmamustir.

6.3. Gelir Kapitalizasyonu Analizi
6.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Analizi
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede kiralik otel verisi bulunamamistir. Bu nedenle

degerlememizde Direkt Gelir Kapitalizasyonu Analizi kullanilmamistir.

6.3.2. Nakit/Gelir Akimlan Analizi
Bu yaklasimda gayrimenkuliin piyasa verileri esas alinarak vyillara yaygin olarak nakit akislari
hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin

net bugiink( degderleri hesaplanir.

Dederlemeye konu tesis ile ilgili “Nakit /Gelir Akimi Analizi” ydntemi ile kullanilacak veriler tablo 18 de

gosterilmistir.

Tablo. 18Tesis verileri

Oda Sayisi 559
Yatak Sayisi 1118
Tesis ozellikleri 5 yildiz
Kiralamaya konu olan diikkan sayisi 9 adet
Yilhk ortalama oda kiralama Ucreti 80€/oda
Gilin sayisi 365

*Tabloda gériilen oda sayisi Turizm Isletme belgesine gore verilmis olup belge Ek.7 de sunulmustur.

Dederleme konusu arazi {zerinde gelistirilecek otel projesi icin kalan Gst hakki olan 43 yil dikkate
alinarak projeksiyon olusturulmustur. Tabloda gorildiigi gibi nakit gelir akimlar analizine gére konu
tesisin bedeli 39.452.164 € olarak hesaplanmistir.
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YILAR 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GELIRLER
Oda Gelirler
Ortalama Yillik Doluluk Orani, % 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
Ortalama Oda Fiyati, Euro 80 82 83 85 87 88 90 92 94 96 97 98 100
Toplam Oda Gelirler 10.609.820 10.822.016 11.038.457 11.259.226 11.484.410 11.714.099 11.936.048 12.174.768 12.418.264 12.666.629 12.919.962  12.997.030  13.256.970
DEPARTMAN GELIRLERI
Operasyonel Gelirler
Yiyecek & Igecek 174.887 178.385 242.603 312.756 319.011 325.392 331.557 338.188 344.952 351.851 358.888" 361.029" 368.249
Telefon & internet 58.296 59.462 84.911 112.592 114.844 117.141 119.360 121.748 124.183 126.666 129.200" 129.970" 132.570
Kiralamalar 524.661 535.155 545.858 562.961 574.221 585.705 596.802 608.738 620.913 633.331 645.998" 649.851" 662.849
Diger Gelirler 291.479 297.308 218.343 262.715 267.970 273.329 278.508 284.078 289.759 295.555 301.466 " 303.264" 309.329
Toplam Departman Gelirleri 1.049.323  1.070.309 1.091.716  1.251.025 1.276.046  1.301.567  1.326.228  1.352.752  1.379.807 1.407.403  1.435.551 1.444114  1.472.997
TOPLAM GELIRLER 11.659.143 11.892.326 12.130.172 12.510.251 12.760.456 13.015.665 13.262.275 13.527.521 13.798.071 14.074.032 14.355.513 14.441.144 14.729.967
GIDERLER
iSLETME GIDERLERI
Genel idari Giderler 2.546.357 2.543.174 2.494.691 2.488.289 2.538.055 2.588.816 2.637.866 2.690.624 2.744.436 2.799.325 28553127 2.872.344" 2.929.790
Yiyecek & Igecek 2.798.194 2.854.158 2.668.638 2.627.153 2.679.696 2.733.290 2.785.078 2.840.779 2.897.595 2.955.547 3.014.658" 3.032.640" 3.093.293
Oda giderleri 699.549 713.540 667.159 625.513 638.023 650.783 663.114 676.376 689.904 703.702 717.776 722.057 736.498
Telefon & Internet 26.233 26.758 37.361 48.978 49.957 50.956 51.922 52.960 54.019 55.100 56.202 56.537 57.668
Pazarlama 582.957 594.616 606.509 500.410 510.418 520.627 530.491 541.101 551.923 562.961 574.221 577.646 589.199
Eneriji 699.549 713.540 727.810 750.615 765.627 780.940 795.737 811.651 827.884 844.442 861.331 866.469 883.798
Basit Tamiratlar 349.774 356.770 363.905 400.328 408.335 416.501 424.393 432.881 441.538 450.369 459.376 462.117 471.359
Diger Harcamalar 217.112 235.000 253.000 273.000 295.000 319.000 344.000 372.000 401.000 434.000 468.000 433.234 441.899
Toplam igletme Giderleri 7.919.725 8.037.555 7.819.074 7.714.285 7.885.111 8.060.913 8.232.600 8.418.372 8.608.300 8.805.446 9.006.874 9.023.043 9.203.504
BRUT iSLETME KARI 3.739.418  3.854.771 4.311.099 4.795.966 4.875.345 4.954.752 5.029.675 5.109.148  5.189.771 5.268.587 5.348.639  5.418.101 5.526.463
SABIT GIDERLER
Yillik Ust Hakki Odemesi 2,0% 233.183 237.847 242.603 250.205 255.209 260.313 265.246 270.550 275.961 281.481 287.110 288.823 294.599
Gayrimenkul Vergisi 0,4% 70.927 43.549 44.420 45.309 46.215 47.139 48.082 49.044 50.024 51.025 52.045 53.086 54.148
Sigorta 0,2% 15.242 15.242 15.547 15.858 16.175 16.499 16.829 17.165 17.509 17.859 18.216 18.580 18.952
Yenileme Fonu 3,0% 349.774 356.770 363.905 375.308 382.814 390.470 397.868 405.826 413.942 422.221 430.665 433.234 441.899
Toplam Sabit Giderler 669.127 653.408 666.476 686.679 700.413 714.421 728.024 742.585 757437 772.585 788.037 793.724 809.598
TOPLAM GIDERLER 8.588.851 8.690.963 8.485.550 8.400.964 8.585.524 8.775.334 8.960.624 9.160.957 9.365.736 9.578.031 9.794.911 9.816.767 10.013.102
NET iSLETME GELIRI 3.070.291 3.201.363 3.644.623 4.109.287 4.174.932 4.240.331 4.301.651 4.366.564 4.432.335 4.496.001 4.560.602 4.624.377 4.716.864
NET NAKIT AKISI 3.070.291 3.201.363 3.644.623 4.109.287 4.174.932 4.240.331 4.301.651 4.366.564 4.432.335 4.496.001 4.560.602 4.624.377 4.716.864
KUMULATIF NAKIT AKISI 3.070.291 6.271.654 9.916.277 14.025.564 18.200.496 22.440.827 26.742.478 31.109.041 35541376 40.037.378 44597979 49.222.356 53.939.220
Net Bugiinkii Deger, Eura  11,0% 39.452.164 €
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2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%

102 104 106 108 110 113 115 117 119 122 124 127 129 132 135 137

" 13.522.109" 13.792.552" 14.068.403" 14.349.771  14.636.766 14.929.502 15.228.092  15.532.653  15.843.306 16.160.173~ 16.483.376  16.813.044" 17.149.304" 17.492.290" 17.842.136" 18.198.979
" 3756147 3831267  390.789° 398605 406577 414708°  423.003"  431.463°  440.092°  448.894°  457.872°  467.029 ° 476370 485897 495615 505527
" 1352217 1379267  140.684°  143498°  146.368° 149295  152281°  155327" 158433  161.602°  164.834°  168.130°  171.493"  174923"  178421"  181.990
" 676.105"  689.628°  703420°  717.489°  731.838° 746475 761405 776.633° 792165 808.009°  824.169° 840652 857.465 874615 892107 909.949
" 315516"  321.826°  328.263"  334.828" 341525 348355 355322" 3624297  369.677°  377.071"  384612° 392304  400.150"  408.153"7  416.317° 424643
1.502.457 1.532.506 1.563.156  1.594.419  1.626.307 1.658.834  1.692.010 1.725.850 1.760.367 1.795.575 1.831.486 1.868.116  1.905478  1.943.588  1.982.460  2.022.109
15.024.566 15.325.057 15.631.559 15.944.190 16.263.074 16.588.335 16.920.102 17.258.504 17.603.674 17.955.747 18.314.862 18.681.159 19.054.783 19.435.878 19.824.596 20.221.088

" 20988.386" 3.048.154" 3.109.117"7 3.171.299" 3.234.725" 3299.420" 3.365.408" 3.432.716" 3.501.371" 3571.398" 3.642.826° 3.715.683° 3.789.996  3.865.796  3.943.112" 4.021.974
" 31551597 3.218.262" 3282627 7 3.348.280° 3415245 3483550  3.553.221" 3624286 3.696.772° 3.770.707° 3.846.121" 3.923.043" 4.001504" 4.081.534" 4.163.165  4.246.428
751.228 766.253 781578" 7972097  813.154°7  829417° 846005 862925 880.184°  897.787° 915743  934.058 952.739 971.794 991230  1.011.054
58.821 59.998 61.198" 62.422" 63.670" 64.943" 66.242" 67.567" 68.918" 70.297" 71.703" 73.137 74.599 76.091 77613 79.166
600.983 613.002 625262"  637.768°  650523°  663533°  676.804°  690.340°  704.147°  718230°  732594"  747.246 762.191 777.435 792.984 808.844
901.474 919.503 937.894" 956651  975784" 995300 1.015.206° 1.035510" 1.056.220° 1.077.345" 1.098.892" 1.120.870 1.143.287  1.166.153  1.189.476  1.213.265
480.786 490.402 500210  510214"  520418"  530.827° 541443  552272" 563318 574584 586.076°  597.797°  609.753"  621.948 634.387 647.075
450.737 459.752 468.947"7  478.326°  487.892°  497650°  507.603° 5177557 5281107  538.672° 549446 560.435 571.643 583.076 594.738 606.633
9.387.574 9575326 9.766.832 9.962.169 10.161.412 10.364.641 10.571.933 10.783.372 10.999.039 11.219.020 11.443.401 11.672269 11.905.714 12.143.828 12.386.705 12.634.439
5.636.992 5749732 5.864.726 5982.021 6.101.661 6.223.694 6.348.168 6475132 6.604.634 6.736.727 6.871.462 7.008.891  7.149.069  7.292.050 7.437.891  7.586.649
300.491 306.501 312.631 318.884 325.261 331.767 338.402 345.170 352.073 359.115 366.297 373.623 381.096 388.718 396.492 404.422
55.231 56.336 57.462 58.612 59.784 60.980 62.199 63.443 64.712 66.006 67.326 68.673 70.046 71.447 72.876 74.334
19.331 19.717 20.112 20514 20.924 21.343 21.770 22.205 22.649 23.102 23.564 24.036 24516 25.007 25.507 26.017
450.737 459.752 468.947 478.326 487.892 497.650 507.603 517.755 528.110 538.672 549.446 560.435 571.643 583.076 594.738 606.633
825.790 842.306 859.152 876.335 893.862 911.739 929.974 948573 967.545 986.896 1.006.634 1.026.766 1.047.302 1.068.248  1.089.613  1.111.405
10.213.364 10.417.632 10.625.984 10.838.504 11.055274 11.276.380 11.501.907 11.731.945 11.966.584 12.205916 12.450.034 12.699.035 12.953.016 13.212.076 13.476.318 13.745.844
4811202 4907426 5005574 5105686 5207.799 5311955 5418194 5526558 5637.089 5749.831 5864828 5982124 6.101.767 6223802 6.348278 6475244
4811202 4.907.426 5.005.574 5.105.686 5.207.799 5311955 5.418.194 5526.558 5.637.089 5.749.831 5.864.828 5982124 6.101.767 6.223.802 6.348.278  6.475.244
58.750.422 63.657.847 68.663.422 73.769.107 78.976.907 84.288.862 89.707.056 95.233.615 100.870.704 106.620.535 112.485.363 118.467.488 124.569.255 130.793.057 137.141.335 143.616.579
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2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%

140 143 146 149 152 155 158 161 164 167 171 174 178 181 185

" 18.562.959" 18.934.218" 19.312.902" 19.699.160" 20.093.143" 20.495.006 " 20.904.906 " 21.323.005" 21.749.465" 22.184.454" 22.628.143" 23.080.706  23.542.320" 24.013.166° 8.052.634
" 515638"  525950"  536.470°  547.199"  558.143"  569.306°  580.692°  592.306°  604.152°  616.235° 628560 641.131°  653.953°  667.032°  223.684
" 185.630°  189.342" 193129  196.992"  200.931" 204950  209.049"  213.230"  217.495"  221.845" 226281 °  230.807 "  235423"  240.132" 80.526
" 928.148" 9467117 9656457  984.958" 1.004.657" 1.024.750° 1.045.245" 1.066.150" 1.087.473" 1.109.223" 1.131.407" 1.154.035" 1.177.116" 1.200.658"  402.632
" 433.136°  441.798"  450.634° 4596477  468.840°  478.217° 4877817  497.537°  507.488° 517637 527990 °  538550°  549.321"  560.307°  187.895
2.062.551 2.103.802 2.145.878 2.188.796  2.232.571  2.277.223  2.322.767 2.369.223  2.416.607 2.464.939 2514238 2.564.523 2.615.813  2.668.130 894.737
20625510 21.038.020 21.458.780 21.887.956 22.325715 22.772.229 23227674 23.692.227 24.166.072 24.649.393 25142381 25645229 26.158.133 26.681.296 8.947.372

" 41024147 4.184.462° 4.268.151°7 4.353514" 4.440585" 4.529.396° 4.619.984°7 4.712.384" 4.806.632" 4.902.764" 5.000.820° 5.100.836° 5.202.853" 5.306.910" 1.779.632
" 43313577 4.417.984" 4506.344" 45964717 4.688.400° 4.782.168" 48778117 4975368 5074875 5176373 5279900 5385498 5493208 5603.072 1.878.948
1.031275 1.051.901 1.072939 1.094.398 1.116.286 1.138611  1.161.384 1.184.611  1.208.304 1.232470 1.257.119  1.282261  1.307.907  1.334.065 447.369
80.749 82.364 84.011 85.691 87.405 89.153 90.936 92.755 94.610 96.502 98.432 100.401 102.409 104.457 35.029
825.020 841.521 858.351 875518 893.029 910.889 929.107 947.689 966.643 985976  1.005.695 1.025.809 1.046.325  1.067.252 357.895
1237531  1.262281 1.287.527 1.313277 1.339543  1.366.334  1.393.660 1421534 1449964 1478964 1508543 1538714 1.569.488  1.600.878 536.842
660.016 673217 686.681 700.415 714.423 728.711 743.286 758.151 773314 788.781 804.556 820.647 837.060 853.801 286.316
618.765 631.141 643.763 656.639 669.771 683.167 696.830 710.767 724.982 739.482 754.271 769.357 784.744 800.439 268.421
12.887.128 13.144.870 13.407.768 13.675.923 13.949.442 14228430 14512999 14.803.259 15.099.324 15.401.311 15.709.337 16.023.524 16.343.994 16.670.874  5.590.452
7738382 7.893.149 8.051.012 8212.033 8.376273 8.543.799 8714675 8.888.968 9.066.748 9248083 9433044 9621705 9.814.139 10.010422  3.356.920
412.510 420.760 429.176 437.759 446.514 455.445 464.553 473.845 483.321 492.988 502.848 512.905 523.163 533.626 178.947
75.820 77.337 78.884 80.461 82.070 83.712 85.386 87.094 88.836 90.612 92.425 94.273 96.159 98.082 100.043
26.537 27.068 27.609 28.161 28.725 29.299 29.885 30.483 31.092 31.714 32.349 32.996 33.656 34.329 35.015
618.765 631.141 643.763 656.639 669.771 683.167 696.830 710.767 724.982 739.482 754.271 769.357 784.744 800.439 268.421
1133633  1.156.306  1.179.432  1.203.020 1.227.081  1.251.622 1.276.655 1.302.188  1.328232  1.354.796  1.381.892  1.409530 1.437.721  1.466.475 582.427
14.020.761 14.301.176 14.587.200 14.878.944 15.176.522 15.480.053 15.789.654 16.105.447 16.427.556 16.756.107 17.091.229 17.433.054 17.781.715 18.137.349  6.172.879
6.604.749 6.736.844 6.871581 7.009.012 7.149192 7.292176 7.438.020 7.586.780 7.738.516  7.893.286 8.051.152 8.212.175 8.376.418 8.543.947 2.774.492
6.604.749 6.736.844 6.871.581  7.009.012 7.149.192 7.292.176 7.438.020 7.586.780  7.738.516  7.893.286  8.051.152 8.212.175 8.376.418  8.543.947  2.774.492
150.221.328 156.958.172 163.829.753 170.838.765 177.987.957 185.280.134 192.718.154 200.304.934 208.043.450 215.936.736 223.987.888 232.200.063 240.576.481 249.120.428 251.894.920
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6.4. Varsayimlar Ve Kullanilma Nedenleri

e TiUm 6demelerin pesin yapilacadi varsayllmis EURO bazinda hesap yapilmistir.

¢ Kalan Ust hakki siiresi olan 21.04.2054 tarihi esas alinarak projeksiyon olusturulmustur.

e Qda fiyatlar ile ilgili tiim datalar pazardan alinan KDV harig degderlerdir. Bu degerlerin yillara gbre
enflasyon oraninda (Euro: %2) artacagi varsayilmistir.

e Doluluk oranlarn 1 yil (365 giin) Uzerinden 2009 ve 2010 yili tesis bilgileri esas alinip bdlgede
yasanan (havalimaninin hizmete girmesi, Akdeniz Ulkelerindeki i¢ savasin etkileri vb.) gelismeler
dikkate alinarak 6ngoralmustdir.

e Yillara yaygin olarak elde edilen gelirler %11 ile iskonto edilmistir. Iskonto orani risksiz getiri

oranina enduistriyel prim bilesenleri (Pazar riski, likitide olma riski vb.) eklenerek hesaplanmistir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. Raporda Yer Almayan Asgari Bilgiler

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.2. EnYiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En

etkin ve verimli kullanimlar doért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gore,

o Fiziksel olarak miimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,

¢ Azami diizeyde verimli olma, seklinde siralanmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede, bolge Slcedinde yapilmis 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani ve
ilave plan notlari ile degerleme konusu parsellere yiiklenen yapilanma hakki, fonksiyon verileri, mevcut
durumu ve cevresel etkiler de dikkate alinarak, en etkin ve verimli kullaniminin “Turizm” fonksiyonu

oldugu kanaatine varilmistir.
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7.3. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu Antalya Ili, Alanya Ilcesi, 192 Ada 14 parsel iizerinde 105.300 m2 yiizélcimli ve
st hakki niteliginde alan (izerinde insa edilmis tesis icin Emsal Karsilastirma ve Nakit Gelir Akimlari
Analizi Yontemi ile takdir edilen degerler tablodaki gibidir. Yaklasimlar sonucu elde edilen sonug

degerlerde uyumlastirma yapilarak nihai dedere ulasiimistir.

Tablo. 19 Yaklasimlarin Uyumlastirmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi, € 39.130.000
Nakit Gelir Akimlari Analizi, € 39.452.164
Uyumlastirilmis Deger, € 39.200.000
8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu Antalya ili, Alanya Ilcesi, 192 Ada 14 parsel iizerinde st hakki niteli§inde 105.300
m2 yizolcimli arsa (zerinde yapilanan turizm tesisi ile ilgili bélgede Pazar arastirmasi yapilmis,
Belediyesinde ve Tapu Sicil Midirligiinde yapilan inceleme sonuglari raporun ilgili basliklarinda
verilmistir. Dederleme konusu gayrimenkuliin konumu, vyasi, fiziksel 6zellikleri, gliniimiiz ekonomik

kosullari, sektor gdstergeleri, arz-talep dengesi gibi etkenler dikkate alinarak nihai degere ulagiimistir.

8.2. Nihai Deger Takdiri

28 Nisan 2011 tarihi itibari ile degerleme galigmasinin nihai sonucu;

Tablo. 20 Nihai Deger Takdiri

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIC,

39.200.000-EURO (OTUZDOKUZMILYONIKiYUZBIN EURO)

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIC,

*86.240.000- TL (SEKSENALTIMILYONIKIYUZKIRKBIN TURK LIRASI)

Olarak takdir edilmistir.
*TCMB Euro alis kuru: 2,20 TL alinmistir.

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 401208 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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EK.4. RESMI SENET

Tapu Sicil Midarhiklerince Dazenlenen Y. Tarihil s, 7,200
RESMI SENET Y. Numarasi: qgq 5

P-laﬂ;'al'ﬂ Fhnta l:u"ﬁ v T TR IR vt s s e
.......... e SRSy VUSSP |, 3 1" 11| 31111 -
ineekengn Kimbiklerindes sredeni hakian kallanma selensfusdes bulundukian anlagilun ve kendilerine
tebligat kanun hilkamlee! anbatilan:
BIR TARAFTAN

Futagral

I;n-:lall'_n.-r: Huumsuu tr.m-s:llm Al.u.n:.rn Mu] Mildiirtr A Rusan ERTLI'HI;‘ bilvedki L

DIGER TARAFTAN FekaiDursun Lsam Turter Titsrer A S ni-emsiten Ankars“Fic:3icil Memurlugundan verilen

- oo 122 S il — 2O S S B2 sp3a B —yetki - belgosi - pereginge - Eokal--DURSLIN' un Ankara 41,

u:,::gm.l.u Ilualnhrﬂaﬂwm wermig oldufu (4022005 tarih ve 6395 savil vekalemamesi gereflince  Abduivabag
ol Fage MUTEVELLIZADE bilvekale hareketle

Bu resmi scnedin arka sahifesinde difer ozellikleri yamb Kargicak Koyl 192 ada 14 parsel saal, 13172471 m2
mikizrmdaki Orman vasifle taginmaean tamame Malive Hazinesi adma kayil iken bu kerre | Maliyve Bakanblf Milli Emliak
Cienel Modordogt® non 09.05.2005 tarih ve BT MEGOI7/3129-1214% savl yamlannds we Cevre ve Crman Bakanhgs,
Crman Genel Mddirhifid Kadasro ve Milkivetr Dairesi Bagkanhgmm 11.03.2005 tarih ve B 131 OGM 0 00 02 05- 0502-
A30- 170 syl yaidarmdn belintsldigi Grens taginmeaz mal Ozerine Zekai Dussn ingaat Torlzm Ticaret A5, 105,300 m2 lik
ormemlik sahada 400 yatakh 5 yildod tatil kiyd tesislen yapilmak amaciyl 25042005 tasihinden dibaren 49 yil moddetie
yilik 67 486 ¥TL (Abknugyedibinddriyilzseksenalt } bedelle ve bu tasinmazin fzerinde yapilacak tesislerin igletmeye gectigi
¥ili takip eden ikinci yildan itibaren wesislerin iglermesinden elde edilecek yillik woplam hasilatdan yilede iki (%632) orannda
pay ahnmast karsthgsda 4721 sayi Tork Medent Kanononun 826 vd. maddeber] wyarmea hﬂ@ﬁiﬂw
hakki tesis edilmesi ve Cevre ve Orman Bakanbgn 110320605 tarih ve B 181 OGM O (5 02 05 0302-430-1070 sayil 1zin
belgesi taahhin senedindeki gartlar e Ankara 13. Moterlifinden 05.12.1990 farih ve 84598 sovi ile tanzam edilen Zekai
Dursun Ingast Turizm Ticaret A_S. tarafindan verilen taahhibmamede belinilen ;

I~ Minegsbhis; lzin sahasmda kesin izin almirken verdigi wsikli mimari proje ve imar plam haricinde tesis yapamaz. {zine
konu saha smirlan iginde kalmak, imar plan ve alan notlarma agag réleve simrlanng wymak kaydils, hazarianacak
prajelerin weizm bakanbgmes uygun girlilecak onaylanmig ve tacizm yairem belgesi verilmis ilave tadilat projelerinden
gerekli we uypun ptrinenlers 6831 sayily yase ve mevaeatims gore ibave tdila yaplacak tesislerle proje maliyvet bedeli
azerinden ilave bedelberinin Gdeamesi garyla orman bakanlfinca izin verilebilir,

lzinsiz yapaban tesishers 6831 sayvihi orman Konamin hitkimlerine gére orman idaresinee el konulur,

2-Bedeller

a  “Bedeller 21042005 tasihi itdbaryla Zekai Dursun Ing. Tur, Tic. A5 nden tahsil edilmesi gereken, st hakk: {kesin
izin) bedeli 67, 488,- YTL dir. Bu Badel en gee hakken tapuya teseil edildigi tarihien dnce Sdenecekair. Miteakip yiliar
sl hakkr hedelleri iss her vil Deviet Istatistik Enstitlisa (DIE) tarafindan agikianan Cretici Fiyatlan Endeksinds (OFE)
(Bir tinceki yilin aym ayina glive % de@isim oram) meydana gelen artg oraninin bir dnceki yal kullanm bedel ile Gampimi
au.rm.:_-rle hulmacak miktann Gneeki yil kullanen bedellerine ilavesi suretivie ammlarak tespit edilin,. Ancak bu bedel
Tﬂ.linye Kalkinma Bankasi A.5'mce o wil igin beliflenen birim maliver bedellori esas ahnarak Koltie ve Turizm
Bakanhjinca tespit edilen Turistik tesislerin birim fiyatlanna goire hesaplanan proje bedelinin %05 (binde bes)'inden az
olamaz. Ayrica miicakip Yullar Gst hakki bedelleri her wil nisan syimm 21 inci ginG aksamune kadar vatmbe
Afaclandama Bedeli: fmin Muminde sahasan agaclandirilmzs: igin bir defaya mahsus alinan bedebdir, Sahs teslimi
vimlbirksn pesin almr.

b, Fon Bedeli: Proje wplam bedelinden orman sahasing isaber eden kisonnn yizde g (%3 ) orannda biv defaya mahsus
olmak Gzere abnar. Bo Bedel ilgililer tarafmvdan kendilering izin verildiginin teblig edildifii tarihien en geg bir ay iginde
defaten OREOY fonu hesahing yatrilacaknr, Yatnimadig) takdirde verilmis izin tesisi islemi hikilmsiiz sayli.

Tapa sieuline gore, millkiyeiton haghn lel ve aleyhine meveut diger ayns bak ve takyid, b rogind senedin Egili stilununda gosteril.

maglie,

Taradlar, bu Ugh tlakiky Tesisd aludinin tapa sbeiling kayi ve tesciling tabep ettler T

Al igeren by reama senel Larahmiedan diszenienmig we yole obenup, isteklerine lamamen uygun oldufu ﬂnb!dlill:luk [-nu';fm.'lrl -?
Fibsin .. LB S yar Temmz i ADEE o me GUMA._ Fiasik 55l ?_i L 128 r

sokls heEpamiz laralmdon omzs we lestik shunda

Besimi Senedi DMizenleyen Taral Turaf
Giiivevli Memur

Muvbear Siok Ma: 138 ©
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EK.5. iMAR DURUMU

T.C
KARGICAK BELDESH
BELEDIYE BASKANLIGI

6,05, 2005

Kisum: Fen [sler,
EARGICAEK

Sayr : Yy 0o
Konu :lmar durumu.

SAYIN: ZEKAI DURSUN INSAAT TURIZM
TICARET A.S.
Cinnah caddest no:98/8
Cankava /ANEARA

[gi: 16.06.2005 tarih 189 sayvih dilekgeniz.
: ligi tarih ve sayih dilekgenizde amian Antalya ili, Alanya ilgesi,Kargicak beldesi Karagedik
mevkiinde mitlkiyeti ormana ait [36.000 m2 vitziloGmli Karagedik devlet ormamindan
[103.300m2’lik ormantk sahada 400 yatakl 5 yildezli tatil kByd yapums igin 49 vl siireli
16.05. 200 | tarih ve 300 sayil bakanlik oluru ile kesin izin verilen sahada ;04.02 2005 tarihli
ekl krokide koordinatlar: gisterilen kadastro sube middrliffinee onayll arsamn stmirlarina
bagl kahnmak sart ile ve Antalya Kiiliflr ve Tabiat varhiklarim Koruma kuribo tarafindan
onaylanan ilave imar planindaki 25,03,2005 tarih ve 339 sayil karadaki koruma alam
sinirlarina uyulmak sarts ile yapitasma kogullari; Otellerde E:0.30 \H max.:16.00 metre. Diger
turistik fesis ve tatil kdvierinde E:0.30, H max.:6.50 metre, 2 kattr. Giind birlik kuilamm
alanlarinda konaklama tesisleri yapilamaz. Yalnz giindbirlik kullamma dénik lokanta
gazing,gay bahgesiplaj kabini gibi tesisler vaplabilir. E:0.05, Hmaoe :4.50 metre,1 katir,
Turistik tesisler yonetmeligi hikimlerine uyulacaknr. Turizm tesis alanlan olarak planlanms
ve ilgili idarece plam onanrmig alanlarda yapilan turizm tesis ve yapilan sonradan highir
gekilde bagka amagla kullanilamaz. Tapu kitilflniin beyanlar hanesine toplumun
vararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisleri oldufu yazitacaktr. Ayvnica tescil islemi
vepilmadan ingaat ruhsat: verilmeyecektir. [ngaat emsali imar parseli izerinden
hesaplanacakim. Planda belirtilen kat adetleri ve yapi yiiksekligi diginda ayriea cekme kat ve
gatt kat1 yapilamaz. Yapilarda her yapimin oturdugu tabi zemin ortalamasindan kot
veritecektir, Otopark ihtiyact parse] igersinde gozileccktir. [} 400 Karayolundan 10
metre,parselin dogusunda bulunan komsu parsellerden 10 metre,eski Antalva —Adana
yolundan 5 metre,ormana ait alandan § metre ¢ekileccktir, Afet balgelerinde vapian yapilar
hakkindaki ydnetmelik hilkiimlerine kiy1 kanunu ve ySnetmeligi hakiimlerine karayolu
kerarinda yepilzcak ve agilacak tesisler hakkindaki yinetmelik hilklimierine turfrm
alanlarmin pis sular i¢in atik su kirligi kontrolii vinetmeligi teknik usuller tebligindeki
hususlara uyulacaktir. Yukarda belirtilmeyen hususlarda 125000 8lgekli dogu Antalya
gevre dilzeni plan hitkiimleri™ ve 3194 savili imar kanunu ve ilgili yonetmelik hikamleri
gegerlidir gecerlidir, Is bu imar durumu onayli gaps ile birlikte 1 vil gecerlidir. Bilgilerinize
rica olunur,

l 1
3 717 o Ao
R LT A L AN

o=
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EK.7. TURIZM iSLETME BELGESI

2% T.C.
NO
Qs KOLTUR VE TURiZM BAKANLIGI ’F—BZ

ISLETMENIN

Ady

Sinif ve Tiirii
Adresi

Belge Sahibi

Tesis Sahibi

Gahsma Saatleri :
o TR NS
1 188 ODMIYIHED BNT(IY)*S ADET BEDENSEL ENGELLI ODASI2 Y): 247

Tarih ve Say
Kapagite

TURIZM i$LE'I_'M ESI
BELGESI

: UTOPIA WORLD
: 5 ¥ILDIZLI OTEL

. KARAGEDIK MAH.ASAR SK. KARGICAK ALANYA/ANTALYA
: ZEKAI DURSUN INS.TUR.TIC. A.S.

: GEVRE VE ORNAM BN ANL 13

GENELGESINDE GDSTERIL MigTIR

OR-404 YATAK, ANEX:25 ADET 11 ODAIY) BUMGALOV+10 ADET 1
ODALTY) BUNGALOV.? ADET 1 SUTIZY) BUNGMOV: 312 ODA-E24
YATAN, TOPLANGER ODA-1138 YATAK, 785 WKEpILIL 1 30NF LOMANTA,
400 HILIN ACIG YRIMEK ALANI 146 KIBIRIK ALAMGART RESTORAN, 100
Mg ALAKART RESTORAN, 86 KIBLIN ALAMANY RESTORAN, 200
RISILIK PASTANE VE IGKE SO, 400 KIBILIX COK AMAGLI SALON, 180
KigiLiK COK AMACLI BALOMN, 116 WIBRBL COK AMACLI SALON, 250
MiSILIK DISKOTEK, OFUmMA-TY SALONY, BATIY OMITESI{12 ADET), LOBI
BAR, SAUNA, HANGAM, BUMAR ODAN, MASA) OMITELERI(S ADET), ALETLI
JIMNASTIK SALONMU, BAY-BAYAM MUAFOR, MAFALI YUZME HAVUZU,
AGIK YUEME MAVUZWS ADET).CALWMA OFisi, TENIS KORTU,
ANERASYOR ALAMI-ATIK DANS ALAN, KAYDIRAKLI HAVUZ, 60 ARAGLIK
OTOPARK. PERSOREL ONITESI: 26 ODA-52 YATAK

Bu belge 26834 Sayh Tusizmi Tegvik Kanuny wya? weriimigier,
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2.BODRUM KAT PLANI

1.BODRUM KAT PLANI
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ZEMIN KAT PLANI

1.NORMAL KAT PLANI
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2.NORMAL KAT PLANI

3.NORMAL KAT PLANI
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4.NORMAL KAT PLANI

CATI KAT PLANI
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VILLALAR BODRUM KAT PLANI
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VILLALAR KESIT PLANI
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AQUAPARK BINA 2.BODRUM KAT PLANI

AQUAPARK BINA 1.BODRUM KAT PLANI

AQUAPARK BINA ZEMIN KAT PLANI
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TSFAK TURKIYE SERMAYE PiYASAS|
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Mo 40108

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Phyasasi Kurulu nun Serl: VI, No-34 sayl “Sermaye Piyasasanda Faaliyette
Bulunandar Icin Lisansiarma we Sicil Tutrmaysa lligkin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Olcay Serdar YILMAZ

Crayrimenkul Degerfeme Usmanhi Lisansin almayva hak kazanimisiir,

A ko

llkay AHIKAN MR TANGUT
GENEL SEKRETER BASEAN

TSPAK TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Mo &340
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Sefruayr Myasioss Kurub men Ser VEIL Mo b sagah “Sermaye Mysisndla Faalkyetie
Basdurwnlar boin Lisarmdarmas we Sicll Tutrmungs Bipbin Dsalar Makboncds Tebitd ") vyanncs

Aysel AKTAN

Dedetieme [Limank@ Lisansne smaya hak karsmemagon

A PV{#’M ' M—

7% LT AN Vidmlam [EMIRNRILER
il '..{HI:;III'.}ilJ TER MIRLIE BASKAMN]

10. ONCEKI DEGERLEMELER ILE ILGiLi BILGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul icin sirketimizce daha 6nce, BDDK kapsaminda 12.04.2011 tarih

2011/58 numarali rapor hazirlanmistir.
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