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Talap Sahibi

Raporu Dilzenleyen

Rapor Tarihi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 5.

Nt Kurumsal Gayrimankul Deferleme ve Danigmanhik A5

26.06.2023

Rapor Numarasi

Ozl 2023-584

Raporun Konusu

Gayrimankul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Antalya ili, Serik liges), Belek Mahallesi'nde konumiu 145 ada 34 parselde yar
alan otalin (st hakk stzlegmesinden kaynakli pazar deflerinin tespitine yonelik
hazirlanmigtir.

A l§ b (apor, Seksen Dokuz (A9) sayfadan olugmaktadir ve akioriyle bir bitlnddr.

A M Rapor, Sermaye Plyasas Kurulu'nun I:62.3 sayil “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimepkul
Dajerjeme Kuruluslar Hakkinda Tablig” hikOmierl lie bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporfarinda Bulurmas:
Gereken Asgari Hususlar” cergavesingde Tablgin 1 inci maddesi lidnel fikrasi kapsaminda hazirlanrmigtir,

e NET R RAR AR L
BEGERLEME VE ISK ANLIK A5,
Eitiilyal Mh Sivir S b 1) Yo cinatintiiabiie Aith

Tieh:O312 AR7 Ol & F
haaia UL T T
“E.:iﬂ."l‘l';"lﬁﬂ"ﬂl Pl pranrn
Mt Yortl i 67 L0 G0

LIS P LY |
+ . DbD ha e T

Met Kurdmsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A5, 2|90

s B3 105403800010



" BzaK: 0

KINDERILER

L RRPOR BILGILERE oiivadissiiimsstiianimvi st st
1.1 Degerlame Tarlhi, Rapor Tarihi ve RAPOr NUMBFER .o B
D T R R R e A P A A AN S e
1.3 Rapor Kapsami (SPK Meviuati Kapsaminda Olup OImadii) ....cooeenrvncinnies R I A o) AP
14 Davanak SBzlegme Tarlh VO NUMBFBE] cooiiimimisesissesasisivisiimssn s oo ks s 8
15 Raporu Hazirlayaniar ve Sorumiu Deflariome UEMBNI...........cooveimiimmmmiimmemsmsi s B
16 Deferleme Konusu Gayrimankul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Oncekl Tarihlarde Yapilan Son Ug

Degarlemaye lligkin Bilgler...........c........ e e ey Aty oL S e e Sl L, LA P B
2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER .o.oooooovvvri i 7
2.1 Deferlemeyi Yapan Sirket Bilgiler ve Adresi....... Yo TP R s e T

F IS Talep Sahibi (Misteri) Bligiler] ve Adresl.mmmmmmmmmmmammmmis s £
23 Moster| Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen SIntamalar ... o mis s
S IR el Al R e e D b A A e bt A e L B At 7
31 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER ... snsenss s s B
31 Gayrimenkultin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tegekldil Haklunda BIGIer ..o B
3.2 ot a0 0T R T e e S R SRR e S |1

3.3 Gayrimenkul lie ligill Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine [liskin Herhangl Bir Sinirlama Olup
OB HEAEE B L i i 5 g i e v b e Sk e b e A e i e S ks sish i 10
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38 Degerlemas) Yapilan Projeler lle ligil Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetiml Hakkinda
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Talep Sahibl OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Rapor No ve Tarihl | Ozel 2023-594 / 26,06.2023
1 _B;.I r-p_u—r, migterl tihhi_{'l':_lrln; hlirtl-ln; E;E;I bulunan p\;;min_lu.;ui_nl
Degerlems Konusy | degerlems tarihindeki pivasa kojullan ve skonomik géstergeler dogrultusunda
ye Kapsami glincel plyasa dageri tespitine ybnelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilimak
lizere, lIgill tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmigtir,
Taginmazin Agik Belek Mah, lskele Cadddesi No:6 Ela Excellence Resorl Otel
Adresi Serik / Antalya
Antalya i, Serik ligesi, Balak Mahallesi 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikh
lopu kayt Bilgis Karu Ormani” vasifl tagimmaz.
Eiill Kullanimi Rapora konu parsel Gzerinde “Ela Excallence Rasort Otel” bulunmaktadir, Tesis
(Maevout Durumul degeriemae tarihi itibarl ile faaldir,
Stiz konusu taginmaz ile ilgili detayli imar durumu bilgisi raporun 3.5 maddesinde
lmar Durumy belirtilmistir,
Kisithilik Hall (Yikim

Taginmazin tapu kaydinda herhangl bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

durumlar)

(st Hakk: Toplam 6.491.400.000,00-TL

WI sy (Alt Milyar Dirt ¥iiz Doksan Bir Milyon DSrt Yl Bin Tark Lirasi)

Ust Haklo Toplam

Plyass Deflerl (KDY 7.659.852.000,00-TL

Dahil)

aciki Taginmaz, yerinde gérilmiy, kullanim durumu incelenmigtiv. Deflerleme siiracin
olumsuz etkileyecek bir durum alusmamigtir

Rapory Burak Bang - 5PK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar Racl Gdkeehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Mml | Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Mel Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanhk A5,

DEGERLEME vi§ DARTSSANDIK A5
Wendlyot B S Bk 4100 5 ofgnglallelA AR A
Tol 0313 a87 U R Faurid
i Rl e o b Seinag 1 000,06 11
Tie.tle Mo F50000 Morgls Mo A03fananaandig s
Maltayrn Vargp [iniimsi + 31 Bt wane
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1. RAPOR BILGILER]

L1 DRegerleme Tarihl, Raper Tarihi ve Rapor Numaras!
S6z konusu islemin degerleme caligmalar sézlegme tarihi itibariyle baglamig 26.06.2023 itibariyle
degerleme caligmalan bitmis olup Ozel 2023-594 rapor numarasiyla nihal rapor olarak
tamamianmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. nin talebi dzerine; Antalya lli, Serik liges),
Aelak Mahalles'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan "Cam Fistikli Kord Ormam” vasifli
taginmaznin “Ust Haklke” degerinin Tirk Liras cinsinden tespitine ybnelik hazirlanan Gayrimenkul
Deferleme Raporu'dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de belirtiidifl Gzere, bilgileri verilen
tagmmazin "Ust Hakki” deger tespitini igeren deferleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mavzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglari Haklanda Tebli” hikiumleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Defierleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 Inci
maddesi lkincl fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti: sermaye plyasasi
meviuating tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasosi kurumlarinin, sermaye plyasosi
mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir taribteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri
ve Kurulca kabul edllen degerleme standartian gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdie
edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S8zlasme Tarlh ve Numaras
OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5 ila Net Kurumsal Gayrimankul Degerlome ve
Danigmanlik A.S. arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmigtir.

A3

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerlame Uzmani Burak Bang tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Racl Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmiy ve Sorumiu Deperleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU taralindan onaylanmigtir,

1.6 Deiterleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
(¢ Dejerlemeye lliskin Bilgiler

Deferleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan daha once rapor haziflanmamistir,

NET KURUBMBAL GAYHRTMNIUL
DEGERLEME VE DAISHANLIE A 5
Brniigal B8 Pvier Bk B %00 grniani il lo ANHAMA
Tel0X12 467 00 61 F an 0N 07 ta 14
i gl Loan b S NG 0,80 1L
The.Sue Mo J06090 Maraia Ko, fil | {52 WIRG0UN 1§
Misligie Vargl Daipet od 1 fise maug

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferiame ve Danismanlik A.5 6|90



by ﬂT

2
2:1 Deferlemeyl Yapan Sirket Bilkileri ve Adresi

Bz;m YO

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve damgmanhik hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genal merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Damgmanhk A5, Sermaye Plyasas
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir.
Sirketimiz aynca, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11,08.2011 tarih ve 20855
sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalanin

degerlemes!” hizmetl verme yetkisl almigtir,
Sermaye -. §.000.000,-TL
Ticaret Sicil ! 256696

Talefon J 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres 3 Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibl (Mlsterl) Bilgileri ve Adres|

Sirkgt Unvani : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
sirket Adresi Kazligagme Mah, Kennady Caddesi No:52C 34020 Bliyikyali / lstanbul

Sirket Amac Sirket, Sermaye Plyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina
iligkin ddzenlemeleriyle belirlenmiy usul ve esasiar ¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye plyasasi araglan, gayrimankul projelerl, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
plyasasi araglan ve Kurulca belirlenecek dier varlik ve haklardan olugan portfoyl igletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Gzere kurulan, belirl projeler] gergekiegtinmek Gzare adl ortaklik kurabllen ve
Sermaye Plyasasi Kanunu'nun 48, maddesinde sinini glzilen faaliyetler gergevesinde olmak kayd ile
Kurilun Gayrimenkul Yatirim Ortakhklaring lligkin Esaslar Teblifinde izin verilen diger faaliyetierde

bulunabiien bir sermaye piyasasi kurumudur
Sermaye ; 728.000.000,00 TL
Halks Aciklik % 25

Telafon 3 0212486 36 50
[-Posta : info@ozakgyo.com

2.3 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, OZAK GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi Uzerine; Antalya {ii, Serik ligesi,
Belek Mahallesi'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan "Cam Fistikli Koru Ormam” vasifh
taginmazin “Ust Hakki” degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine lligkin hazirlanmigtir.

2.4 lgin Kapsami

isin kapsami, SPK meviuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercavesinde migterinin degerlemesini

talep ettiffi tapu bilgilerine istinaden deferleme raporunun hazirlanarak migteriye islak imza

sekilde teslim edilmesidir

Mot Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismaniik A5
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiskin BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri. Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkili Hakkinda Bilgiler
Rapora konu taginmaz, Antalya li, Serik ligesi, Belek Mahalles| sinirlar icerisinde oteller bolgesinde
bulunmaktadir, Tarif olarak taginmaza ulagmak icin, Antalya Serik yolunda Serik llgesi'ne dogru
ilerlerken Kadrive yol ayrimindan saia dontlur. Glney Istikametinde yaklagik 4,3 km llerlendikten
sonra doner kavsaktan Atatlrk Caddes) Istikametinde diz devam edilir. Atatirk Caddesi (zerinde
ilerledikten sonra cadde bitiminden sola Alan Caddesi'ne girilir. Bu cadde Ozerinde yaklagik 4 km
lerlendikten sonra saga donulir. Bu yol Uzerinde yaklagik 750metre ilerlenip tekrar saga dondlerek
yaklagik 1,5 km. ilerlendiinde rapora konu “Ela Excellence Resort Otel” yerlegkesine ulagilir,

Taginmazin yer aldig) bélgenin denlze bakan kisrninda tamami oteller maeveut alup kuzey kisimda
galf sahalar, villa tipi kanutlar, apartman tipi yapilar, bog arsalar, araziler, seralar bulunmaktadir,
Genellikle orta ve ist gelir kesiminin tercih ettigi bélgede ki aylarindan ziyade vatlan yogunluk
olmaktadir. Ancak otellerin ¢oflu 12 ay agik oldufiu Igin kis aylannda da faaliyet vardir. Ginlik
Intlyaclar Belek ve Kadriye merkezinden her mevsimde rahathkla kargilanabilmektedic. Bblgede
oteller diginda meveut imar vapilagmasi 2 — 3 kat olup binalar bu tarzda yapiimigtir, Bilgeye ulagim
toplu tasim araglanyla ve dzel arac vasitasiyla kolayca saglanabilmektedir,

Taginmazlarin yalin cevresinde yapilan ve halihazirda 12 ay faallyette bulunan The Land OF Legends
tema parkin hélgeye defer kattif ve gayrimenkul Niyatlarinda artig oldufiu dfreniimigtic, Otelin
balirli yerlers uzakh ve ulagimi agafida belirtiimigtir,

Antalya Havalimani: 27 km,

Antalya jehir Merkezi: 24km,

Belak: 4 km.
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Deferlamaye Konu Taginmaz

Koordinatlar : 36.5460 - 30.5588
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
OST HAKKI MOLKIVET BILGILERI

- ILCE ¢ Antalya = Serik
MAHALLE KOY - MEVKII : Belak
CILT EM'FA NO : 30/3068
ADA - PARSEL [ 145/34
yUzOLCOMO : 90,150,00 m*
TASINMAZ ID 1 92010453
ANA TASINMAZ NITELIGI t Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane

e . = _-&;E_aiwlmenhui Yatirim I:lnakllﬁr Anonim
MALIK - HISSE Sirketl (1/1)
% i : Thzel Kigiliklerin Unvan Degigikligi

EDINME SEBEB| — TARIH — YEVMIYE (26,05.2016 - 7511)

Not: Kadastro mudirlugunde alinan bilglye gbre ana taginmazin ylzolgumo 90.068,13 m"dir, 562
kanusu farkhbk; ‘Kadastro Kanunu' 22/a maddesi geregl yapilan sinir duzelime galigmalarindan
kaynaklanmaktadir. Milll Emlak Mudurlugu’nden alinan bilglye gore 81,87 m? olan alan farkinin
parsel dzerindeki tesisi etkilemeyecegi ve herhangi bir olumsuziuk teskil etmeyecegi dgreniimistir.

1.3 Gayrimenkyl lie ligili Herhangi Bir Takyidat veva Devredilmesine liiskin Herhangi Bir Sinidama

Misterl tarafindan gonderilen 12.06.2023 tarihli Tapu Kayit belgesine gére bulunan kayitlar
asagidaki gibidir; (Ust hakki tapu kaydina ulagilmigtir,)

Reyan: FK RESMI SENET DUZENLENMIS OLUP, UST HAKKI SORESI 31.12.2067 TARIHINE KADAR
UZATILMISTIR ( Sablon: Diger) (05092019 - 16189)

Beyan: Difer (Konusu: EK RESMI SENET DUZENLENMISTIR. ) (02.11.2016 = 15208)

Beyan: SOZLESME TASHIHI ILE YATAK KAPASITES| 1200 OLDU( Sablon: Ust {Ingaat) Hakki)
(08.06.2007 —4528)

irtifak: 24/06/2005 TARIHINDEN ITIBAREN 49 YIL MUDDETLE OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. LEHINE MOUSTAKIL VE DAIMI (ST HAKKI VARDIR( Sablon: Ust (Ingaat)
Hakki}{30.12.2005 - 7469)

Serh: 20813000 TL bedel kargifinda kira stelegmesl vardie. (Bakirkdy 25. noterliginden
28/02/2011 tarih ve 7462 sayili kira sdzlegmasi le 2 yil streli toplam 13,000( USD ) Amaerikan Dolan
kargilifi 20,813,000,00TL badelle kira gerhi) (28.02.2011 - 2064)

Degerlemeye konu (st hakki 26.05.2016 tarih, 7511 yevmiye ve “TOzel Kigiliklerin Unvan
Degisikligi” Islemi ile Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhi Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.

Degerleme konusu taginmazin imar durumunda degisiklik bulunmamaktadir,
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3.5 Gayrimenkulin ve Bulundufu B8Igenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz Serik Beledivesi simirlari iginde, “Belek Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel
Parsel Uygulama Imar Plani” dahilinde kalmaktadir. KGitdr ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler
Genal Mudurligi'nce 09,02.2005 tarihinde onanmis 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
Olgekll Belek Turlzm Merkezl 2 ve 3 Nolu Gzal Parsel Uygulama Imar Plani’ na gire parselin bir Kismi
“Turlem Tesis Alam” bir kisimi “GUndbidlik Tesis Alan” Iginde yer almaktadir. ligil plan notlarina
gire;

Turizm Tesis Alani'nda kalan béluminde E:0,40 ve bu alanda kalan turistik tesis parsellerinde emsal
iginde kalmak kaydiyla en cok 1,200 yatak (1.000 konaklama + 200 personel) yapilabilir, Ganubirlik
Tesis Alan'nda kalan bélimlnde ise Turistik Tesisin tamamlayicisi niteliginde olan dug, golgelik,
soyunma kabinl, kale-bar, pastane, lokanta, cayhane, agilk spor ve eglence alanlan, yizme havuzlar
gibi gliniibirlik turizm yapi ve tesislerl yapilabilir, Bu alanlarda konaklama dnitasi yapilamaz, Bu
alanlarda yapilacak tesislerin toplam ingaat alani bu alanin %20°5ini gegemaz ve Hmaks:5,50 mt,
olarak belirlenmistir.

3.6 Gayrimenkul lcin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yap: Taspiti Vb Durumlara Dair
Agiklamalar
562 konusu gayrimenkul igin Serik Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhang bir olumsuz karar vb, bulunmadif gorilmugtr,

4,7 Gavrimenkyle liskin Qlarak Yamimis $8zlesmalare (Gayrimenkul Satis Vasdi, Kat Kacubii Insant
veyn Hasilat Paylagimi Sézlagmaler] Vb.) [ligkin Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili 24,06.2005 tarihli (st hakk s6zlegmaesi maveuttur, Sézleymeye
gore 24.06.2005 tarihinden Itibaren 49 yil moddetle Ozak Gayrimekul Yatinm Ortakiigi A 5. lehine
miistakil ve daimi Gst hakk: tesis edilmigtiv. Ust hakkinin baglangic tarihi 24.06,2005, bitis tarihi
24.06.2054'dlr.

31,12.2018 tarihl itibariyle KOltdr ve Turlzm Bakanlhi@ Yatinm ve |gletmeler Genel Madiriagi
tarafindan Ost hakk stre uzatim yapilmigue. Buna gore Ust hakk sire bitimi 31.12.2067 olarak
revize edilmigtie. Ust haklo stzlegmesinde Ost hakl bedell ve hasilattan alinacak pay ile ligili
maddeler agafida veriligtir.

“llk wila ait dst hakk bedeli toplam yatinm maliyetinin %0,5'1 (binde besi) olan 294.360.-TL
{Ikiytizdoksandortbintigylzaltrnig Tlrk Lirasi)'dir, Mateakip yillara ligkin kullanim bedellerl, bir
oneeki yil kullamm bedelinin Tirkive Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan dretici fiyatlan
endeksindekl meydana gelen artig orani (bir Gncekl yilin ayni ayina gore degisim orami) kadar
artirilmasi suretlyle hesaplanir ve tahsil edilir.”

“Birinci maddada baelintilen taginmazin Geerindekl tesislerin lglotmeye gecmesinden itibaren,
tesislerin igletilmesinden alde edilen toplam yillik igletme hasilat Gzerinden %1 (yiizde bir) oraninda
pay alimir,”

Ust hakki Madde 726- Bir Ust irtifakina dayal olarak bagkasina ait bir arazinin altinda veya ustlinde
surekli kalmak dzere insa edilen yapilarin mulkiyetl, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bash
baging kullanilmaya elverigli bagimaiz bdldmier! dzerinde kat milkiyet! veya kot irtifaki kurulmasi,
Kat Mulkiyet! Kanunu'na tdbidir. Bagimsiz boldmier Uzerinde ayrica Ust hakki kurulamaz,

Madde 826- Bir taginmaz maliki, Uglincd kigi lehine arazisinin altinda veya dstinde yapi yapmak
veya meveut bir yapiyi muhofaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakk: kurabilir. Aksi kararlastirilmig
almadikea bu hak, devredilebilir ve mirasgilare geger. Ust hakki, bagimsiz ve sUrekil pitelikte ise dst
hakki sahibinin Istemi (zerine tapu kitadidne taginmaz olarok kaydedilebilir. En az otuz yil Igin
kurulan dst hakki, sdrekli niteliktedir.
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Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla [igili olarak resmi senette yer alan, dzellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlaring, dzgllenme amacing ve Uzerinde yapi bulunmayan
alandan faydalanmaya lliskin sdzlesme kayitlar herkes icin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin butinleylcl pargas: olur.
Bodimsiz ve sdrekll dst hakki tapu kitddine tasinmaz olarak kaydediimigse, dst hakki sona erince
bu sayfa kapatilir, Taginmaz olarak kaydedilmiz olan dst hakk Grerindeki rehin haklar, diger bitan
hak, kisitlama ve yikdmldlokler de sayfamin kapatimasivla birlikte sona erer. Bedele iliskin
hikimier saklidir.

Madde B29- Tasinmaz mallkl, aks! karorlagtiriimadikga, kendisine kalan yapiar Igin dst hakki
sahibine bir bede| Sdemez, Uygun bir bedel ddenmesl kararlagtirilmigsa, miktari ve heésaplams bigimi
belirlenir. Odenmes| kararlastirilan bedel, Ust hakk: kendlleri igin rehnedilmiz elan alacakhiarin
heni: ddenmemis alacakiarimin glvencesini olusturur ve rizalon olmaksizin dst hakkl sahfblne
ddenmer. Kararlagtirilan bedel ddenmes veya glvence alting alinmazsa, dst hakk: sahibl veya bu
huk kendising rehnedilmiy alan alacakl, bedel alacafing guvence olmak dzere, terkin edilen ust
hakki yerine ayni derecede ve sirada bir ipotadin tescllinl isteyebiliv. Bu ipotek, dst hakkinin sena
errmesinden baglayarak dg ay lginde tescil edili.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar igin dst hokk: sahibine odenmes! kararlagtinian
bedelin miktar ve bunun hesaplanig bigimi fle bu badel barcunun kaldirilmasina ve arazinin itk hdline
getirilmesine lliskin anlagmalar, dst hakkinin kurulmasi lgin gerekll olan resmi sekle tdbidir ve tapu
kitugine serh verilebilir.

Rapora konu taginmaz lle ilgili incelenen vasal evraklara iliskin bilgi agagida verilmigtir.
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Rapora konu taginmaz ile ilgli dosyasinda yapilan incelemede; yan bahge ¢ekme mesafesine
uyulmadifi ve kiyi kenar ¢lzgisi Iginde yapilagmalanin oldufiu, vazlyet planinda villalarin yerinin
depistigi tespit edilerek 05/03 rabit no'lu yapi tatil titanag duzenlendigl, stz konusu durumun
belediye encUmenince para cezasing baglanmasing karar verimly ve yap tatil zabitlan
duzenlenmigtir. Zabitlar Belek Belediyes| doneminde dizenlenimis olup, taginmat halihazirda Belak
Belediyesi mlcavir alanlan igerisinde yer almaktadir. Taginmaza ait dodyalar Serik Belediyesi ne
devredilmis alup, ligili birimde yapilan incelemelerde, para veya yilim cezasina hikmeden herhang
bir enctman karar bulunmadii dErenilmigtic. Yukanda verilen tabloda gorildago Geere sahildekl
iskele igin ve tesisteki yapilar igin yapi kayit belgesi alinmigtir,
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Rapar korusu prn}emn yapi :Ienetim i;lerl Adalva Arti ’fapl Dematlrn A 5 tarafmdin wpllrnlﬂlr ligili
firmanin adresi; Meydan Kavagi Mahallesi, Avni Tolunay Caddesi, No: 53 Muratpasa {AMIIFB dir.

uyrulanmas durumunda bulunacak degerin farkh olabileceiline lliskin acklama
582 konusu deferleme parselin Ost hakki deferlemesi olup farkh bir proje degerlemesi
yapilmamiglir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Eneril Verimiillk Sertifikas Hakkinda Bilgl

Degerlemeye konu taginmaz e g enerl kimlik belgesi bilgisi bulunmamaktadir,

4. GAYRIMENKULON Fizii] OZELLIKLER]

4.1 Gayrimenkulln Bulundufiu B8lgenin Analizl ve Kullanilan Veriler
Antalya, Thrldye'nin bir ili ve en kalabalik beginci gahridir. 2022 sonu Itibariyla Il nifusu
2.688.004'd0r, Tlrkiye'de "turizmin baskent" alarak girilmektedir. Sehrin yiiz dlgimii 20177 km?
dir, lida km? ye 115 kigi dilgmektedir. En kalabalik llgesl 556.033 kisiyle Kepez \igesidir, Nifus
yofiunlupunun en fazla oldufu llge ise km? bagina 5.067 kisi ile Muratpaga'dir. 19 iice ve belediye,
bu belediyelerde toplam 910 mahalle bulunmaktadir. Tamami Akdeniz Bélgesi'nin batisinda yer
alir ve Antalya Kbrfezl'yle Bati Toroslanin arasinda kurulmugtur, YUz dlgumd bakimindan Turkiye'nin
besincl blylk lidir. Glneyinde Akdenir, batsinda Mufla, kureyinde Burdur ve liparta,
kuzeydofusunda Konya, dofusunda lse Karaman ve Mersin illerl vardir, Antalya gehrl, 1980 yilindan
sonra uygun (klim kogullar ve turizm etkinliklarl nedaniyle hizla geligmig ve buna paralel olarak il de
gintmizde Tirkiye'nin en kalabalik bagincl Il almugtur.

Antalya'da ekonomik hayat
biylik oranda ticaret, tarim
ve turizme dayalidir. Antalya
linin kapsadidi bolge tarih
oncesinden gundmuze dek
piek ok madeniyati
banndirmigtir ve Turkiye'de
en cok antik kent bulunan
ildir. Sirasiyla  Likyalilar,

Lidvalilar, Pamfilyalilar,
Bergamalilar, Ramalilar,
Bizanslhilar, Selguklular,
Osmanlilar ve son olarak da
Tiirkiye Cumhuriyati
hakimiyetinde bulunan

Antalya bu medeniyetlerin higbirine bagkentlik vnpmimlltrr. llin tamami Akdaniz Bélgesi'nin
Antalya Bolimi'nde yer alir va Akdeniz ikliminin etki sahasindadir. Yerlegim yerleri haricindeki il
topraklanmin biiyiik kismi tahil tarlalanyla kapli platolardan olusur, Tark Silahli Kuvvetlerl Kara
Kuvvetlerl Komutanhf'na bagh 3. Piyade Fgitim Tugayr Komutanh@ ve Hava Kuvvetler
Komutanhgi'na bagh Hava Meydan Komutanhi Antalya'da bulunmaktadir. Antalya 2015 yili G20
Zirvesi'nin ve Expo 2016'min ev sahibidir.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daghk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir,
alanirin 3/&'ini kaplayan Toroslann birgok tepesi 2500-3000 metreyl asar. Batidakl Teke ybresiide

genis platolar ve havzalar yer alir, = MET RURLIMEAL GAYRIBENK
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Cogunlukla kiregtaglarnindan olugmus bu daflar ve platolar alaninda, kirectaglannin erimesiyle
olusmus magaralar, didenler, su gikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genig cukurluklar olan
polyeler gibl blydklo, kiglklt karst sekillerl gok yaygindir, llin topografik yonden gosterdigi
degigkeniik gerek Iklim, gerek tarimsal gerekse demografl ve yerlegme yoninden farkl ortamlar
yvaratmaktadir, Ayn Seellik ghsterén bu alanlar sahil ve yayla bilgesi olarak tanimianir,

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tanm on planda olup sanayl faaliyetlerl de son
dénemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun diginda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi
digerlering gore daha az yonelinen kollarda i3 faaliyetier de sdrddrilmektadir,

Antalya'da 1970l yillara kadar belirll bir seviyede kalmig olan ticaret sektériinde bu tarihtan sonra
gesitl hareketlenmeler olmugtur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik tlrde liks ma@azalar agilmistic. Teknolojinin de kullamimin
yayginlagmasiyla tanim ve sanaylde Uretimi artirrmig, ticarl plyasa oldukga hareketlenmigtir,
Antalya'da ticaretteki en etkili kurulug Antalya Ticaret ve Sanayl Odasi'dir (ATS0). Uye sayisi 10.000')
gecen ATSO kadar dnemll olan dier kuruluglar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya Ihracatgilar
Birligl'dir, Antalya'dakl ticarat sekibrd, toplam gelirlerin %34'Und olugturan Snemll bir agiriga
sahiptir, Antalya'da |hracatin %67'sl ve ithaldtin %60Y Avrupa Birligi dye dlkeleri ile
gergeklegmektadir,

Serik, TUrkiye Cumbhuriyeti'nin Akdeniz Bolgesi'ne bagli Antalya'nin bir licesidir, 2022 sonu itibariyla
nifusu 139.545'dir. Antalya llinin orta kesiminde bulunan llige, Antalya ilinin énemli bir turizm
merkezidir. ligenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan nifusu, kiy meviimlarinda dfrencilerin
ilgeden ayrilmasiyla oldukea diger, Antalya il markezinin yaklagik 30 km, dofusunda bulunan lige
markezi, kividan 7 km. igeridedir,

Serik lige merkeel, Antalya'nin 30
km dagusundadir. Akdeniz'de 22
kim kiyi geriding sahip olan ilgs,
maerkazi 8 km Igaride, denizden
26 m vyiksekliktedir, Kismen
dalgali ovalik bir arazi Uzerinde
kurulmustur. licenin yizélgomd
1.550 km¥dir. Bunun 45360
hektari tanm arazisl, 65764
hektari da orman arazisidir.
Serik, Antalya Ovasi'nin dofuya

' dofru uzanan bir pargagin tegkll
eder. Serik llgesi batida Antalya merkeze bagl Aksu ligesl, doguda Manavgat ligesl, kuzeyde
Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'min Stgiiler ilgesi, gineyde ise Akdeniz ile cevrilidic. Daglik
kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatgilik dzellikle turfanda sebzecilik
yapilmaktadir. Ticarl hayati Antalya sehir merkezine baghdir, ligenin kuzeyinde bati Toros Daglar
ylikselmeye baslar. licede Akdeniz Iklimi hakimdir. Yazlar kurak ve sicak, kislar ilik ve yagish geger
{tabll bazen degigabilir). Bu Iklimin sonucu olarak dogal bitkl 8ridst de makilerdir. Bolgenin en
dnemli akarsulan, Kdprigay ve Aksu Cayi'dir,

ANTALYA SERIK
NOfus: 2.688.004 Niifus: 139 545
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Tiirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gbra 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kiglye ulagti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigi elurken, kadin
nlifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nlfusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu Ise kadinlar olugturdu,

& TUFE/Enflasyon Enduksluri;

TUFE yillik degiyim oranlar (%) Magis 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir Snceki aya gore %0,04, bir dncekl yilin
Aralik ayina gire %15,26, bir 8nceki yilin ayni ayina gre %39,59 ve on Iki aylik ortalamalara gire
%63,72 olarak gergeklesti. Bir 8nceki yilin ayni ayina géire en a2 artis gdsteren ana grup %19,49 ile
glyim ve ayakkabi aldu, Buna kargilik, bir nceki vilin ayni ayina gbre artigin en yiksek aldugu ana
grup lse %68,98 lle lokanta ve otaller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Mayis ayinda
bir tinceki aya gire en az artiy gosteren ana grup %-13,79 ile konut oldu, Buna kargilik, 2023 yili
Mayis ayinda bir dncekl aya gore artigin en yuksek oldufu ana grup ise %8,85 ile glyim ve ayakkab
oldu. lslenmernis gida Griinler, enerjl, alkolli ickiler ve titdn ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023
yili Mayis ayinda bir 6ncekl aya gore %3,60, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %19,51, bir énceki yil
ayni ayina gire %47,70 ve on ikl aylik ortalamalara giire %60,94 olarak gerceklesti, (TUIK.)
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AB.D son 5 yillik tliketicl fiyat endeksl grafigl ve oranlan yukandaki gibidir, 2020 wili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi disis gtstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren sUrekll artiy gostererek 9,1 seviyelering kadar gelmigtir. 2022
Temmuz itibari ile tekrar digig egilimine girmig olup 2023 Haziran ayi Itbarlyle %5 seviyesine
gelmigtir.

A.GSYIH/Bllylime Endaksleri;

GSYH boyume hizlan, 1. Geyrok: Oeak-Man, 2023
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GSYH'yl olugturan faaliyetier incelendifiinde; 2023 yili birincl geyre@iinde bir tnceki yila gbre
zincirlanmig hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri
%12,0, finans ve sigorta faaliyetleri 3%11,2, bilgl ve iletigim faaliyetier] %8,1, difer hizmet faallyetleri
%7.8, Ingaat %5,1, kamu ybnetiml, egitim, Insan sagl@ ve sosyal hizmet faaliyetleri %36 ve
gayrimenkul faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektori %38, sanayi Ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim
etkilerinden anindirilrmig G5YH zincirlenmiy hacim endeksl, bir dncekl ceyrege gore %0,3 artti.
Takvim atkisinden arindirilmig GSYH 2incidenmiy hacim éndeksl, 2023 yili birinci geyreginde bir
anceki yilin ayni geyregine gore %38 artti. Uretim yontemiyle Gayrisall Yurt gl Hasila tahmini, 2023
yilimin birinel geyreginde cari fiyatiarla bir Snceki yilin ayni ceyrafiine gore %84,4 artarak 4 trilyon
631 milyar 792 milyon TL eldu, GSYH'nin birincl geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 245

milyar 464 milyon olarak gerceklesti, (TUIK) m"{fglﬁ‘ﬂf}:'L"t‘;‘hﬂ-jf':‘l';“'”'i”““' {
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Yaklagik son 10 yillik dénemds TR 10 yillik DIBS olan tahvil eranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyraderken 2021 yili 3.ceyragiyle birlikta artiga gegmig, 2022 1. ¢ayregi itibari ile %27 saviyelerine
ulagmigtir, Bu dénemden sonra diglg ofilimine girmig, Ocak 2023 dénemi itibarl ile tekrar yliksellg
trendine gegerok rapor tarihi itibariyle yaklagik %18 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yilik dénamde USD 10 yillik DIBS alan tahvil eranlan artalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyreivle birlikte ciddi dislise gecerek %1,5 ve alti seviyelere Inmis
Agustos 2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir, Bu sirecten sonra artiy gostererek devam etrmiy

ve rapor tarlhi itibarlyle ortalama %3,80 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 villik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif yénde devam atmigtir, Artis son dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup
rapor tarihl itibariyle ortalama %2,40 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Beferans Faiz Oran Deglsim;
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Barsa [stanbul tarafindan yayimlanan Tlrk Lirasi Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gtire TR referans faiz oranlarim gostarmektedir. 2023 yilinda goruldugi
izere TR yillik referans faiz orani son donemlarde %10 diizeyinde seyrine deévam stmektedir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki grafik
yillara gore USD referans falz oranlarin gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 sevivesindedir. 2022 yilinda gérildifo Uzere USD referans faiz arani Nisan ayindan
itibaren artiga gegmig ve rapar tarihi itibari ile %5,08 seviyesine yilksalmigtir.
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Turkiye Cumhuriyetl Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orami 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 aralifinda degismekte ken 2018 Mayis ayi Itibariyle % 20,00 seviyesi
Uzerlerine kadar qikmig ve 2019 Haziran ayning kadar bu seviyelerde seyrinl surdurmistur, 2019
Temmuz ayindan Itibaren digly egilimi ile %8,50 seviyelering gerllemigtic, Bu tarihten itibaren artiy
eflilimi ile 2021 Afjustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtir. 2021 Eylil ayi Itibarl lle duglge
gegmig olup rapar tarihi itibariyle %8,50 seviyesindadir.
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A R.D Markez Rankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gtire faiz orani % 5,00 tir, 2017 = 2019
itibarlyle %2,50 seviyelerine kadar gikmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademali digersk %0,50

altina gelmigtir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup giinimiz itibarl ile %5,25
seviyesindadir,
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Tlrkiye genelinde konut satiglari Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda lstanbul 13 bin 944 konut satigi ve %16,3 lle &n yOkssk paya sahip oldu.
Satig sayilaring gére |stanbul' 10 bin konut satigi ve %11,7 pay lle Ankara, 4 bin 960 konut satiyi ve
%5,8 pay lle izmir izledi. Konut satiy sayisinin en az oldugu lller sirasiyla 22 kanut ile Ardahan ve
Hakkari, 53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Turkiye genalinde ipotekli konut satiglan Nisan ayinda bir 8ncekl yilin aym ayina gére %32,0 azaly
postererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payi %254 olarak
pergeklestl. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %19,7 azaligla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388"; Ocak-
Nisan donemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklestl. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satiy sayisi, Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gitre %26,0
azalarak 26 bin 952 oldu, Toplam konut satislan iginde ilk el konut satisimin pay %31,5 oldu, |k el
konut satislari Ocak-Nisan déneminde ise bir dneekl yilin ayni donemine gore %15,3 azaligla 110 bin
859 olarak gerceklesgti, (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satislar Nisan ayinda bir oncekl yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara vapilan konut satisinin payi %3,0
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi
sirasiyla 792 konut satigi lle lstanbul ve 186 konut satigi lle Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV, geyrefinde yapi ruhsati verilen yapilarn toplam yozélgima 48,0
milyan m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si kenut, 11,6 milyan m"si kenut dig ve 10,0 milyon m"si
Ise ortak kullanim alam olarak gergeklegti, (TUIK)
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hpl ruhsati varilen yapilarda konui, konut dig ve orak alanlnn yueslgum paylan, IV Ceyrek, mu.m:
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Bir ncekl yilin ayni cayregine gore, 2023 yili |, ceyreginda belediyeler tarafindan vapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve ylzdlgimi %2,1 azaldi. (TUIK)

Yapi iahsan vardled yapilann dalie sayms ve yueoiglmi, | Coymb 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili |. geyreginde yapi ruhsati verllen yapilann kullanma amacina gore
en ylksek yuedicim payina 16,9 milyon m? ile Ikl ve dala fazla dalrell kamet amagh binalar 5nhlp

oldu. Bunu 2,5 milyon m? ile bir dalreli binalar izledi, (TUIK)
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Yo rubast verllan yapilann killanma amacinina gire yluiaicim paylai, |, Ceyrak 2023
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Nisan ayinda bir &ncekl aya gore %1,03, bir 6ncekl yilin ayni ayina
gore %52,99 artte. Bir tnceki aya gore malzeme endeksi %1,37, iscilik endeksi 9%0,18 artti. Ayrica bir
dnceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti, (TUIK)

Iingant maliyal andaksl yillik deglghn cian (%) Hisan 2023
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Bina ingaati mallyet endeksl, bir tnceki aya gore %0,91, bir dncaki yilin ayni ayina gore %54,55 artti.
Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %61,21, iycilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir ancekl yilin ayni
ayina gbre malzame endeksl %41,14, iggllik endeksi %103,02 artti, (TUIK)

Rkiia Ingaan malya apdakal pillib dagighn aian (%), Niaai 2023
120
10348
100
"

o Iw;a

g .
Lo on [0 (o7 [oaloa 10/ ] 12
| 2001

o1 o2 mm‘ulnnluwluéulm{nno:‘mlna'n 4
-1l ] itk ]

Ingant maliyst snduksl aylik dagigin oranlan (%), Nisan 2023
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A Trkive'de Gavrimenkul ve Insaat Sektérl;

Turizim geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olugan |, cayrakie bir Snceki yilin ayni geyradine gore
32,3 artarak 8 milyar 690 milyon 50% bin dolar oldu. Turizm gelirinin %20,8'| dlkemizi ziyaret eden
yurt digi ikamatli vatandaglardan elde edildi, Ziyaretgiler, seyahatlerini kigisal veya paket tur ile
organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan harcamalanin 7 milyar 503 milyon 255 bin delarini
kigisal harcamalar, 1 milyar 187 milyon 249 bin dolarin ise paket tur harcamalarn olugturdu,
Olkamizden cikis yapan ziyaretgl sayisi 2023 yili |. geyreginde bir Gnceki yilin ayni coyregine gére
%26,8 artarak 8 milyon 181 bin 566 kisi oldu. Zivaretgilerin %20,4'Und 1 milyon 672 bin 332 kigl lle
yurt diginda ikamet eden vatandaglar olugturdu. Bu ceyrekte Ulkemizden gikig yapan zivaretgilarin
gecelik ortalama harcamasi 84 dolar aldu. Yurt diinda ikamet eden vatandaglann gecelik ortalama
harcamasi ise 69 dolar oldu.

Turizm geliri ve ziyareigi sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Marn, 2023
Cikig yapan ziyaraigiior (Yun digi lkamatii)

Defigim

i i (™)

Turizm galiri (Bln ARD §) 6570 106 & 600 508 323
Kigi gapai 8451 657 8181 566 268
Kigi bagi onalama harcama (ABD §) 1018 1082 43
Gacallk onaiama harcams (ABD 5) a2 B4 28

L === e - —— %

Bu geyrekte gecen yilin ayni ¢eyrefiine gore spor, efitim, kultur harcamasi %116,5, paket tur
harcamalan ((lkemize kalan pay) %83,4, tur hizmetier) harcamad %82,1 artt. [kinel sirada %32,4
lle “akraba ve arkadag ziyaretl”, Uglncl sirada |se e %8,5 [le "aligveriy” yer aldi. Yurt digi ikamatli
vatandaglar lse (lkemize %72,1 lle en ¢ok "akraba ve arkadag tiyaret” amaciyla geldi.
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Yurt lginde Ikamet edip bagka Ulkeleri ziyaret eden vatandaglarimizin harcamalarindan olugan
turizm glderl, gegan yilin ayni geyrefiine gore %110,5 artarak 1 milyar 400 milyon 108 bin dolar oldu.
Bunun 1 milyar 149 milyon 53 bin dolanini kigisel, 251 milyen 55 bin dolarin jse paks! tur
harcamalan alugturdu,
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Mot Rurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Danigmanlik A.5.

2 AELASLL Ll = CLRIE J : . J
Degerleme tarihi itibarlyle stireg tamamlanana kadar gecen siUrede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan harhangl bir faltar olmamisti.

Rapora konu 145 Ada 34 parsel; tapu kayitlaninda “Cam Fistikli Koru Ormant” vasifl olup 90.068,13
m? yuzblgimane sahiptir. Parsel denlze sifir konumda, geometrik olarak dikdortgene yakin sekle
sahiptir, Parselin sahil cephesi yaklagik 270 metredir. Parselin sa@ ve sol yaninda dier turizm
igletmeleri bulunmakta, kuzey cephesinde bolgenin ulagim yolu mevcuttur, Parsel dzerinde st
hakki ile kurulmug otel mevcut olup etrafi sinirlari belirleyiel sekilde cevrilmistiv, Otel kompleksi
Igerisinde ana konaklama bloklar, villa tipl kanaklama yerlerl, agik havilar, oyun alanlar, cafelar,
yesil alanlar, spor alanlan bulunmaktadir.

Tesis turizm isletme belgesine gore; 583 odal 1.200 yatak kapasitesine sahiptir, 5 yildiz standardina
sahip otel Ela Excellence Resort Dtel markasi lle isletilmektedir. Turizm isletme belgesi detayi;

“388 Oda (2y) + 5 Bedensel Engelll 2 Alle Odasi (4y) + 1 Sult (dy) + 179 Sult (2y) + 1 Apart Unite (4y)
+ 5 Villa Apart Onite (4y) + 2 Villa Apart Unite (10y) = TOPLAM 1,200 Yatak, 800 Kigillk 1. Sinif
Lokanta, 500 Kigilik Agik Yemek Alani, 150 Klgilil Alakart Lokanta, 100 Kigilik Agik Yemek Alam, 100
Kigilik Alakart Lokanta, 40 Kigilik Agik Yamek Alani, 90 Kigilik Alakart Lokanta, 50 Kigilik Agik Yamak
Alani, BO Elgilik Alakart Lokanta, 60 Kigilik Agik Yermek Alani, 60 Kisilik Alakart Lokanta, 30 Kigilik Agik
Yemek Alan, 80 Kigilik Agik Alakart Snack Bar, 40 Kigllik Agik Alakart, Caligma Ofisi, 400 Kigilik
Oturma Salonu, Lobi Bar, Okuma Mahalli, 700 Kisilik Konferans Salanu, 55 Kigilik Cok Amagli Salon(2
Adet), 70 Kisilik Cok Amacli Salon(2 Adet), 70 Kigllik Sinema Salonu, 150 Kisillk Diskotek, 150 Kigllik
Amerikan Bar, 200 Kigilik Agik Oturma Alani, 45 Kigilik Pasta ve ||;kl servisi verilen Salon, 100 Kigilik
Agik Oturma Alani, Bilardo-Bowling-Oyuninternet Salonu ve Amerikan Bar, 100 Kigllik Vitamin Bar,
Aletli Jimnastik Salonu, Kick Boks-Aerobik Salonu, Buhar Banyosu, Sauna(2 Adet), Tirk Hamami(2
Adet), Agik-Kapali Ylzme Havuzu, Kapal Ylzme Havuzu, Vitamin Bar(2 Adet), Guzellik ve Cilt Bakim
Uniteleri, Masaj Uniteleri, Agik Masaj Uniteleri, Bay-Bayan Kuafér, Satiy Unitesi(15 Adet), Agik
Yuzme Havuru(5 Adet), Kaydirakh Havuz, ok{Sofutmal) Havuzu, Havuz Bar{2 Adet), Snack Bar(2
Adet), Ack Disko-Bar, Cocuk Kulibil-Cocuk Lokantasi, Agik Cocuk Oyun Alani. Cok Amacli Saha,
l'enis Kortu, Trambolin, Mini Golf, Amfitiyatro, 35 Arachik Otopark.”

Tasistaki konaklama tnitelerinin bulundugu bloklar ve diger yapilar gu jekildedic. Lobi, spa merkezl,
toplanti salonlar, spor salonu, yénetime alt b8limler vb, diger alanlann bulundugu "Ana Bina’ (E
blak), ana bina bitigiginde yer alan konaklama bloklari (E1 ve E2 bloklar), Gl Evieri (T,O ve U
bloklar), Villa bloklari (N tipi bloklar), Restoran Binasi (I Blok) ve diger bloklar (Havuz alanlan, amfi
tivatro, spor alanlar),

Ana bina; projesine gore £, E1 ve E2 olarak balumiendirilmigtiv, £ blok girig kismi alup 1, bodrum ve
gemin kattan olugmaktadir, Bu lsmin 1. bodrum katinda, sifinak, oyun salonu, disko, bowling
salonu vb. diger alanlar bulunmakta, zemin katinda; labl, bagaj odasi, idar| oflsler, konferans salenu
alanlan meveuttur. E1 ve E2 bloklar bu bina lls baglantii olup konaklama Gnitelerl olarak
bélamlendirimigleridir. E1 blak 2 bodrum kat, zemin kal, 4 normal kat ve gati katindan
olugmaktadir. E2 blok 2 bodrum kat, temin kat, 5 normal kat ve ¢ati katindan olugmaktadir. Bu
kisimda projesinden farkli olarak 2. badrum kat ve 1. badrum katlarda glineydogu cephede yer alan
duvarlarin parsel ingaat yaklagma sininna dogru Stelendifl, bu bdllimda yer alan kapali havuz ve
dinlenme terasi balimlerinin biyiitildigo; bati tarafindaki konaklama blogunun projede tesisat
kati olarak gorinen 1. katinda mevcutta 30 adet standart ve 1 adet suit ada yapildifi, cati aras
boslugu olarak gbriinen alanin kullarnma acilarak baz odalarin dubleks oda seklinde dizenlendigi
gorilmistir. Bu bolim toplamda 65,700 m? kullanima alanina sahip olup 404.adet standart

DEGERLOME VE DARSRIAR

Frwbysh B o b Foac 0 1 Yomiinalii b

Vel D003 46T i G Fim:0317 26
bk UL LA TER TR POTUTT TP
Tie5ic, o $ 90600 Mirars M 03103

BzAK:

L%

0d 3a
10,00 Ti,
D ¥tun e

Mattogm Vargl Dalros | 431 o] 3399



OZAK O

19 adet sdit oda, 93 adet dubleks aile siiti ve 3 adet dubleks siit odadan olugmaktadir. Standart
odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise algi siva Gzerl plastik boyalidir. Banyo
zeminleri seramik kapl, duvarlari kismen duvar kafidi, kismen fayans kaplamahidir. Banyolarda
vitrifiye ve aksesuarlar tamdir, Binada yer alan diger slit odalarda yapi kalitesl dst dizeydedir,

Gal Evleri bloklari; Projesinde T, O ve U bloklar olarak belirtilmigtic, Tesiste & adet T tipl, 6 adet U
tipl va 8 adet O tipi olmak Gzere 20 adet ‘Gol Evierl’ olarak nitelendirilen blok meveuttur, Bu
bloklarda toplam 83 adet oda bulunmaktadir, 582 konusu blaklar havuza cepheli olup baz bloklarda
Iskela mevcuttur, U bloklarda toplam 33 adet oda bulunmakta, toplamda 3.520 m?® kullanim alanina
sahiptir. T ve O bloklarda toplam 56 adet oda bulunmakta, toplamda 4.760 m? kullarim alanina
sahiptir, Odalarda reminler hali, duvarlar duvar kaffidi kapl, tavanlar ise alg siva (zeri plastik
boyahdir. Banyo zeminleri seramik kapl, duvarlan kismen duvar kafidi, kismen fayans kaplh,
tavanlar ise algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir,

N Tipl blaklar; toplamda 5 adettir. Villa jeklinde kullanima sahiptir, Bahge kullanimi ve mistakil
havuzlar meveuttur. 562 konusu blaklar projesine gore 6 adet olup 58 m* temin kat, 97 m? 1. kat
almak tzere toplamda 155 m? kullamim sahiptir. Mahallide yapilan Incelemade bu bloklarin 5 adet
olmak (izere her birinin 150 m? zemin kat ve 150 m? 1. kat olmak Gzere toplamda 300 m? olarak
inga adildigi gdrilmigtir, Aynca blaklarin vaziyet planina gre konum uyumsuzlugu bulunmaktadir,
Tasis igerisinde bu bloklar diginda, parselin gineybati kégesinde proje haricl imal edilmig 2 adet
Sultan Palace alarak isimlendirilmig villa blogu Bulunmaktadir. 562 kenusu yapilanin her biri 320m?
zemin kat ve 300 m? 1. kat olmak (zere toplamda 620 m? kullanim alanhdir. Villa bloklari uitra liks
kalitede imal edilmigtir.

Restoran yapilanndan 1. bina gol evierinin bulundugu alanda U ve O bloklar arasinda yer
almaktadir, 562 konusu yap 210 m? bodrum kat, 500 m? zemin kat olmak Uzere toplameda 710 m?
kullamim alanina sahiptir. 102 kigilik kapasiteye sahip italyan Restorani ve 144 kigllik kapasiteye
sahip Meksika Restorani olarak hizmet vermektedir. 2, Restoran binasi ana ylizme havuzunun bati
kismmnda kenumiudur. Mahallinde yaklagik brit 450 m? kullanim alanina sahiptir. 3. Restoran binasi
parselin gineydofiu kégesinda kenumiu olup 250 m? kullamim alanlidir,

Mahallinde yapilan incelemelere gore ana binamin glney kisminda agik ylzme havuzuna alt
kullanimlar da dahil olarak Uzere toplam B30 m® kullanim alanli amfl tiyatro, projesinden farkl
olarak amfi tlyatronun dofu tarafinda parselin dofu kenarinda 900 m* kapali alanli ve 1.200 m* agik
alanh tek kath mini kullp binalan Inga edilmigtic. Amfi tivatronun kuzey kisminda yaklagik 465 m?
alanli snack bar ve market eklentileri jle parselin gineydofu kbsesinde kiyi kenar glzgisl iginde 2
adet tenls kortu ve pergole alanlan Inga edildigl gbrdlmUgtir. Tesise it yaklagik 1.100 m?* alanh
Iskels bulunmaktadir,

4.3 Varsa, Meveut Yapvi

Rapora konu parsel tzerinde bulunan tesisteki proje harici imalatiar yukanda yer alan gayrimenkul
ozellikleri bagl@ altinda detayh olarak anlatiimigtir.

umnummm.uuuuwummm ﬁmh:.lm mnmummm mmum mmnm
Parsal Gzerinde yar alan tesiite yapilan proje haricl imalatiar ile ligili yapi kayit balgeleri alinmigtic
Tesis ile iglli yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER|
UDS Tammi Deder Esas: - Pazar Dederi:

APazar degerl, bir varlik veya yukimldligon, uygun pazarlama faallyetlerl sonucunda, lstakli bir
satici ve Istekll bir aliey arasinda, taraflarin bilgill ve basiretll bir gakilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket attikler, muvazaasiz bir iglem ile degerlome tarihi itibariyla el defigtirmesinde
kullanilmas: gerakli ghrillen tahminl tutardir. Pazar deferinin tanimi agafidaki kavramsal cargoveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden fade edilen
fiyat anlamina gelmaktadir, Pazar degerl, deferleme tarihl itibanyla, pazarda pazar degerl tanimina
uygun olarak makul gartlarda elde edilebllecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul
gartlarda elde edilebilecek en iyl ve alici tarafindan makul gartlarda elde adilebllecek en avantajh
fiyattir, Bu tahmin, dzellikle de satigla lligkili herhangl bir tarafca saglanmiy Ozel bedeller veya
Imtiyazlar, standart olmayan blr finansman, sat ve gerl kirala stzleymaes) gibl bzel gartlars vaya
kululllr- dayanarak arttinlmig veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirll bir malike veya
ahiciya yonelik herhangi bir defer unsurunu kapsamaz,

{b) “El de@istirmesinde kullanilacak” fadesi, bir varlifin veya ylikimlUlGgin degerinin, dneeden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferlema tarihi itibarlyle, pazar degeri tanimindaki tdm unsurlari kargilayan bir
Islemdeki Tyattir;

(c) "Degerleme tarihl itibariyla” ifades! defierin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o ztamana
trgl almasimi gerektiric. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabllir. Degierleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte defil sadece deferleme tarihi itibaryla yansitir;

{d) “Istekll bir alici arasinda” ifadesi ahim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlaming gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesll vaya kararli
defildir. Bu alic; var oldufiunun kanitlanmas veya tahmin edilmesi miimkln olmayan, sanal veya
varsayimaal bir pazardan zlyade mavcut pazar gergeklarine ve maveut pazar beklentilerine uygun
olarak satin alir. Var aldufiu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilsek bir fiyat
delameyacaktir, Varligin mevcut sahibi ise pazan elugturaniar arssinda yer almaktadic,

(e) “Istekli bir saticr” (fadesi Ise belirll fiyattan satmaya hevesli veya mecbur almayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir, Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlfl uygun pazarlama faallyetlerl sonucunda agik pazarlarda,
patar gartlarinda elde edilebllecek en lyl fiyattan satmak Istemektedic. Varl@in asil sahibinin
gergekte iginde bulundugu kogullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, gunku istekll satic
varsayimsal bir mallktir.

() “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesinl yansitmamasina veya
yikseltmesine yol acabilecek, drnedin ana sirket ve bagili sirket veya ev sahibi ve kirac) gibi taraflar
defil, aralaninda belirli ve dzel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilir,
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(g) "uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifades, varliBin pazara ¢ikartilarak en uygun jekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erlsime sahip oldugu pazarda en iyl fiyati
elde adecegl en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varligin pazara gikartilma slresi sabit bir sire
almayip, varligin tirdne ve pazar kojullanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varhfin yeterli
sayida pazar katilimosinin dikkatinl ¢ekmesi igin yeterll stre taminmasi gereklilifidir. Pazara
gikartilma zamani degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bllgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeler” fades), istekll saticinin ve istekli
alicinin dqﬁqu#mn tarihi itibariyla pazarin durumu, varifin yapisi, dzellikler, filli ve potansiyel
kullamimlar haklanda makul dlgiilerde bilgilenmis oldukiarin varsaymaktadir, Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fivati elde etmek amaciyla basiratli
bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla
degil, degereme taribi itibanyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Clrmﬂn fiyatlanin
dustigu bir ortamda tncekl pazar seviyelerinin altinda bir flyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda
varhklarin el degistirildigl difer iglemler icin gecerli oldugu gibl, basiretl alicilar veya saticilar o anda
meveut en lyl pazar bilgller] dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) "Zarlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmig olmagidic,

A Pazar defer kavrami, kablimeilorin Geglr oldufu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhifin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olahilir, Bir pazar
gok sayida alici ve saticidan veya karakteristlk olarak sinirh sayida pazar katilimecisindan olugabilir,

Varhflin satiga sunulduunun varsayidid pazar, teorik olarak el degistiren varhidin normal bir gekilde
el degigtirdigl bir pazardir,

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimlive én iyi kullanimin yansitir, En verimli ve en ivi kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullamimudir. En verimli ve en iyl kullanim, bir varligin meveut kullamminin devarmi ya da alternatif
bagka bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinn varlik igin teklif edecegl fiyati hesaplarken
varlik igln planladigi kullanima gore belirlenir.

A Daferlama girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederlema amaci lle iigili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornefin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
varller kullariimak sartivla, farkh vaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamm
olarak pazardan tiretilmiy girdileri kullanir. Gelir vaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
igin, katiimoior tarafindan  benimsenen girdilerin ve varsayimlann  kullanilmasi gerekli
gériimektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar defierini belirlemek icin, esdeger kullanima

sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekll gordimektedir.

A Degerlemasi yapilan varhk igin meveut verilere ve pazarla ligkill koyullara gore en gegerli ve en
uygun degerieme yonteminin veya ydntemlerinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz
edilmiy ve pazardan elde edilmiy verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar defierl ile liglli bir gésterge sailamas: gerekli gdridimektediv,

A Pazar degerl bir varkigin, pazardakl diger alicilanin elde edemedigl, balirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cofrafi, ekonomik
vieya yasal tzellikleriyle lligkill olabilir, Pazar degerl, belirli bir tarihte belirli bir istekl ahicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin aldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger un,-.urlmm%azz
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Dederloma Yontemieri

Dagerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenan varliklarinin igarigi ile iligkill almasina dikkat
adiimes| gerakir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yvaklagim deferlemede kullanilan temel
yallagimbardir, Bunlanin tomi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekenomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlanina agafida yer veriimektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Mallyet Yaklagimi

Bu teimal degerlame vaklagimlarinin har bir fackl, ayonbili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varlia lligkin deferleme yaklagimlannin ve yontemlerinin segiminde amag belirll durumlara en

uygun ydntamin bulunmasidir, Bir ydntemin her duruma uygun olmasi 56z konusu deglldir, Segim
slirecinde asgarl olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerlema gorevinin kogullan ve amaci lle belirlenen uygun deger esas(lar)) ve varsayilan
kullamm{lar)i, (b) olas deferleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin gicli ve zayif yanleri, (¢) hear bir
yontemin varl@in nitelifl ve ligill pazardaki katilimalar tarafindan kullandan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem{ler)in uygulanmas igin gereken gilvenilir bilginin
mavcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi

O _Pazar Yaklasmin Acklayicr Bilgller, Konu Gayeimenkulin Defierleme lgin Bu_Yaklagmin
Kullanilma Nedenler|

Pazar yaklagimi varkgin, fiyat bilgisl elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabllir (benzer)
varliklaria kargilagtinimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.
Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnamli ve/veya
anlamli a@irlik verlilimes| gerakli gérdimektedic (a) doerleme konusu varliin defer esasina uygun
bir badelle son dénemde satilmiy olmasi, (b} degerleme konusu varlifin veya buna dnemli tiglide
banzerlik tagivan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya (¢) nemli 8lgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya guncel gozlemlenebilir iglemierin 562 konusu olmas

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya onemll dlgide benzeriyle ligkill almamasi
halinde, dederlemeyl gerpeklegtirenin kargilagtinilabillc varliklar ile deferleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayali dilzeltma yapilmasina genelde ihtlyag duyulacaktiv. Bu
diizeltmelarin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin duzeltmelerin gerekgeler! ile nasil
sayisallagtinldiklaring raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkh carpaniara sahip kargilagtirilablliv varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belitlenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin vapilmasini gerektirir,

4 Fivat Bllgis) Tespit Edilen Emsal Bilgller| ve Bu Bllgllerin Kayna

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme kanusu taginmazin yakin cevresinde, Kanut Alani, E:0.50 yapilagma
gartlarina ve 4,300 m? ylzdlclimine sahip arsa 50.000.000 Ti. bedel lle pazarlikh olarak satililtir,

ligilisi : 0 532 265 59 17

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmann yakin ceviesinds, Konut Alam, E:0.50 yapilagma
gartlanina ve 492 m? ylztilglimilne sahip arsa 9,750,000 TL badal ila pazarhkli olarak satibktir,

ligilisi : 0 552 841 57 42
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[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde, Konut Alan, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 765 m? ylziciimune sahip arsa 15.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

llgilisi : 0 532 222 40 01

[E:4 Satiik Arsa] Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilagsma
gartlarina ve 1,950 m* ylzbictimune sahip arsa 28.000.000 TL bedel lle pazarlikli olarak satiliktir,

llgilisi : 0 532 265 59 17

[E:5 Satilik Arsa) Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilagma
gartlarina ve 897 m* ylizdigimune sahlp arsa 14.000,000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

igitisi : 0 532 647 53 59

F
EMBAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
Igerik Hmgal 1 Amsal 1 Emsal 3 Emgal 4 Emsal 5
Brlt alam (m*) 4.300,00m* 401,00m* 765, 00m* 1. 850, 00mb [TEX T
Eatig fiysti | 80.0000007L | 9,7E0.000TL [ 1§.000.0007TL .II.;E?;ML'LL.. 14.01 ki
m2 bivlm fiyat 11,628 TL 19,817 T 19,608 T 14.35% TL 15.608 TL
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Defierlemeye kanu taginmazin imar durum va yapilagma gartlan, bulundufu lokasyon ve yakin
gavrasi dikkate alhindiginda benzer konumda smaal olabilecek bog arsa meveut dedildic, Balgede
denize sifir otellerin arsalaninin tamami “Maliye Hazinesi” ne ait olup oteller dst hakki ile
igletiimektedir, Bélgede genellikle konut parselleri bulunmaktadir. Bu emsallerden yola gikilarak
taginmazin mevcut Imar durumu, yapilagma gsartlan ve ylz dlglimi ile bulundufiu bbigedeki
lakasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi
kendine bzgl aywrt edicl tUm etkenler dilkate alinarak, yapilan dizeltmeler neticesinde meveut
piyasa gartlar ghiz dnlnde bulundurularak arsa birim degeri takdir edilmigtir.

A Pazar Yaklagim lle Ulagilan Sonug

Yukanda yazilan bilgiler dogrultusunda s62 konusu taginmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi,
yola cephesi, ulasim kolayligi vb. her tirld olumlu/elumsuz fakidr dikkate alinmi emsallerdeki
dizeltmeler igiginda taginmazin arsa birim degeri takdir edilmigtir. Buna gore;

90.068,13 m? % 32 316 TL/m? = ~2 910.641.680,00 T1

Pazar yaklagimi yonteml sonucunda taginmazlara tapu ylzolgimi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V harig) ~2.910.640.000,00- TL takdir edilmigtir,

5.2 Mallyet Yaklagimi
A Malivet Yaklagimini Aciklavici Bilgiler, Kenu Gayrimenkulin Defisrleme lsin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni
Maliyat yaklagirm, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibl etkenler s62
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim voluyla edinilmiy elsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varli@ elde etme maliyetinden daha fazla ddema
yapmayacafi ekonomik llkesinin uygulanmasivla gosterge niteli@gindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir w:rn‘fﬁm cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hasaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tdm yipranma paylannin
diglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Agagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklagima gnemll ve/veya anlaml afirlik verilmes| gerekli
gardlmektedir: [ﬂ katilimcilarin degerleme konusu varhklia dnemli diclide aymi faydaya sahip bir
varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme
konusu varlih bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemil bir prim Gddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir sUrede yeniden olugturulabllmesi,

{b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dz2gi niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kimasi ve/vaya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak lkame deger
drnefinde oldufiu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Balli bagh dg maliyet yaklagimi yéntemi bulunmakiadir: {8) ikame maliyeti yéntemi: gdsterge
niteligindeki deferin ejdefer fayda safilayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigl yantem. (b} yeniden Gretim maliyetl ydntemi: gdsterge nitelifindekl degerin varlifiin
aymsinin Gratilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem, (e} toplama
yinteml: varligin deferinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesapland i@ yontemdir,
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56z kanusu parselin yOz 8lglimd ile bulundugu bblgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik gekil ve topografik drellikler] gibl kendine B2g0 ayirt adici tim stkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan dizeltmeler
neticesinde meveut piyasa sartlan gdz dniinde bulundurulmugtur.

Tlm bu gartlar ve yapilan arastirmalar lle bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bolgeye hakim emlakg
gorUzleri ve gagmig verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukarnidaki deger takdir ediimistir,

A Yapi Malivetleri ve Dier Malivetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, By Bilgilerin Kaynai ve
Yapilan Varsayimlar

562 konusu otel, gevre tejekkulu dikkate alindiginda, muadillerine gore ok yuksek ig ve dis yapi
kalitesine sahiptir. Bu sebeple taginmaza yapi deferi takdir edilirken, yapilan arastirmalar
neticesinde benzer kalitede yenl yapi yapiimasi durumundakl guncel birim defier esas alinmigtir,

A Mallvet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug
YAPI DEGER|
BIRIM MALIYET | YIPRANMA
|
TASINMAZ | INSAAT ALANI (m?) (TL/m) PAYI (%) DOGER ~TL
TUM YAPILAR #6.675,00 30.000,00 5 2.470.180.500,00 &
Gevre Dizenl, Altyap Mallystleri, Hariel Miteferrk lgler vs, 39.819.500,00 &
TOPLAM 2,510,000.000,00 &

Sonug olarak malivet yontemine gore tasinmazin yap: defleri olarak toplam 2.510.000.000,00-TL
defer tespit edilmistir. Yapilan hesaplamaya tefrisat dahil edilmigtir. Tesisteki yapi kaliteleri
birbirinden farkli olup birim deger belirlenirken bu durum dikkate alinmistir,

501 konusu taginmaz Uzerinde tesis edilen (st hakking esas defler hesaplama tablosu asagidaki

sekildedir.
Ust Haklo Stiresi ve Oran Tablosu

Ust hakki Teslsi Tarihi 31.12.3018
Ust hakki Stres| 449 il

Ust Haldki Stiresi GUn Bazinda 17897

st Hakki Bitig Tarihi 31.12,2067
Pﬁlﬂlml Tarihi 26.08.2023
Dagerleme Tarihi itibari lle Kalan OUst Hakki Kullanim Sures| Gin Bazinda 16259

(st Hakla Kalan Kullamim SOresi Yazdes) 90,85

Takdir Edilen Tam Mulkiyet Arsa Birim Degeri 32.316,00 &
Arza Vﬂﬂﬂmu 90,068,13
Arsa Toplam Defler| 2910 641 689,08 &
Ust Hakla Degerinin Orar (2/3) 0,666666

Ust Haldk Kalan Kullarim Soresi Yiizdes! 90,85

Ust Hakkina Esas Arsa Birim Dejeri 19.672,19 &
Arsa Yizblgmi 90.068,13

Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Deferi 1.762.830.861,73 &
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Gayrimenkulin degerl hesaplanirken pazar yaklagimi defieri ile tam milkiyete esas arsa birim
defieri bulunmug, yulkandaki tabloda gosterildigi Gzere dst hakl hesaplamasi yapilarak dst hakkina
esas tegkil eden arsa birim degerine ulagimistir, Boylelikle rapora konu taginmazin (5t hakkina esas

mallyet yonteming gbre plyasa deferi;

Arsa Dejeri: ~1.762.830.000,00 TL lle Yapi Deferi: 2.510.000.000,00 TL toplami sonucu
gayrimenkuliin iist hakki degeri bu yontemle 4,272.830.000,00-TL olarak takdir adilmigtir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Defleri x 2/3 (Ust Hakii Carpami) x (Kalan Yil/49 Yil) dzerinden
hesaplama ya pilmigtir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Acklavici Bilgiler, Kenu Gayvrimenkulin Defierlemasi icin Bu Yaklasimin
Kullanilima Nedeni

Gelir yaklagimi, ghsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir carl degere
dénigtlrdimesi lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlfin defler), varlik tarafindan
yaratilan gelirflerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarnin buglnkl degerine dayanilarak
tespit edilic, Asafiida yer verilen durumlarda, gellr yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snaml|
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekll gbriimektedir:

(8) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeinin géziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu variikla ligili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Yéntemi;

INA yonteminde, tahmini nakit akglan degerieme tarihine indirgenmekte ve bu Islem variigin
buglnkd degerlyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisl kapitalizasyonu (Indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmdrll veya sonsuz 6mirld varliklarla ligill bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundakl defer| temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger

durumlarda, varigin deger kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina
kullanilarak hesaplanabilir,

Indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giince! bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatinmaisi igin 6ngorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulln satildigs varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimila yapilan artik  defier
hesaplamasinda, TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz
2013te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan &nerilen,
uluslararasi alanda yapilan glncel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden
yilin gelirinin kullanilmasidir. Projeksiyon perlyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan
yatinmacinin da gelecek yilin geliring gore, ali flyatina karar verecegdl disiniimektedir. Artik deger
hesabinda son donemi takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir
unsurdur. Bir bagka deyigle projenin on gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza
kadar olan nakit akiglarinin Gngdrilen son yila Indirgenmis haline artik deger denir,

INA yonteminin teme! adimlari asagidaki sekildedir:

(n) degerleme konusu varligin ve deferleme gbrevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirindn
seclimes| (Ornegin, vergi dncesi veya vergl sonrasi nakit aliglar, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye alt nakit akiglar, reel veya nominal nakit aluglar vb,), /

(b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin stirenin varsa belirlenmes,

(€} sthz konusu sire igin nakit akiy tahminlarinin hazirlanmasi,
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(d) (varsa) kesin tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin
uygun olup olmadiinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(&) uygun indirgame oraninin balirlenmesi,

{f}) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir,

= DRirakt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi ydntemdir,
Gayrimenkulin o dénem igin (vil) Ureteced net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
alugan bir kapitalizasyon oranina bélunerek, taginmaz degerl hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine amsal gayrimenkullerde satiy ve gelir seviyeleri arasindakl ligkiyle belirlenebilir. Burada
Net Gelir kavramina dikkat edilmalidir, Tim kaynaklardan elde edilecek gelirler] igeren milkan
potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindirildif efektif brit gelir sonrasinda
da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindirilmas ile net faallyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Gelirl: Gayrimenkul(n kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridie.

= Toplam yillik patansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girig v Qilaglanmin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgller], Bu Bilgilarin Kaynag
ve Yapilan Difter Varsayimlar

Asagida kullamilan bilgiler; Ela Excellence Resort Otel'e ait son 3 yillk veriler dikkate almarak
belirlenmistir. 562 konusu donemlerde pandemi durumunun olumsuz etklleri gériiimektedir. 2021
yili ilk & aylik shrecte pandeml etkllerinin devam ettii gorilmis olup bu tarihten itibaren otelin
doluluk oranlarinda artis oldugu tespit edilmistir. 2022 yilinda otelin doluluk orani yaklasik %60 olup
oda fiyatlan ortalama 320 Euro'dur,

¢ Deflerleme konusu otel 583 odadan olugmaktadir. Otelin yilin 365 gin( agik olacaf
varsayilmigtir, Oda kapasite ve oda tipler farkl alup bu durum dikkate alinmigtir,

=  Otelin ortalama doluluk orani, otel igletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi
slirecinde ve Rusya Ukrayna savag neden lle turlzm sektorinde yaganan elumsuzluklar dikkate
ahnarak belirlenmigti. 2022 wili itibari ile otelin doluluk oramini yaklagik %60 oldugu
gorilmistir.

¢ isletmenin son dénemlerde hizla artan doluluk oraninin lse yapilan renavasyonlar neticesinde
artmaya devam aderek %63,68 seviyelerini yakalayacagi sngdrillmilgtir,

&« Otel oda fiyatlar, hersey dahil sistem ile caligacafli varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmtir. Soz
konusu igletmenin alternatif olabllecek otellere giire ¢ok daba liks konseptte olmas goz
oninde bulundurulmugtur. 2021 ve 2022 yillan siiresince otel hizmet kalitesinde ve tesisin fiziki
yapisi ile ilgili renovasyonlar neticesinde 2023 yilinda oda fiyatinin ortalama 400 € bandinda
olacag dngordlmugtir. Oda fiyatlarindaki artiy 2027 yilina kadar %5, 2033 vilina kadar olan
danem Igin %3, sonraki donemler igin ise %1,5 olarak kabul edilmistir.

& Otelin heryey dahil konseptte caligmasindan dolayi otel gider kalemi %65 civarinda olacag
Gngorlimigtar. Buna gore brat faaliyet kanimin ilk yil Igin %35 olacagy, sonraki dénemilerde
lgletme blnyesinde yapilan lyllestirmeler neticesinde bu oranin 2028 yilina kadar %40,57

seviyelerine gelecefl ongordlimig ve llerleyen donemlerde ise bu jekilde devam edecegl kabul /"
ediimigtir.
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¢ Tesisin performansi ve tarafimizla paylagilan mali verileri goz ontnde bulundurularak, diger
gelir orani belirlenmigtir. Otel Isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptgmiz
aragtirmalar neticesinde diger gelir oraminin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %5'i oraninda
gergeklegacegl ongoriimugtir,

*  Yanllame mallyetl brut oda gelirinin %1'si olacak sekilde projeksiyona eklenmigtir,

= Ela Excellence Resort Otel'de 01.01.2023 tarihinden itibaren gecerll olacak jekilde, isletmec
payi net ciro tutar Uzerinden %3 ve brit faaliyet kan uzerinden performansa bagh degisen
oranlarda olmak Uzere, Aktay Otel lsletmeleri A S il sézlegme yapilmigtir, Toplam brit faaliyet
karindan igletmeci payi indirildikten sonra kalacak bakiye jirkete gelir payi olarak verilecektir,

* Caligmalara Uluslararas: Degerleme Standartlan kapsaminda vergl ve KDV dahil edilmemigtir.

+ Net bugunki deger hesaplarinda yil ortasi fakttrll (0,5) hesaba katilarak daha gercekel bir
net buglnkd deger ortaya gikartilmigtir,

= Tlm ddemelerin pegin yapildifi varsayilmigtir,

A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiibina lliskin Ayrintih Aaklama ve Gerekgeler

Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontem| esas alinmig ve agagida siralanan
maddeler dikkate alinmgtir,

Kullanilan nakit akislanina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varlg tird,

Pazardakl lzlemlarde zimnen yer alan oranlar,

Varhgin cografl konumu ve/veya islem gérecegl pazarin konumu,
Varhgin omrd ve girdilerin tutarlilifi,

Kullanilan nakit akiginin tird,

~s AN o

lhﬂll‘l#m. Orani = Risksiz Getlri Orami® + Risk Primi®*®

* Caligmalar sirasinda uzun donem vadell, Eurobond Avro defieri olan tahvillerin Avro Bazli; 5 yillik
deger| risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlann belirlenmesinde en likit tahvillerin
getlrl oranlan risksiz getiri oram olarak belirlenmigtir,

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden ve déviz kurlanndakl diizensizlikien
kaynakli Ulke risklerinin toplami olarak yaklagik %3-4 civannda alinarak indirgeme oranlan
belirlenmistir, Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri arani ve risk primi toplami ile %12
olarak alinmigtir,

A Galir Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Rapora konu taginmazin halihazirda faal olarak kullamilan gelir getirici bir milk almas: sebebiyle
indirgenmis nakit akigi uygulanmig ve neticesinde bir degiere ulagilmistir.

562 konusu ulagilan defer, indirgensn nakit aliglarimn buglnki deger toplamidir,

INA verileri dikkate alind@inda tasinmazin (st hakki siires| boyunca elde edilen gelirlerinin
toplaminin bugline getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri yaklagik 6.491.400.000,00 TL'dir.

Dafar detay ekler kisminda tablo olarak verilmigtir.
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5.4 Diger Tospit ve Analizler
4 Takdir Edilen Kira Defierleri
Tesls igin gelir yontem| ile elde edilen degerin kapitalizasyon oranina bolinmesi ile kira deger| tespit
edilmigtir. 562 konusu taginmaz icin kapitalizasyon siiresi 20 yil olarak belirlenmigtir. Bu durumda
kapitalizasyon orani 0,05 olarak kabul ediimigtir. Buna gore;

Kira Deferi: 6.491.400.000,00 TL x 0,05 = ~ 324.570.000,00 TL/yil olarak belilenmigtir,

fi Hasilat Paylagimi veya Ka il ¥ il fapilac s : sy Oranlar
Degerleme konusu taginmaz halihazirda otel olarak kullanilmaktadic. Taginmazin  hasilat
paylagimina veya kat kargilifina konu olmayscaf diglncesiyle bu yonde herhangl bir caligma
yapilmamigtir,

4 Ozerindo Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Aragl ve Prola Dejierleri

Degerleme konusu taginmaz halihazirda otel olarak kullaniimaktadic, Uzerinde herhangl bir proje
geligtirme caligmasi yoktur.

A En Verimii ye En lyi Kullanim Degeri Analizl

67 konusu taginmazin, bulundufiu bblge ve cevre dzellikler dikkate alindifinda meveut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz,

[ 11

e =

A Misterek yveva Béliinmiiy Kisimlarin Degerleme Analizi

Stz konusu taginmazin tamami de@erlendiriimistir. Misterek veya bélinmiig kisim degerlemesi
yapilmarmistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]
6.1 Farkli Defierleme Yontemlerl ile_Analiz Sonuglaninin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla |zlenen

Metatlann ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu taginmaz igin degerleme caligmas raporun g kisimlarinda belirtildigl Uzere ayr ayr

analiz wpﬂmqtlr. Pazar analizl yontemi (emsal kargilagtirma) ile arsa degerl, malivet yaldasimi
ybntemi lle de yapi deferl aynca tespit adiimigtir, Deger olusumlar Maliyet ve Gellr ydntemlyle
baraber desteklenmigtiv. Gelir yontemi ile gl olarak indirgenmis nakit akiglan projeksiyonlan
kullamilmigtir. 562 konusu varlifin otel olmasi ve fillen |gletlimes], direkt gelir getivicl bir malk
sinifincla almasi sebebi lle nihal defer takdirl gellr yintemi esasina giire indirgenmiy nakit alaglan
projekslyonlarindan elden edilen sonuglarin artalamas alinarak beliflenmigtir,

¥ [Denize sifir olmasi.

= Belek oteller balgesinde olmas,

#  Otel yapisimin isgilik ve malzeme kalitesinin ultra luks olmasi.
= Marka bir igletme almasi.

A Olumsuz Ozelliklar

¥ Rusya Ukrayna savaginin devam etmesi.
# Ulks skonomisindekl dalgalanmalar

A.fusatlar

¥ Ust hakki stralarinin uzatilmig olmas:.

4 Tehditler
*  Ekonomik geligmelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilifi
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6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedidi ve Mavzuat Uyaninca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Fksiksiz Olarak Mayeut Olup Olmadif Hakkinda Géirils

ligili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmastir.

Degerleme tarihi itibarlyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadii
bilgilerl edinilmiytir.

6.5 Var

Konu taginmazin takyldat incelemesi ile ligil agiklamalar 3.3 baglii altinda veriimigtic

Hilﬂmllllrm duwinulli;kln bu maddede belirtildifi tzere hurhlnlihirnmrtlma vaya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Defarleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinds

Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifing Dair Bilgl

Degerleme konusu parsel (zerinde Otel meveut olup, bu 3ik ile ilgisi bulunmamaktadir,

6.8 Deferleme Konusu Ost Hakli veya Davre Mlk Haklu lse, Ust Hakls ve Devre Millk Haklinin
[ dilals skin Olarak ¢ i 3L $ L RgkUmisrnae

-ilil BLn iy =t il - LA =2 L1l 114 e el
Kaynaldananlar Harig Herhangl Bir Sinirlama Olup Olmadil Haklanda Bilgl

56 konusu Ust hakki Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A5, lehine kayithdir, Ost hakki sézlegmes)
incelenmiy olup hakli bitly tarihinin 31.12.2067 yvilina kadar uzatildii gbriimigtur, Ozel kanun
hilkiimlarindan kaynakli harhangl bir siirlama bulunmamaktadir,

Olup Dlmgdm H!l:kmg! Gorlls

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélum 22.maddesi Lfikrasinn (g) bendl "Mulkiyetl baska kisllere ait olan
gayrimenkuller Uzerinde kend lehine Ust hakki, Intifa hakki ve devre milk irtifaki tesls edebilir ve
bu haklar Ggincd kigllere devredebilirler.” geregl GYO porttoyinde bulunmalanina engel bir dururm
yoktur. Ayrica Gayrimankul Yatiim Ortaklani igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina
ligkin Esaslar Teblig”nin 7.baldm 22.maddes) 1.fikrasinin (a) bend| (Degdigik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kri vaya kira geliri alde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligverly merkezi, otel,
lojistik merkezl, depo, park, hastane ve banzeri her tirlil gayrimenkull satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verabilir ve satin almay veya satmayi vaad edebllirler. 5u kadar ki minhasiran
altyap yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyi igletecek ortakliklar sadece altyap yatinm ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili alan iglemler| gergeklestirabilir.” garagi de taginmazin
“Daimi ve Mistakil Ust Hakki" olarak GYO portféyinde bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine
varilmistir,
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Net Kirumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

SONUC

Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, nin talebi Uzerine; Antalya [ii, Serik ligesi,
Balek Mahallesi'nde kenumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fsitikli Koru Ormani® vasifl
taginmazin "Ust Hakla®” deflerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda
asgarl unsurlari iceren bu deferleme raporu tarafimizea haziclanmigtir,

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki deferleme konusu taginmazlarin Piyasa Defler Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulln Imar durumu ve yapilagma gartlan ile kullanim fonksiyonu, arsanm
alari, geometrik jekll, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyetl, cevresinin
tegekkul tarzi ile gehir merkesi lle bolgesindekl merkezl kanumlara olan mesalesi, ana yola, bulvara
vaya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre dzellikler], meveut ekonomik gartlar gibi tim faktorler
dikkata alinarak, bulunduffu muhite gére alic) bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derscesi
gibi kiymet yikseltici ve kiymet diigirlicii mispet menfi tim faktérler gz 8ntinde bulundurularak
yapilmigtir.

Nihai Deger Takdirl

Tazinmaza deger verllirken, rapor icerisinde |Igill maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlambi sekilde neticelenmistir.

Tagmmazin bulundufju bélge ve konumlandifi lokasyon dzelinde, kullanim ama¢ ve kapsami
dofrultusunda, tapu nitelifil va filli niteligi dikkate alinarak piyasa defierini daha dofiru gstardigi
gerekeeyla gelir yintemi neticesinde elde edilen sonug nihai defer olarak takdir edimigtir.
Béylelikle;

Taginmazin degerleme tarihl itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen “Ust Hakki” pivasa deger| su
sekildedir;

Rakamla; 6.491,400.000,00 TL ve Yaziyla Alti Milyar D&t Y0z Doksan Bir Milyon D&rt Yuz Bin
Tiirk Lirazi'dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satising yéneliktir,
Nihal deder, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekieriyle bir bitinddr,

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayn tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Doviz Alis Kuru 1€:28,1540 TL

R T P

Burak BARIS Racl Gokeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Deferleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
5PK Lisans No: 4068713 . SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans Na: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dofirulugunu bevan ederiz;

Raparda sunulan bulgular sahip oldulumuz tm bilgiler gergevesinde dogrudur.

Rapor edllen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz va dnyargisiz profesyonel analiz, fildr ve sonuglardan olugmaktadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul fle mevcut veya potansivel hichir menfaatimiz ve
ligimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya llgill taraflarla iigili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermiy oldufumuz hizmet kargilifs Geret, raporun herhangl bir bblumdne bagh
duildir.

Dajerleme ahlaki kural ve performans standartlarina géire gercoklagtirilmigtir,

Degierleme Uzman(lar) mesleki afitim gartlarna halz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yerl ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir
Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemaler
yapimigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmam/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Galigma, iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtiriimls ve Uluslararasi Deerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmigtir.

< I bu rapor, miisteri talebine 820l olarak hanrlanmigtir. ligilisl ve hazirlaniy amaei diginda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltulamasz,

9. BAPOR EKLERI

A Makit Akis Tablosu,

A Tapu Takyidat Belgeler,

A Resmi Belgelar,

A Taginmaz Gorseller),

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Bolgelorl

Net Kurumsal Gayrimenkul Deflarleme ve Danigmaniik AS
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