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' TERRA

CGLRLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 24.10.2025 tarih ve 4 kayit no’lu

?:ﬂﬁ;‘leme Calismalarinin Bitis . 24.12.2025

Rapor Tarihi 1 31.12.2025

Raporlama Siiresi : 5is glnl

Rapor No : 2025/0ZAKGYO/19

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Ust hakki milkiyeti

Raporun Tiirii : Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi

A.S.'nin talebine istinaden 145 ada 34 no’lu parselde
tescil edilen Ust hakkinin Turk lirasi cinsinden
devir/pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Gayrimenkuliin Adresi : Ela Excellence Resort Belek Hotel,
Belek Mahallesi, Iskele Caddesi, No:6,
(145 Ada, 34 No’lu Parsel)
Serik / ANTALYA

Tapu Bilgileri Ozeti : Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi, 145 ada 34
parselde kayith, 90.068,13 m2 ylzolgimli, “Cam
Fistik Korulu Ormani” vasifii ana gayrimenkul
Uzerinde Ust hakki kurulmus olan, Antalya ili, Serik
ilcesi, Belek Mahallesi, 90.150 m? yuzdlgimuine sahip
145 ada, 34 no’lu parselde kayith, Ozak Gayrimenkul
Yatirm Ortakhdi A.S. milkiyetindeki “Orman-Otel
Kompleksi ve Misafirhane”

Tapu Sahibi : Maliye Hazinesi

Ust Hakki Sahibi : Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim : Tesis, Ust hakklr sahibi tarafindan otel olarak
isletilmektedir

Tapu Incelemesi : Taginmaz uzerinde takyidatlar mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

Imar Durumu : Kismen “Emsal (E): 0,40 - 5 Kat yapillanma
sartlarinda Turizm Tesis Alani” kismen “Gunubirlik
Tesis Alani

En Verimli ve En Iyi Kullanimi : Otel olarak kullaniimasi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN DEGER

KDV Harig KDV Dalhil

Ust Hakkinin Devir/Pazar Degeri 15.832.115.000,-TL ‘ 18.998.538.000,-TL ‘
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Osman OZSU (SPK Lisans Belge No: 402175)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadriye KILING (SPK Lisans Belge No: 406170)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Ozak Gayrimenkul

Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 31.12.2025 tarihinde,
2025/0ZAKGYO/19 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Osman OZSU - SPK Lisans No: 408999
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
degerleme uzmanlarl 24.12.2025 tarihinde
dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
31.12.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis calismasi yapiimistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkumliliklerini belirleyen
4 no'lu ve 24.10.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine bagll kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmazlar igin daha ©nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis bes adet dederleme
raporu bulunmakta olup son (¢ rapora ait
bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YlUrurlikteki mevzuat gergevesinde her turli resmi ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. L. gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52C, 34020,
Zeytinburnu / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICiL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin duzenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan, Dbelirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortaklklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
N . _ faaliyetler o
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i A.S.’nin talebine istinaden; dederlemeye
konu parselde tescil edilen Ust hakkinin Tirk lirasi cinsinden devir/pazar dederinin tespitine
yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikumleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun
g6rulen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimluligian, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.
e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

o Dedgerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede déntk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.

DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI

4.1.1. MULKIYET DURUMU

4.1.2. CIPLAK MULKIYET BiLGILERI
SAHIBI : Maliye Hazinesi

iLi : Antalya

ILCESI : Serik

MAHALLESI  : Belek

MEVKIii :---

PAFTA NO : 026-A-11-C-3

ADA NO : 145

PARSEL NO : 34 (Eski 480 no’lu parsel)
NITELiGI : Cam Fistikli Koru Ormani

YUZOLCUMU :90.068,13 m2 (*)
YEVMIYE NO :2272

CILT NO : 29

SAYFA NO : 2964

TAPU TARIHI :16.02.2016

4.1.3. UST HAKKI MULKIYETI BILGILERI

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i Anonim Sirketi (**)
IL : Antalya

ILCESI : Serik

MAHALLESI  : Belek

MEVKIi1 T ---

PAFTA NO T ---

ADA NO : 145

PARSELNO :34

NiTELiGi : Orman - Otel Kompleksi ve Misafirhane

YUZOLGCUMU :90.150 m2 (*)
YEVMIYE NO :7511

CiLT NO : 30

SAYFA NO : 3068

TAPU TARIHI :26.05.2016

(*)

Serik Kadastro Mudurligu yetkililerinden alinan bilgilere gére dedgerleme konusu 145 ada, 34 no’lu
parselde konumlu ana tasinmazin ylzoélgimi 90.150 m? iken 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22/a
maddesi geredince uygulama gérmls olup 145 ada 34 no’lu parselde konumlu ana tasinmazin
yluzoélgimi 90.068,13 m? olarak tescil edilmistir. Konu ile ilgili Milli Emlak Mudirlagu ile yapilan
gorismeler neticesinde Ust hakkl tasinmazinin ylzélgiminin dedisebilmesi igin st hakki
sozlesmesinin yenilenmesi gerektigi ancak alan farkinin gok kugiik olmasi nedeniyle s6zlesmenin
yenilenmeme ihtimali oldugu bilgisi alinmistir.

(**) Bir sureti rapor ekinde sunulan “Resmi Senet” belgelerinden de goriilecedi Gizere tasinmazin (st hakki

24.06.2005 tarihinden baslamak Uizere 49 yildir. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan ast hakki kullanim
stiresi yaklasik 36 yildir. Ancak Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurligi‘ne
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. tarafindan yapilan kesin tahsis siire uzatimi istedi bagvurusu
31.12.2018 tarihinde kabul edilmis ve 31.12.2018 itibaren kesin tahsis siresi 49 yila uzatilmistir.
Rapor tarihi itibariyle kalan st hakki stiresi 42 yildir.
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4.1.4. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
19.11.2025 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’‘nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgesine gére rapor konusu Ust hakki milkiyeti Gzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Ust Hakki Miilkiyeti Uzerinde:
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil middetle Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
lehine mustakil ve daimi st hakki vardir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Beyanlar Bolimii:

e SoOzlesme tashihi ile yatak kapasitesi 1.200 oldu. (Sablon: (st (insaat) hakki)
(08.06.2007 tarih ve 4528 yevmiye no ile)

e Ek resmi senet diizenlenmistir. (02.11.2016 tarih ve 15208 yevmiye no ile)

e Ek resmi senet duzenlenmis olup, ust hakki sidresi 31.12.2067 tarihine kadar
uzatilmistir. (05.09.2019 tarih ve 16189 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 20.813.000,-TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (Bakirkéy 25. Noterligi'nden
28/02/2011 tarih ve 7462 sayili kira sdzlesmesi ile 2 yil sureli toplam 13.000 (USD)
Amerikan Dolar karsihdi 20.813.000,-TL bedelle kira serhi. (28.02.2011 tarih ve 2064
yevmiye no ile)

4.1.5. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Serik Kadastro
Mudurliga’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.6. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Serik Belediye Baskanhdi Plan ve Proje Mudurligia’nin yazmis oldugu 27.10.2025 tarih
ve E-74351201-115.01.99-80054 sayili imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
145 ada, 34 no’lu parselin Kultlr ve Turizm Bakanldi tarafindan onaylanan, 09.02.2005 tasdik
tarihli 1/1000 odlcekli Belek (Antalya) Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel Parsel Uygulama Imar
Plani'nda kismen “Turizm Tesis Alan1” kismen “Giiniibirlik Tesis Alan1” igerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore “Turizm Tesis Alan1” yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

e Emsal (E): 0,40

o Kat adedi: 5

Plan notlarina gore “Giiniibirlik Tesis Alani” yapilasma sartlari asagidaki

sekildedir:

e Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam insaat alani bu alanin %20’sini gegemez.

e Hmax: 5,50 m.

Not: Emsal (E) : Yapinin biitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.7. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Serik Belediyesi Imar Midirliiga arsivinde dederlemeye konu tesise ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
1. Tesise ait mimari proje, ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde

belirtilmistir.
MIMARI PROJELER
Proje Adi Proje Tarihi Proje No Alan (m?) Aciklama
Mimari Proje 21.10.2005 Bila 73.034,00 485 oda, 1000 yatak
Tadilat Projesi 20.10.2006 Bila 80.887,00 580 oda, 1200 yatak

YAPI RUHSATLARI
Ruhsat Ruhsat

e el Tarihi No

Alan (m?2) Aciklama

Otel kompleksi (28.249 m?),
Yeni Yapi  |21.10.2005| 05/82 36.800,00 |Apart villalar (7.741 m?),
sidinak (810 m?)

Otel kompleksi (Ana Bina)
(28.199 m2), villalar (7.449
m?2), alacart (308 m?), diikkan
(100 m?), siginak (645 m?)

Tadilat Ruhsati | 26.12.2006| 193/06 35.056,00

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI

Belge Adi Iskan Tarihi Iskan No Alan (m?2) Aciklama
Otel ve bunlara benzer misafir
Tadilat 01.07.2008 195/08 |36.701,00 evi (36.056 m?), Ortak alan

(bina ici siginak) (645 m?)

2. Tesise ait 18.03.2005 tarih ve 9886 sayili Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir.

3. Tesis, 20.10.2006 tarih ve bila no’lu tadilat projesine gére ana bina (E Blok) 64.670 m?,
Gol Evi Bloklart (T Blok) 2.040 m?, Gol Evi Bloklari (O Blok) 2.720 m?2, Gol Evi Bloklari
(U Blok) 3.520 m?, N Tipi Villa Bloklari 930 m?2, alakart restoran binasi 710 m?2,
amfitiyatro 800 m? olmak Uzere toplam 75.390 m? kullanim alanina sahiptir. Projesinde
belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 80.887 m?'dir.

4. Arsiv dosyasinda vyapilan incelemelerde 09.04.2008 tarihli Bagkanlik Makamina

(Encimene sunulmak Ulzere) tutanak dizenlendigi gorilmuistir. S6z konusu belgede
yapilan incelemelerde Fen-imar Isleri’nin 09.04.2008 tarihinde yapilan kontrollerinde
yan bahce gekme mesafesine uyulmadigi ve kiyl kenar cizgisi icinde yapilasmalarin
oldugu, vaziyet planinda villalarin yerinin dedistigi tespit edilerek 05/03 zabit no’lu yapi
tatil tutanagi duzenlendidi belirtilmistir. Ayrica belgede Belediye Enciimeni’nin turizm
tesislerine yazilacak para cezasi 100 YTL/m?’dir. Ancak 3194 sayili imar Kanunu’nun 32.
maddesine go6re vyapilarin ruhsatlandinimasi icin 1 ay sire verilmesine, ruhsata
baglanmayan kisimlar var ise yikilmasina, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesine
istinaden yazilmasi gereken para cezasi ile ilgili 5252 sayili Kanun geredi en yiksek para
cezasl 45.360,-YTL oldugundan Belediye Meclisi'nin kararindaki yazilacak para cezasi
s0z konusu miktari asacagindan 45.360,-YTL para cezasinin alinmasi Belediye Enclimen
oturumunda goristilerek karara baglanmasi talep edilmistir.
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5. Ayrica arsiv dosyasinda 26.06.2008 tarihli tutanak belgesi incelenmis ve belgede;
*09.04.2008 tarihinde yapilan kontrolde dogu kismindaki yan bahce cekme mesafesine
uyulmadigi ve yapilasmanin oldugu, kiyi kenar cizgisi icinde etrafi kapall yapilasmanin
bulundudu tespit edilmis ve yapi tatil zapti diizenlenmistir. Aktay Tur. Yat. ve Isl. A.S.
tarafindan 21.04.2008 tarih ve 2008/26 sayili yazilarinda yapi tatil zaptinda belirtilen
gerekli dizeltmelerin yapildigindan bahsedilmektedir. Ancak tarafimizdan 25.06.2008
tarihinde servisimizin yapmis oldugu kontrollerde kiyi kenar cizgisi icinde yapilasmalarda
kapali kisimlarin etrafinin acildigi tespit edilerek is bu tutanak dizenlenmistir.”
denilmektedir.

6. Tasinmazin s6z konusu tarihlerde badgli bulundugu Belek Belde Belediyesi’'nin
30.03.2014 tarihi itibariyle kapatilmasindan dolayi, tasinmaza iliskin dosya ve belgeler
Serik Belediyesi'ne devredilmistir. Serik Belediyesi'nde yapilan incelemelerde yapi tatil
tutanadi belgesi ile tutanak sonrasinda diizenlenmis olan enciimen para ve yikim cezasi
kararlarina rastlaniimamistir. Serik Belediyesi imar Midirligi'nde sifahen yapilan
gortismelerde s6z konusu uygulamalar ile para cezasi karari bulundugu ve ardindan tesis
icin 01.07.2008 tarih ve 195/08 no’lu yapi kullanma izin belgesi diizenlendidi, herhangi
bir yikim kararinin bulunmadigi 6grenilmistir.

7. Yerinde yapilan tespitlere gore tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gol Evi Bloklar (T
Blok) 2.040 m?, Gél Evi Bloklari (O Blok) 2.720 m?, Gél Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m?,
N Tipi Villa Bloklari 1.500 m?2, alakart restoran binasi 710 m?, Sultan Palace Villalar
(1.240 m?), alakart restoran binasi (Havuz Kenari) 450 m?, Alakart Balilk Restoran
binasinda 250 m?, Mini Kulip binasi 900 m?, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak
platformu 160 m?, amfitiyatro 800 m? olmak Uzere toplam 80.460 m? kullanim alanina
sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani
86.673 mdir.

8. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Kanunu’'na gére yerinde projesinden farklh yapilan uygulamalar ve projesinden farkl
olarak bazi kisimlarda brit alan blylmeleri ile ilgili olarak toplam 9.479 m? insaat alani
icin dizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 numarali yapi
kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis blinyesinde bulunan iskele icin dlizenlenmis
1.156 m? alanli 06.01.2019 tarihli ESUUB6MK belge no’lu ve 4463803 numarali yapi
kayit belgesi mevcuttur.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGiLI HERHANGI BiIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLISKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin “Yatinm faaliyetleri ve yatirnm

faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkh 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde

belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz lizerinde yer alan beyanlarin, Ust hakkinin ve serhin;
tasinmazin Gst hakkinin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “daimi ve
miistakil iist hakki” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigdi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkultin tst hakki

mulkiyetinde degisiklik bulunmamaktadir.
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4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA iLiSKiIN BILGI
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir. o .

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN
BILGILER
Tasinmazin bulundugu parselin imar durumu kismen “Turizm Tesis Alani” kismen

“Gliniibirlik Tesis Alan1”’dir. Tasinmazin konumlu oldugu bdlge genellikle turizm tesis alani ve

konut alani lejantina sahip parseller Gizerinde yapilar bulunmaktadir. . .

4.5, GAYRiMENK_UI: ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Degerlemeye konu tesis ile alakali olarak 01.07.2008 tarih ve 195/08 no’lu yapi kullanma

izin belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi

karari da bulunmamaktadir. . .

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILIiSKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiidl insaat stézlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 24.06.2005 tarihli Gst hakki sézlesmesi mevcuttur.
Sdzlesmeye gore 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil middetle Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. lehine mistakil ve daimi tst hakki tesis edilmistir. Ust hakkinin baslangic tarihi
24.06.2005, bitis tarihi 24.06.2054'd(r.

31.12.2018 tarihi itibariyle Kiltir ve Turizm Bakanldi Yatinm ve Isletmeler Genel
Madarlaga tarafindan st hakki stre uzatimi yapilmistir. Buna gore Ust hakki slire bitimi
31.12.2067 olarak revize edilmistir. L
4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI

RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE

ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI

TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI OLAN

BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BILGI

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tiim izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.7.
Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal
belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir. . . o
4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/06/2001

TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA

DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI

VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI OLARAK

GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgeleri alindigindan proje
tamamlanmis olup tasinmazlar binalar basligi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle
bir iliskileri kalmamistir.

4.9. PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu degerleme raporu, belirli bir proje degerleme galismasi icin hazilanmamigtir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu tesis yapilarinin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tesis; Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi, Iskele Caddesi, No:6
adresinde konumlu Ela Excellence Resort Belek Hotel'dir. Tesis, denize 1. parsel konumundadir.
Yakin gevresinde Susesi Deluxe Resort Hotel, Club Magic Life, Cornelia Diamond Golf Resort
Hotel, Crystal Palace Resort Hotel ve Calista Luxury Resort Hotel bulunmaktadir. Bolge “Belek
Turizm Boélgesi” olarak belirlenmistir. Bélgede 8 adet golf sahasi bulunmakta olup bu yoniyle
Avrupa’nin sayili golf merkezlerinden birisi konumundadir.

Tesisin; konumu, ulasim rahathdi, insaat kalitesi, deniz 1. parsel konumunda olmasi,
reklam kabiliyeti ve bélgenin turizm potansiyeli tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tesis, Belek Belde merkezine 1,5 km, Antalya - Mersin Karayolu’na 8 km, Serik ilge
merkezine 10 km, Antalya Havalimani’'na 23 km, Antalya il merkezine ise 30 km mesafede yer
almaktadir.

Bolge, Serik Belediyesi sinirlarn icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

i 8
Iskéle Cadde
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. TESISIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLiKLERI

e Tesis; 145 ada, 34 no’lu parsel Gzerinde konumlanmaktadir.

e Y(zOlgimu 90.150 m2dir.

e Parsel denize sifir (1. parsel) konumunda olup denize yaklasik 253 m. cephesi bulunmaktadir.
e Dikdoértgen biciminde bir geometrik sekle sahiptir.

e Diiz ve az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Sinirlar ihata duvar lzeri fens teli ile gevrilidir.

o Uzerinde 5 yildizli Ela Excellence Resort Belek Hotel bulunmaktadir.

e Bolgede altyapr tamdir.

5.2.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

TESIS ADI ‘ Ela Excellence Resort Belek Hotel

SINIFI VE TURU 5 yildizli otel (*)

ACILIS TARIHI 17.07.2015

MAL SAHIBI Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

ISLETMECI FIRMA Ela Hospitality Turizm ve Otelcilik A.S.

|

S AT N S WAV A\W.\'\ 8 90.150 m? (Tesis 145 ada, 34 no’lu parsel Gzerinde konumludur.)

Tesis tum vyil acik olup, ultra hersey dahil seklinde hizmet

TESiSIN DURUMU .
vermektedir.

IR L S 18.03.2005 tarih ve 9886 sayili turizm isletmesi belgesi

BELGESI
Standart 0Oda (2Y) e : 388 adet
Bedensel Engelli Odasl (2Y) ..o : 5 adet
AJlE OdASs! (AY )it : 2 adet
SUIE Oda (AY) e : 1 adet

ODA SAYISI VE TIPI (*) [ESIUTiaels @A T . 1 179 adet
APArt UNIte (Y ) eeceeececi oot : 1 adet
Villa Apart Unite (4Y) oo : 5 adet
Villa Apart Unite (10Y) oot : 2 adet
TOPLAM...iiierararareseserasasannsmsasnnnnsunnnnnnnnnnssanasanans : 583 adet

YATAK SAYISI (*) 1.200

Merkezi iklimlendirme, uydu yayin sistemi, direkt ve dahili telefon,

(2ol (or4SHBIL (S minibar, sa¢ kurutma makinesi, dijital kasa

Acik ve kapali yizme havuzu, fitness, SPA (hamam, sauna, buhar
odasi, masaj odalari vb.), aqua park, sinema salonu, diskotek (150
kisilik), bowling salonu, sinema salonu, oyun salonu, cocuk

kulibl, amfitiyatro, tenis kortlari, mini golf, su sporlari, yoga alani

AKTIVITELER

Lobby Bar (Ab-1 Hayat), Men’s Club, Teensbar, Game Zone, Pool
Bar, Beach Bar, Lake Bar / Enderun, Ab-i Lal, Teppanyaki Hida, La
Perla/Perla Bistro Snack, La Salsa, Alarga, Kalamata/Pool Snack,
Sofa, Passion

RESTORANLAR/BARLAR

Ottoman Salonu (800 m?2), Ottoman-1 Salonu (245,50 m?),
Ottaman-2 Salonu (309,80 m?2), Ottaman-3 Salonu (245,50 m?),
Aol W\ pp Y \Ko]'|W.V: 38 Ciragan Salonu (89,10 m?), Dolmabahge Salonu (89,10 m?) ve
Yildiz Salonu (67,30 m?2), Beylerbeyi Salonu (67,30 m?2), Topkap!
Salonu (87,70 m?)

Tum alanlarda kablosuz internet, otopark, plaj, doktor (lcretli)
camasirhane hizmetleri (Gcretli), kuafér hizmetleri (licretli)

FASILITE VE SERVISLER

(*) Oda sayisi ve tipi ile yatak sayisi 18.03.2005 tarih ve 9886 sayili Turizm Isletme Belgesi'nden temin
edilmis olup, dederlemede bu oda sayisi dikkate alinmistir.
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5.2.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (blok) nizam
Ana Bina: 7 (2 bodrum kat + zemin + 4 normal kat + gati kati)
. GOl Evleri (U BLok): 3 (Zemin + 2 normal kat)
KAT ADEDI Gol Evleri (T ve O Bloklar): 2 (Zemin + 1 normal kat)
N Tipi Villalar (Ela Palas Villalari): 2 (Zemin + 1 normal kat)
Sultan Palace Villa: 2 (Zemin + 1 normal kat)

INSAAT ALANI 86.673 m? (*)

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ASANSOR giig()at musteri asansori, 4 adet servis ve personel asansori (Ana
SuU Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Aritma tesisine desarj edilmektedir.
ISITMA SISTEMI LNG yakith merkezi sistem

SOGUTMA SisTEMi VRV merkezi sistem

UYDU YAYIN Sis. Mevcut
GUVENLIK Kapali devre glvenlik kamera sistemi ve glvenlik elemanlar
mevcut

Musterilere hitap eden tim acgik ve kapall ortak hacimlerde ses
yayin sistemi mevcut

LIS LR GY-CES 300 Yangin algilama sensorii mevcut

YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, yangin tipleri, hidrandtar, sprinkler sistemi ve
TESISATI yangin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHE Siva lzeri dis cephe boyasi

CATI izolasyonlu kiremit tipi cati mevcut

ENERJI VERIMLILIK Yok

SERTIFIKASI
(*) Toplam ingat alani bilgisi; 20.10.2006 tarih ve bila no’lu tadilat projesinde bulunan 80.887 m? alan ile

otel yapilari igin diizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 numarali yap! kayit
belgesindeki 5.786 m?’lik ek alan (ilave ingaat alanlar) g6z 6niinde bulundurularak hesaplanmistir.

5.2.4. TESIS BINALARININ GENEL OZELLIKLERI

5.2.4.1. ANA BINA

e E, E1 ve E2 olmak Uzere 3 bdlimden olusmaktadir. E Blok Bodrum+Zemin Kat olmak Uzere
2 kath, E1 Blok 2 bodrum+Zemin+4 Normal Kat+Cati olmak lzere 7 katli, E2 Blok 2
Bodrum+Zemin+5 Normal Kat+Cati Kati olmak Uizere toplam 8 kathdir.

e E Blok: 1.bodrum katinda oyun ve eglence alanlari, siginak ve teknik hacimler; zemin katinda
giris lobisi, idari ofisler, bekleme alanlari, konferans salonu ve depo alanlari bulunmaktadir.

e E1 ve E2 Blok: Tamami konaklama (nitelerinden olusmakta olup E Blok ile
baglantilandiriimistir.

e Mahallinde projesinden farkl olarak 2. bodrum ve 1. bodrum katlarda ana binanin glineydogu
béliminde parsel insaat yaklasma sinirina dogru bayataldigi, bu bélimde yer alan kapali
havuz ve dinlenme teras bolimlerinin blyuttldiga; bati tarafindaki konaklama blogunun
projede tesisat kati olarak goriinen 1. katinda mevcutta 30 adet standart ve 1 adet slit oda
olarak diizenlendigi, gati arasi boslugu olarak goriinen alanin kullanima agilarak bazi odalara
dubleks eklenti olarak dizenlendigi gorilmustar.

SES YAYIN SISTEMI
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Binanin mevcut kullanim alani ve kullanim fonksiyonlari asagida tablo halinde sunulmustur.

Kullanim .

Kat Adi Alami (m2) Kullanim Fonksiyonu

2. Bodrum 10.615 Toplanti salonlari, soyunma odalari, r_nekan_|k d_a|re, hidrafor
odasl, su depolari, depolar, havuz makine dairesi
Alt lobi oturma bélimu, dikkanlar, diskotek, sinema salonu,
oyun salonu, fitness salonu, SPA merkezi, doktor odasi, ana

1. Bodrum 16.580 mutfak, ana restoran, personel soyunma odalari ve
yemekhanesi, idari blrolar, camasirhane, depolar ve teknik
hacimler
Otel girisi, lobi, resepsiyon, idari ofisler, Men’s Club Bar, Alakart

Zemin 9.425 Restoran, konferans salonu girisi, 51 adet standart oda ve 2
adet suit oda

1.Kat 6.145 93 adet standart oda ve 3 adet slit oda

2. Kat 6.215 99 adet standart oda ve 3 adet stlit oda

3. Kat 6.130 99 adet standart oda ve 3 adet stlit oda
36 adet standart oda, 2 adet siit oda, 63 adet dubleks aile

4. Kat 6.130 odasi ve 1 adet dubleks suit oda

5. Kat 3.695 13 adet standart oda, 3 adet slit oda, 15 adet dubleks aile

) ) odasi, 1 adet dubleks siiit oda

Cat 835 13 adet standart oda, 3 adet slit oda, 15 adet dubleks aile

odasi, 1 adet dubleks siit oda

Ana bina mevcut durumuna gore toplam 65.770 m? kullanim alanina ve toplam 519 adet oda
(404 adet standart oda, 19 adet suit oda, 93 adet dubleks aile odasi ve 3 adet dubleks suit
oda) kapasitesine sahiptir.

Binada ortak alanlarin zeminleri granit veya mermer kapli, oda holleri ise hali kaplanmistir.
Duvarlar duvar kagidi veya mermer veya ahsap kapli, tavanlar spot aydinlatmalar algipan
asma tavandir. Hizmet ve personel alanlarinin, atdlyelerin, depolarin ve teknik hacimlerin
zeminleri seramik kapli, duvarlan fayans kapli veya plastik boyali, tavanlar ise plastik
boyalidir.

Ana binada odalarin zeminleri hal, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise algipan asma
tavandir. Oda banyolarinin zeminleri seramik kapl, duvarlari kismen duvar kadidi, kismen
fayans kapli, tavanlar ise alcipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.
Odalarda kapilar karth kilit sistemine sahiptir.

5.2.4.2. GOL EVLERI

14 adet 2 kath (zemin + 1 kat) ve 6 adet 3 kath (zemin + 2 kat) olmak lzere toplam 20 adet
bloktan olusmakta olup toplam 89 adet aile odasi bulunmaktadir.

Gol Evi Bloklari'ndan T ve O Tipi Bloklarin her biri zemin (170 m?) ve 1. kat (170 m?) olmak
Uzere toplam 340 m? alana sahiptirler. Bloklarda katlarin her birinde ikiser adet olmak Uzere
toplam ddérder adet aile odasi bulunmaktadir.

Gol Evi Bloklari U Tipi Blok ise zemin (1.270 m?) ve 2 kat (1.kat: 1.270 m?/2.kat: 980 m?)
olmak Uzere toplam 3 kathdir. U Tipi Blokta her katta 11 adet aile odasi olmak lizere toplam
33 adet aile odasi yer almaktadir.

Odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise algi siva Gzeri plastik boyalidir.
Banyo zeminleri seramik kapli, duvarlari kismen duvar kadidi, kismen fayans kapli, tavanlar
ise algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir. Tim odalarda balkon
bulunmakta olup zemin katta yer alan bazi odalarin terasindan iskele ile direk havuza erisim
mevcuttur.
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5.2.4.3. VILLA BLOKLARI

Tesis binyesinde 5 adet Ela Palas Villalart (N Tipi Villa) ve 2 adet Sultan Palace Villa olmak
Uzere toplam 7 adet villa bulunmaktadir.

Villalar mistakil bahcgeli olarak zemin ve 1 kat olmak Ulzere toplam 2 kath olarak insa
edilmistir.

Ela Palas Villalari (N Tipi Villalar) 550 - 750 m? araliginda 6zel bahge igerisinde toplam 300
m? (zemin kat: 150 m? / 1. kat: 150 m? ) alanl olarak insa edilmislerdir.

Sultan Palace Villalar ise mevcutta 900 m? bahge icerisinde toplam 620 m? (zemin kat: 320
m?2 / 1. kat: 300 m? ) alanli olarak insa edilmiglerdir.

Tadilat projesinde toplam 6 adet olan N Tipi Villa Blogu'nun 5 adet adet insa edildigi
konumlarinin vaziyet planindan farkli insa edildigi tespit edildigi ve yerinde stz konusu
bloklardan bazilarinin yapilasma yasadi bulunan kiyi kenar gizgisine goére ikinci 50 m’lik
kisimda yer aldigi belirlenmistir. Ayrica projesinde goére villa bloklarinin her biri zemin katta
58 m?, 1. katta 97 m? olmak Uzere toplam 155 m? kullanim alanli olarak gériinen tasinmazlarin
her birinin yerinde zemin 150 m? ve 1. kat 150 m? olmak Uzere toplam 300 m? alanli olarak
insa edildigi belirlenmistir.

Vaziyet planina gore parselin gliney bati tarafinda Alakart Restoran (J Blok) ve tenis kortlari
(L Blok) olarak goértinen kisimda mevcutta proje disi olarak ve yapilasma yasadi bulunan kiyi
kenar cizgisine gore ikinci 50’lik kisimda kalacak sekilde her birisi zemin (320 m?) ve 1. kat
(300 m?2) olmak uzere toplam 620 m? kullanim alanh 2 adet villa (Sultan Palace) blogu insa
edildigi tespit edilmistir.

Ela Palas Villalari'nin her biri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, yatak odasi ve
banyo; 1. katta ise hol, 2 adet yatak odasi ve 2 adet banyo hacimlerinden olusmaktadir.
Sultan Palace Villalari’'nin her biri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, hizmetli yatak
odasi, banyo, Tiurk Hamami, sauna, fitness odasi, 1. katta ise hol, 4 adet yatak odasi ve 4
adet banyo hacimlerinden olusmaktadir. Zeminler giris ve hollerde mermer kapli, duvarlar
duvar kadidi kaplidir. Odalarda zeminler lamine parke, duvarlar duvar kadidi kapli, tavanlar
ise plastik boyalidir. Banyolarda zemin ve duvarlar fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmal
alcipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

Sultan Palace Villalari’'nin girisleri 1. kat seviyesinden saglanmaktadir.

Her villanin kendine ait acik yiizme havuzu bulunmaktadir.

5.2.4.4. RESTORAN YAPILARI

Alakart Restoran Binasi-1; ana binanin bati tarafinda, gél evlerinin bulundugu kisimda yer
alan alakart restoran binasi bodrum (210 m?) ve zemin kat (700 m?) olmak (zere toplam 2
katli ve 710 m? kullanim alanina sahiptir.

italyan Restorani 46 kisi kapali ve 56 kisi acik alan olmak lizere toplam 102 kisilik; Meksika
Restorani ise 64 kisi kapali ve 80 kisi agik alanda olmak lzere toplam 144 kisilik kapasiteye
sahiptir.

Alakart Restoran Binasi-2; ana ylizme havuzunun kenarinda ve bati tarafinda yer almaktadir.
Mevcutta yaklasik 450 m? kapali alana sahiptir. Restoran ve mutfak boélimlerinden
olusmaktadir. Restoran bélimid zeminleri lamine parke kapli, duvarlarn saten boyali veya
dekoratif tas kaplama, tavanlar ise ahsap asma tavandir. Restoranin acgik bélimlerinin Gzeri
pergole ile kaphdir.

Balik Alakart Restoran; parsel siniri disinda ve kiyi kenar gizgisi icerisinde kalacak sekilde
parselin guney dodu koOsesinde ve plaj kenarinda yer alan balik alakart restoran binasi
250 m? kapali kullanim alanina ve Uzeri pergole ile kapatilmis 200 m? alanh agik oturma
bélimlerinden olusmaktadir.
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5.2.4.5. DIGER YAPILAR

e Tesis blinyesinde ana binanin giineyinde agik ylizme havuzuna ait kullanimlan da dahil olmak
Uzere toplam 830 m?2 kullanim alanli amfitiyatro bulunmaktadir. Oturma boélimleri Uzeri acik
olup betonarmeden mamuldr.

e Tesis blnyesinde vaziyet planina aykiri olarak yerinde amfitiyatronun dogu tarafinda proje
disi olarak 900 m? kapali alanli ve 1.200 m? agik alanli tek katli mini kullip binasi insa edildigi
ve binanin parselin dogu kenarindaki 15 m’lik cekme mesafesini ihlal ettigi belirlenmistir.
Ayrica amfi tiyatronun kenarinda yaklasik 465 m? alanli snack bar ve market eklentileri ile
Parselin glineydogu kosesinde kiyl kenar gizgisi icinde 2 adet tenis kortu ve pergole alanlari
insa edildigi tespit edilmistir.

e Tesisin Oninde yer alan plaj kumsal niteliginde olup kullanima aciktir. Ayrica tesis
misterilerinin kullanimina yonelik olarak yaklasik 1.100 m? alanli ahsap iskele bulunmaktadir.

e Yerinde yapilan tespitlere gére tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gol Evi Bloklar (T Blok)
2.040 m?, GOl Evi Bloklari (O Blok) 2.720 m?, Gol Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m?2, N Tipi Villa
Bloklar 1.500 m?, alakart restoran binasi 710 m?2, Sultan Palace Villalar (1.240 m?), alakart
restoran binasi (Havuz Kenari) 450 m?, Alakart Balik Restoran binasinda 250 m?, Mini Kullp
binasi 900 m?, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak platformu 160 m?, amfitiyatro 800 m?
olmak Uzere toplam 80.887 m? kullanim alanina sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda,
balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 86.673 m?'dir. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi
Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu’na gére yerinde projesinden farkli
yapilan uygulamalar ve projesinden farkli olarak bazi kisimlarda brit alan blyUmeleri ile ilgili
olarak toplam 9.479 m? insaat alani igin dizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no'lu
ve 4463606 numarali yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis biinyesinde bulunan iskele
icin dizenlenmis 1.156 m? alanh 06.01.2019 tarihli ESUUB6MK belge no’lu ve 4463803
numarall yapi kayit belgesi mevcuttur.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Dederleme konusu tesis icin yapi kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgelerinden sonra

diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEéiSiKLiKLERiN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgeleri bulunmasi nedeniyle

mevzuat kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasi gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi ISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz; Ust hakki niteliginde belirtildigi gibi otel kompleksi

olarak kullaniimaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KISI BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara yikselerek
2002 yih seviyesinin 4,2 katina ulasmistir. Satin Alma Guci Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te kisi
basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolan

Kisi Basi GSYH {SGP)

Kisi Bast GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 42.561 18.000
40.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
415.000 6.000
j10.000 2.000
S.000 2.000
o o
FELSEEEFELSFTFEFTFTEIFTTTTS TS ES

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Tlrkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gecen yilin ayni dénemine gore %3,7
oraninda blyumdustir. Tarkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blUylimdistlir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 doéneminde ise yillik ortalama %5,4 oraninda
blylimuastdr.
Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
25,0
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11,8
11,0 104
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Kaynak: TUiK yillik artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 08.12.2025
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6.1.2. ENFLASYON
2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, Yi-UFE'de ise
%?27,23 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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180,0
160,0
140,0

120,0

100,0

no,0

31,07
27,23
20,0

0,0

G T S S SN S>> e 3 > © o
@’g‘,@"&g"&.& f@*{f' J‘@”,ﬁf@#‘f’?y@ﬁf&g{s’ff@’@?

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériiniim Kasim 2025 - Son Giincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.3. DOVIZ KURLARI
2025 yilinin 3. geyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 kasim ayini 42,43 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 3. geyredini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL

seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.2. TURKIYE TURIZM VERILERI

Tirkiye Istatistik Kurumu’nun 31 Ekim 2025 tarihine yayinlamis oldugu “Turizm
Istatistikleri, 3.Ceyrek: Temmuz-Eylil ve Yillik, 2025” verilerine gére turizm geliri 2025 yilinda
bir 6nceki yila goére %3,9 artarak 24 milyar 257 milyon 815 bin dolar oldu. Ziyaretcilerden elde
edilen turizm geliri 24 milyar 46 milyon 779 bin dolar, transfer yolculardan elde edilen turizm
geliri ise 211 milyon 37 bin dolar oldu. Ziyaretgilerin turizm gelirinin %16,1'ini Glkemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandaslar olusturdu. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile
organize etmektedirler. Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize
etmektedirler. Bu ceyrekte ziyaretgiler tarafindan yapilan harcamalarin 15 milyar 975 milyon
385 bin dolarini kisisel harcamalar, 8 milyar 71 milyon 394 bin dolarini ise paket tur harcamalari
olusturdu.

Turizm geliri Ekim, Kasim ve aralik aylarindan olusan IV. geyrekte bir 6énceki yilin ayni
ceyredine gbre %14,5 artarak 13 milyar 788 milyon 36 bin dolar oldu. Ziyaretgilerden elde edilen
turizm geliri 13 milyar 650 milyon 267 bin dolar, transfer yolculardan elde edilen turizm geliri
ise 137 milyon 769 bin dolar oldu. Ziyaretgilerin turizm gelirinin %19,5'i Glkemizi ziyaret eden
yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi. Bu ceyrekte ziyaretgiler tarafindan yapilan
harcamalarin 9 milyar 941 milyon 310 bin dolarini kisisel harcamalar, 3 milyar 708 milyon 957
bin dolarini ise paket tur harcamalar olusturdu.

Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2025 yili III. ceyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %1,9 artarak 23 milyon 639 bin 736 kisi oldu. Ziyaretgilerin %14,5'ini 3 milyon
438 bin 655 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte ziyaretgilerden elde edilen turizm geliri igerisindeki paket tur harcamalarinin
payl %33,6, yeme icme harcamalarinin payl %19,9, uluslararasi ulastirma harcamalarinin payi
ise %11,1 oldu. Bir 6nceki yihin ayni donemine goére saglik harcamalar %?20,3, konaklama

harcamalar %17,3 ve yeme-icme harcamalar %14,8 artti.

Turizm geliri ve ziyaretci sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Degisim Degigim

2024 2025 oram"" 2024 2005 o

Il [l (%) 9 Aylik 9 Ayhk (%)

Turizm geliri (Bin ABD §) 23348551 24257815 39 47315384 50035855 57
Ziyaretci turizm gelin (Bin ABD §) 23186433 24046779 37 46846752 40465897 56
Ziyarelcl sayisi 23206579 23639736 19 48314553 49173056 18
Ziyaretci kisi basi otalama harcama (ABD $) 999 1017 18 970 1006 37
Ziyaretci gecelik ortalama harcama (ABD §) 95 100 54 96 103 68

Tablodaki rakaméar, yuvariamadan dolay! foplami vermeyebilir
{1) Degigim orant. Bir nceki yiin ayni donemine gire hesaplanmaktadir
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Bu yil ziyaretgilerden elde edilen turizm geliri igerisindeki paket tur harcamalarinin payi
%?28,8, yeme icme harcamalarinin payi %19,4, uluslararasi ulastirma harcamalarinin payi ise
%12,5 oldu. Bir 6nceki yila gére paket tur harcamalar %22,7, yeme icme harcamalarn %7,4 ve
uluslararasi ulastirma harcamalari ise %0,9 artti.

Bu ceyrekte ziyaretgilerden elde edilen turizm geliri igerisindeki paket tur harcamalarinin
payl %27,2, yeme icme harcamalarinin pay! %?20,7, uluslararasi ulastirma harcamalarinin payi
ise %13 oldu. Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore paket tur harcamalari %23,2, yeme icme
harcamalari %26,3 ve uluslararasi ulastirma harcamalarn %5,2 artti.

Paket tur harcamalan (Olkemize kalan pay)
Yeme-igme

Ulislararasi vlastirma

Konaklama

Ulastirma ( Turkiye ici)

Saghk

Spor, editim, kiINr

Tur hizmatierd

Dijer

a0

Bu ceyrekte ziyaretgilerden elde edilen turizm geliri igerisindeki paket tur harcamalarinin
payl %33,6, yeme icme harcamalarinin payl %19,9, uluslararasi ulastirma harcamalarinin payi
ise %11,1 oldu. Bir 6nceki yilin ayni dénemine goére saglk harcamalarn %?20,3, konaklama
harcamalar %17,3 ve yeme-igme harcamalar %14,8 artti.

Ikinci sirada %17,3 ile "akraba ve arkadas ziyareti", Giclincl sirada ise %3,7 ile "aligveris"
yer aldi. Yurt disi ikametli vatandaslar ise Glkemize %59,9 ile en gok "akraba ve arkadas ziyareti"
amaciyla geldi.

Gelig amaglanna gore ziyaretgiler, lll. Ceyrek, 2025

Toplam Vatandag (Yurt digs tkametti)
o1 w12 %0,
W 2.0 ¥ 3
w6 e~ %20 WL \
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Grafiktekl rakamiar, yuvadamadan dolay toplami vermayebilin
W Geozi, eRlance, sportif ve kGltGm! faaliyetier Akraba ve arkadag ziyareti Aligvearis
Is amagh (konferans, toplants, gorev vb.) ™ Saglhik ve tibbl nedenler (1 yildan az) mEQItim, staj (1 yildan az)
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Turizm gideri, gecen yilin ayni ceyredine gore %32,3 artarak 2 milyar 479 milyon 210 bin
dolar oldu. Bunun 2 milyar 34 milyon 647 bin dolarini kisisel, 444 milyon 563 bin dolarini ise
paket tur harcamalarn olusturdu.

Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden (yurt ii ikametli) vatandag sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Degisim Degisim

2024 2025 oram'" 2024 2025 oram™"

Il 1] (%) 9 Aylik 9 Aylik (%)

Turizm gideri (Bin ABD §) 1874 216 2479210 323 5609673 7687 341 37,0
Kisi sayis! 3286105 3383353 30 8699118 8927507 26
Kigi bagl ortalama harcama (ABD §) 570 733 28,5 645 861 335

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay! toplami vermeyebilir.
(1) Dedisim orani: Bir onceki yiin aym donemine gdre hesaplanmaktad.

Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni ceyredine gore %3
artarak 3 milyon 383 bin 353 kisi oldu. Bunlarin Kisi basi ortalama harcamasi 733 dolar olarak
gergeklesti.

Kisi basi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2025

(ABD $)
1000 - 936

800 - 733
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6.3. BOLGE ANALizi
6.2.1. ANTALYA iLI

Tamami Akdeniz Boélgesi‘nin batisinda yer alani ve Antalya Korfezi'yle Bati Toroslarin
arasinda kurulmustur. Yz6lgimu bakimindan Tlrkiye’nin altinci blyulk ilidir. Glineyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman
ve Mersin illeri vardir.

Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle
hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginimizde Tiarkiye'nin en kalabalik besinci ili
olmustur. Antalya'da ekonomik hayat biylk oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir.

Antalya ilinin kapsadigi bélge tarih oncesinden ginimize dek pek cok medeniyeti
barindirmistir ve Tlrkiye'de en ¢ok antik kent bulunan ildir.
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Sirasiyla; Likyalilar, Lidyallar, Pamfilyalilar, Bergamalilar, Romalilar, Bizanslilar,
Selguklular, Osmanlilar ve son olarak da Tirkiye Cumhuriyeti hakimiyetinde bulunan Antalya bu
medeniyetlerin higbirine baskentlik yapmamistir.

ilin tamami Akdeniz Bélgesi'nin Antalya Bélimi'nde yer alr ve Akdeniz ikliminin etki
sahasindadir. Yerlesim vyerleri haricindeki il topraklarinin baylk kismi tahil tarlalarnyla
kapl platolardan olusur.

Tark Silahli Kuvvetleri Kara Kuvvetleri Komutanhdi'na bagh 3. Piyade Egitim Tugayi
Komutanligi ve Hava Kuvvetleri Komutanhgi'na bagli Hava Meydan Komutanhgi Antalya'da
bulunmaktadir.

Antalya 2015 yili G-20 Zirvesi'nin ve Expo 2016'nin ev sahibidir.

2024 yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gore nifusu 2.722.103 kisidir.
6.2.2. SERIK ILCESI

Serik ilcesi, batida; Antalya Merkez ilgesi, doguda; Manavgat ilgesi, kuzeyde; Burdur iline
bagli Bucak ve Isparta iline bagli Sutguler ilgeleri, glineyde; Akdeniz ile cevrilidir. Antalya - Mersin
karayolu Uzerinde, Antalya’nin 38 km. dodusunda, Manavgat ilcesine 40 km uzakhktadir.
Akdeniz'de 22 km kiy! seridine sahip olup; 8 km iceride, denizden 26 m ylksekliktedir. Kismen
dalgali ovalik bir arazi Gizerinde kurulmustur. Ilgenin yizélcimi 1.550 km?’dir. Bunun 45.360
hektar tarim arazisi, 65.764 hektari da orman arazisi geri kalan kismi da vasifsiz yerdir.

Serik Antalya ovasinin doguya dogru uzanan bir parcasini teskil eder. Daglik kesimlerinde
hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatcihlk 06zellikle turfanda sebzecilik
yapilmaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir.

Ilgenin calisma hayati mevsimlere gére degisiklik gdstermektedir. Ozellikle yaz aylarindan
turizm sektorindeki canlilik ilgenin gelir kaynaklarindandir. Bunu disinda ilgenin ekonomisinin
blylk bir boliumu turizme dayali olup, halkin % 90l turizmle ugrasmaktadir. Tarimsal faaliyetler
icin ihtiyag duyulan insan gicuntn bir kismi kendi bélgesinden, bir kismi da gevre il ve ilgelerden
karsilanmaktadir. Ilce ve bagl beldelerde bircok sanayi tesisi de bulunmaktadir. Gerek 250 isyeri
kapasiteli sanayi sitesi, gerekse fabrikalar ve bliylk isletmeler ile canh bir ekonomik yapisi vardir.

2024 yili Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) goére nifusu 143.435 kisidir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Konumu,

¢ Ulasim rahathdi,

e Tapuda cins tahsisinin yapilmis olmasi,

e Yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi,

e Mevcut imar durumu,

e Turizm Isletme Belgesi’'nin bulunmasi,

e Denize 1. parsel konumunda olmasi ve iskelesinin bulunmasi,

e Mdusteri celbi,

o Insaat kalitesi,

e Bdlgenin turizm potansiyeli,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoérler:

e Dar bir alic kitlesine sahip olmasi,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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6.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
2025 yilinin dokuz aylik déneminde kiliresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

unsurlarinin  etkisi altinda sekillenmistir. ABD kaynakh ticaret politikalari, korumacilik
egilimlerinin giclenmesi, Orta Dogu’daki jeopolitik gerilimler ve Rusya-Ukrayna Savasi’'nin
devam eden etkileri kiresel ekonomik dengeler lzerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel oOlcekte gerileme egilimi gOstermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin (zerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu sirdirmesine neden olmaktadir. Bu durum, kiresel
baylme beklentilerinin asadi yonlu revize edilmesine yol acarken, ticaret hacimleri ve yatirim
kararlari tzerinde de sinirlayici etki yaratmaktadir.

OECD ve benzeri uluslararasi kuruluslarin degerlendirmelerine gére, kiiresel ekonominin
2025 yilinda beklenenden daha direncli bir performans sergileyebilecedi éngorilmekle birlikte,
ticaret politikalarindaki belirsizlikler ve yliksek gimrlk tarifeleri énemli risk unsurlar olarak 6ne
citkmaktadir. ABD ve Cin basta olmak lzere blyik ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde yasanan
gerilimler, klresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir. Avrupa
ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari biylime lzerinde baski yaratmaya
devam etmektedir.

Turkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktur igerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon programi cercevesinde sekillenmektedir. Enflasyon yliksek seviyesini korumakla
birlikte, uygulanan politikalar sonucunda enflasyon artis hizinda kademeli bir yavaslama
hedeflenmektedir. Bu sirecte politika faizinin ylksek seviyelerde seyretmesi, kredi kosullarini
sikilastirmakta ve ekonomik faaliyet lizerinde dengeleyici bir etki olusturmaktadir. Buna karsin,
ic talep, ihracat ve turizm gelirleri ekonomik blylUmeyi destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasl acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut

satislarinda yillik bazda artis gdzlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Gzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artiglarin sinirli kaldigi
gérilmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektdriin
temel sorun alanlari arasinda yer almaktadir.
Yabanciya yapilan konut satiglarinda ise 6nceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis, bu
durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de i¢ dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna
ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel doniisiim ihtiyaci ve deprem riskine bagh
olarak givenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektérint desteklemesi
beklenmektedir.

Genel degerlendirme itibariyla, hem kiresel hem de Tirkiye ekonomisinde temkinli bir
gdérinim hakim olup, bliyime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdrii, mevcut ekonomik kosullar altinda kisa
vadede sinirli bir ivme sergilemekle birlikte, yapisal ihtiyaclar ve uzun vadeli talep dinamikleri
sayesinde ekonominin énemli lokomotiflerinden biri olma 6zelligini korumaktadir.

Kaynak: Gyoder Gosterge 2025/3 Sayi:41
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timui, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varlklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dénemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol gtci
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacadgi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varlhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin didger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIiRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dedgerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gbéz Onlnde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Tesise emsal teskil edecek blyUklikte ve konumda satihk turizm tesisi emsali
bulunamadigindan ve her bir tesisin kalan Ust hakki slireleri birbirlerinden farkl oldugundan
dederlemede pazar yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

Bu galismada; tasinmazin st hakkinin devir/pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi ile gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir. Pazar yaklasimi yontemi ise maliyet
yaklasimi yénteminin bilesenlerinden arsa dederinin tespitinde ve gelir yaklasimi yénteminin
bilesenlerinden oda Ucretinin tespitinde kullanilacaktir.

7.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.3.1. MALIYET YAKLASIMINI ACGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi g6z
ontne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin buglinkl yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir dederi vardir*seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa izerindeki insaat yatirnmlarinin maliyeti

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinmlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tGzere verilmis fiktif blytkltklerdir.
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7.3.2. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu arsa igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, blyUtklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin gliincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalari ile gorlsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gbre; “dederleme konusu varlidgin veya buna énemli dlciide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlglide benzer varliklarile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu parsele emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi kullaniimigtir.

7.3.3. FIYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BiLGiLERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Konu tasinmazin bulundugu bolgede, denize 100 m. mesafede yer alan, benzer
yapilasma hakkina ve “Turizm Tesis Alani1” lejandina sahip, 6.433 m? blayukliglinde arsa
275.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 42.750,-TL)
Ilgili Tel.: 0532 290 70 07

2) Konu tasinmazin bulundudu bdélgede, denize 1 km. mesafede yer alan, “Emsal: 0,30"
yapilasma hakkina ve “Turizm + 2. Konut Alani” lejandina sahip, 1.335 m? bayukluginde
arsa 32.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 23.970,-TL)
Ilgili Tel.: 0533 966 66 65

3) Konu tasinmazin bulundugu bélgede, denize 100 m. mesafede yer alan, benzer
yapilasma hakkina ve “Turizm Tesis Alani” lejandina sahip, 20.290 m? buyukluigindeki
arsanin 580 m?2 hissesi 23.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi ~ 39.660,-TL)
Ilgili Tel.: 0533 090 64 50

4) Konu tasinmazin bulundugu bdélgede, denize 300 m. mesafede yer alan, “Emsal: 0,30”
yapilasma hakkina ve “Konut Alani” lejandina sahip, 1.061 m?2 buyukliglinde arsa
32.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 30.160,-TL)
Ilgili Tel.: 0532 779 75 08
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TERRA

GAYSIMENCON. DEGLRLEME

7.3.4. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

7.3.5. ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAN EMSAL BiLGiLERi VE BU
BiLGILERIN KAYNAGI, YAPILAN DUZELTMELER, YAPILAN DiGER
VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

7.3.5.1. EMSALLERIN SECIMi

Rapor konusu arsanin pazar dederinin tespiti icin yakin boélgedeki benzer nitelikte olan
arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismelerde ve incelemelerde yakin
tarihnte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl
olduklari gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel dzellikleri (arsalar igin; baytklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz boélumler icin; Unite tipi, kullanim alani
bayuaklugua, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.
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TERRA

GAYSIMENC. DEGLRLEME

7.3.5.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIzZi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinhk vb.
kriterleri g6z 6nidnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri gz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel Ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklan vb. kriterleri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gbéz 6niinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parsel i¢cin konum, imar durumu,
fiziksel 6zellikler, blaylklik ve pazarhk payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, m? birim pazar
dederi hesaplanmistir.

PAZAR D!EéERi SEREFIYE KRITERLERI (%)
M2 Fiyati Imar Fiziksel Pazarlik Emsal Deger

b (TL) L {enim Durumu Ozellikler IS Payi (TL)
EMSAL 1| 42.750 15% 0% 15% -15% -10% 44,885
EMSAL 2| 23.970 35% 40% 40% -25% -5% 44,345
EMSAL 3| 39.660 20% 0% 30% -30% -5% 45.610
EMSAL 4| 30.160 20% 40% 30% -25% -10% 46.750

Ortalama 45.400

7.3.6. ARSANIN PAZAR DEGERI

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
parselin konumu, blyuklugu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar kosullari dikkate alinarak takdir
edilen m? dederi 45.400,-TL'dir.

Bir sureti rapor ekinde sunulan “Resmi Senet”ten de gorilecedi lizere izin baslangig tarihi
31.12.2018; izin bitis tarihi ise 31.12.2067 olarak goziikmekte olup toplam 49 yildir. Rapor tarihi
itibariyle geriye kalan Ust hakki kullanim siresi yaklasik 42 yil’dir.

492 Sayil Harglar Kanunu’nun 64. maddesinde (Harcin Nispeti) “"Ciplak mlkiyet ve intifa
haklarina ait harglarin hesabinda, kayitli dederin Ugte biri giplak mulkiyete, Ugcte ikisi de intifa
hakkina ayrilir.” denmektedir.

Bu kanun maddesinden hareketle tasinmazin arsa pazar dederinin, miulkiyet ile ilgili
kisitlama olmayan (lst hakki ve/veya kuru muilkiyet olmayan emsaller) emsallere nispeten
minimum 1/3’G kadar az olacadi kanaatine varilmistir.

Parselin 31.12.2025 tarihi itibariyle geriye kalan 42 yillik Ust hakki devir siresi g6z éninde
bulunduruldugunda; parselin geriye kalan Ust hakki sliresine gére m? pazar olarak 25.945,-TL
(45.400,-TL x 2/3 / 49 x 42) kiymet takdir edilmistir.

Ayrica; st hakki sahibi Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i yetkililerinden edinilen bilgiye
g6re 2025 yili glincel Ust hakki bedeli 8.968.633,-TL olup, bu bedelin kalan yillarda da 6denecedi,
O0denecek miktarin hesaplanmasinda kullanilacak artis oraninin bugline indirgeme orani ile ayni
olacadi varsayilarak; kalan Ust hakki slresinde 6denecek Ust hakki bedeli bulunan dederden
dasulmastar.

"r.

ARSA UST HAKKI DEVIR/PAZAR DEGERI

DEVLETE YILLIK DEVLETE ODENECEK

PARSEL ALAN L R DrGemi  peegmi  ODENECEK UST TOPLAM UST HAKKI p ot il ,
s (m2) L) (L) HAKKI BEDELI BEDELININ BUGUNK L)
(TL) DEGERI (TL)
145/34 [90.068,13 25.945 2.336.820.000 8.968.633,00 376.685.000 1.960.135.000
31
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7.3.7. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN
BiLGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tesis 5 yildizli otel niteliginde olup, yapi sinifi V-D'dir. “*Mimarhk ve Muhendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”e
gore V-D sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 43.400,-TL'dir. Dederlemeye konu tesisin;
niteligi, yer aldigi boélge, artan insaat maliyetleri, Gst sinif ic mekan insaat 6zelliklerine sahip
olmasi, demirbaslar, tesisat ve techizatlar ile yatinmci kari ve amortisman dahil 2025 yili m2
birim insaat maliyetinin; %100 oraninda daha fazla olacagi dusunitlmis ve bina insaat m?
maliyeti 86.800,-TL olarak hesaplanarak takdir edilmistir.

Ayrica; parselin 31.12.2025 tarihi itibariyle geriye kalan 42 yillik st hakki devir siresi g6z
ontinde bulunduruldugunda; parsel lzerinde yer alan binalarin da bu siire sonunda ciplak
miulkiyet sahibine bedelsiz bir sekilde iade edilecedi hususu da g6z 6niinde bulundurularak 42/49
oraninda maliyetten distlmuastar.

ADA / BINA INSAAT YAPI

BiRIM TOPLAM KALAN

MALIYET SURE SURE TOPLAM

MALIYET (TL)

)
PARSEL NO ADI | ALANI (m?) SINIFI (TL) (YIL) (YIL)

145/34 | OTEL| 86.673,00 V-D 86.800 49 42 6.448.470.000

7.3.8. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
Rapor konusu tesisin (st hakki devir/pazar dederi icin takdir edilen deder asadida
Ozetlenmigstir.

UST HAKKI DEVIR/PAZAR DEGERI

Arsa Dederi 1.960.135.000,-TL
Arsa Uzerindeki Insaat Yatirimlarinin Degeri 6.448.470.000,-TL
TOPLAM| 8.408.605.000,-TL

7.4. GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUCLAR
7.4.1. GELIR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigcimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkl deder gostergesine donlstlrilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinkii Deder’dir.

Dederlemede “Net Buglinkii Deder”in tespitine yonelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda Uiretecedi serbest nakit akimlarinin bugink
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorulir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde dederleme
konusu gayrimenkuliin net buglink( dederi kalan Ust hakki siiresi géz 6niinde bulundurularak
hesaplanmistir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektdérin ve
gayrimenkullin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve
gayrimenkullin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda gelir elde eden miulktir. Bu nedenle pazar
dederinin tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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GAYSIMENCLL. DEGLRLEME

7.4.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan bazi otellere ait konaklama bilgileri asagidaki
tabloda 6zetlenmistir.

Oda Fiyatlan

Sira Yildiz

No Tesis Adi Sayisi Hizmet Sekli Konumu Standart Suit

1 |Susesi Deluxe Resort 5 Ultra Hersey Dahil| Belek 19.125TL | 57.375TL
2 |Cornelia Diamond 5 Ultra Hersey Dahil| Belek 23.283 TL | 26.460 TL
3 |Spice Hotel 5 Ultra Hersey Dahil| Belek 25.700 TL | 34.811 TL
4 |Bellis Deluxe 5 Ultra Hersey Dahil| Belek 25.025 TL | 36.094 TL

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhdini gésteren kroki asagidaki gibidir.

o Degerlemeye konu tesisin st hakki; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S. milkiyetinde
olup, s6z konusu tesis ayni firma tarafindan isletilmektedir.

e Tesisteki oda sayisi 583 olup, yillik kullanilabilir oda sayisi 212.795'dir.

e Tesis, yIl boyu hizmet verecek olup, bdlge doluluk orani ve tesisin acgilisinda bugline kadar
olan doluluk oranlari g6z 6ninde bulundurularak tim yillar igin doluluk orani %65 olarak kabul
edilmigtir.

e Tesisin 2025 yili gunltk ortalama oda fiyati; yaklasik 22.470,-TL'dir. Bu bedelin; 2026 yilinda
%35 zamlanacadi 6ngorilerek; 30.335,-TL alinmistir. Ayni zamanda yukaridaki tabloda
belirtilen otellerin de sunduklari hizmet ile dederlemeye konu tesisin sundugu hizmet
kiyaslanarak dizeltme yapilmis, oda fiyatlar test edilmis ve yaklasik ayni oda bedeline
ulasiimistir. Glnlik oda fiyatinin yillik artis orani; ekonominin iyiye gidecedi ve enflasyonun
dusecegdi beklentisi ile birlikte kademeli olarak dusurilerek, 2027 yili icin; %30, 2028 yili igin;
%25, 2029 yili ve sonrasi igin de; %20 alinmistir.

e Mal sahibinden temin edilen son 5 yila ait gelir-gider tablolarindan gelirlerin ve giderlerin
ylzdesel oranlari hesaplanmistir.

e Ela Excellence Resort Otel'de 01.01.2023 tarihinden itibaren gegerli olacak sekilde, isletmeci
pay! net ciro tutar lzerinden %3 ve brt faaliyet karn (izerinden performansa baglh dedisen
oranlarda olmak Uzere, Ela Hospitality Turizm ve Otelcilik A.S. (eski unvani: Aktay Otel
Isletmeleri A.S) ile sbdzlesme yapilmistir. Toplam brit faaliyet karindan isletmeci payi
indirildikten sonra kalacak bakiye sirkete gelir pay! olarak verilecektir. Buna gore isletmeci
pay! net ciro tutarn Uzerinden %3 ve GOP (brit faaliyet kan) Ulzerinden ise %1,5 oraninda
isletmeci payi gideri olacagi 6ngortlmustir.
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e Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 50.6. maddesinde; “...Ornegin, tasinmaz
mulkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geredi vergi Oncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akislari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Dederleme tasinmaz st hakki milkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla
degerleme yapilmis olup, vergi dederleme dikkate alinmamistir.

7.4.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin g6z 6nidne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Glke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varlklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhk tahvilin faiz orani %30,63'dir. Son ekonpmik verilerdeki dalgalanma bu oranin sirekli
dedismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dogrultusunda projeksiyon dénemlerinde risksiz
getiri orani %30 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sure igcinde yoksun kalinan karin
tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalarl) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgtlebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her
tarld (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5 olarak kabul
edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2026 yih icin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %35 (Risksiz
Getiri Orani (%30) + Risk primi (%5)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki déviz kurlarindaki ve faiz oranlarindaki asin hareketlilik 10 yillik tahvil
oranini ¢ok ylkseltmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda doviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duradan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin %13 bandinda oldugu goérilmis ve risk
pirimi ile %17,5 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2026 yili iskonto
orani %35, 2027 yili iskonto orani %25, 2028 ve sonraki yillarda iskonto orani ise; %17,50
olarak alinmigtir.

7.4.4. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin Ust hakkinin devir/pazar degeri
15.832.115.000,-TL olarak bulunmustur.

7.4.5. TESISiN KiRA DEGERI ANALizi

Dederlemede; “Net Buglnki Deder”in tespitine yonelik, direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi ile taginmaz pazar kira degerinin tespitine yonelik bir galisma yapiimistir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diung almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.
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Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri’dir.

Tesis icin gelir yaklasimi yontemi ile elde edilen dederin kapitalizasyon orani ile carpilmasi
ile pazar kira dederi tespit edilmistir. Yakin bélgedeki turizm tesisleri incelendiginde geri donls
strelerinin 18 — 23 yil arasinda degistigi gozlenmistir. Rapor konusu tesisin buyukligu dikkate
alindiginda geri donis slresinin yaklasik 22 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = ~
% 0,045 (1/22 yil) makul oldugu kanaatindeyiz.

Tesisin pazar kira degeri; ~ 719.641.591,-TL (15.832.115.000,-TL x 0,045) olarak
belirlenmistir.

7.5. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

¢ Konumu,

¢ Ulasim rahathdi,

e Tapuda cins tahsisinin yapilmis olmasi,

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

e Mevcut imar durumu,

e Turizm Isletme Belgesi’'nin bulunmasi,

e Denize 1. parsel konumunda olmasi ve iskelesinin bulunmasi,

e Mdusteri celbi,

o Insaat kalitesi,

e Bodlgenin turizm potansiyeli,

e Bodlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Dar bir alic kitlesine sahip olmasi,

e Yiksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeni ile gayrimenkule olan talebin

azalmis olmasi.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazin maliyet yaklasimi yontemi ile ulasilan st hakkl devir/pazar dedgeri

8.408.605.000,-TL, gelir yaklasimi yontemi ile ulasilan Ust hakki devir/pazar dederi ise

15.832.115.000,-TL dir.

Dederlemeye konu tasinmazin; otel olmasi, halihazirda isletiliyor olmasi ve direkt gelir
getirici bir milk sinifinda olmasi sebebi ile st hakki devir/pazar dederinin takdirinde gelir
yaklasimi yontemi ile bulunan dederin nihai deder olarak alinmasi uygun goridlmustur.

Buna goére tasinmazin st hakkl devir/pazar dederi icin; 15.832.115.000,-TL
(Onbesmilyarsekizyiizotuzikimilyonyiizonbesbin Tiirk lirasi) kiymet takdir olunmustur.
8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN

NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA G6RUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazin gerekli tim izinleri alinmis olup yasal

gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin “Yatinm faaliyetleri ve yatirnnm

faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde

belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz lzerinde yer alan beyanlarin, tst hakkinin ve serhin;
tasinmazin Ust hakkinin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZzZERINDEKi iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ergevesinde;

devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIiRILMESINE YONELiK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BIiLGI
Rapor konusu tasinmaz otel kompleksi niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmazin ciplak mulkiyeti Maliye Hazinesi’'ne aittir. Tasinmaz ile ilgili

24.06.2005 tarihli tGst hakki sézlesmesi mevcuttur. Sézlesmeye goére 24.06.2005 tarihinden

itibaren 49 yil middetle Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine miistakil ve daimi tst

hakki tesis edilmistir. Ust hakkinin baslangic tarihi 24.06.2005, bitis tarihi 24.06.2054'd{r.

31.12.2018 tarihi itibariyle Kiltir ve Turizm Bakanldi Yatinm ve Isletmeler Genel
Madarlaga tarafindan st hakki stre uzatimi yapilmistir. Buna gore Ust hakki slire bitimi
31.12.2067 olarak revize edilmistir. Ust hakkinin devredilmesinde herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLI KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELiGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitGglinin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazdaki st hakkinin sermaye piyasasi mevzuati hiklimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “daimi ve miistakil iist hakki” bashgi
altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESi

Parsel Ulizerinde tescil edilen st hakkinin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigr portféyinde “daimi ve mistakil list hakki” bashgi
altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
bayuklugune, fiziksel ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve cgevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giinimuz ekonomik kosullari itibariyle parsel lizerinde tescil edilen Ust hakki
icin takdir olunan devir/pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

Ust Hakki Devir/Pazar Degeri 15.832.115.000,-TL ‘ 18.998.538.000,-TL ‘

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 24.12.2025)

Saygilarimizla,

Osman OZSU Kadriye KILING Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 408999 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dedgerleme UzmaniGayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Gorunasleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornedi

imar Durumu Yazisi

Mimari Proje

Yapi Ruhsatlan

Yap! Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgeleri

Turizm Isletme Belgesi

Kesin izin Senedi-Ust Hakki Sézlesmesi-Resmi Senet

Ust Hakki Siire Uzatma Karari

Kira Sozlesmeleri

Ela Quality Resort Hotel Kira Bedeli (Ozel Durum Aciklamalari)
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlarn Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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