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GAYRIMENKUL DESERLEME

YONETICI OzETIi

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 020 kayit no'lu

: 19 Aralik 2019

1 26 Aralik 2019

: 5is glini

: 2019/0ZAKGY0/020

: Ust Hakki

: Bu rapor; Ozak GYO A.S.'nin talebine istinaden

projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki st hakkinin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapu Sahibi

Ust Hakki Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Blylkkum Mahallesi, Camlik Caddesi,

194 Ada, 338 No’'lu Parsel,
Demre / ANTALYA

: Antalya ili, Demre ilgesi, Zimrltkaya Mahallesi,

Uzguru Mevkii, 194 ada, 70.698,89 m2 yiizélcimlii
338 no’lu parselde kayith “Orman” vasifli ana
gayrimenkul {zerinde kurulmus olan “49 yil siire ile
95. cilt 9345. Sayfadaki 194 ada 338 parsel
tizerindeki Ust (Insaat) Hakk:”

: Maliye Hazinesi

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.

: Parsel bos durumdadir.

: Ana tasinmaz iizerinde Ozak Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi A.S. lehine mistakil ve daimi nitelikte
irtifak hakkr bulunmakta olup Ust hakki tasinmazinda
herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir.

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Ingaatin  tamamlanarak  turizm tesisi olarak

kullanilmasi

UST HAKKI ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gére Ust Hakk Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ust Hakki
Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

22.130.000,-TL

183.170.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerileme Uzmani

Udur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIiHI
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

1 Biyukkum Mahaliesi, Camlik Caddesi,

194 Ada, 338 No'lu Parsel,
Demre / ANTALYA

¢ 01 Kasim 2019 tarih ve 020 kayit no‘lu
: 19 Aralik 2019

i 26 Aralik 2019

: 2019/0ZAKGY0/020

: Bu rapor, Ozak GYO A.S.'nin talebine istinaden projenin

mevcut durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki (st
hakkinin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yoénelik hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil

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

kapsaminda hazirlanmigtir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMiS SERMAYESi
TICARET SICiL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

i +90(212) 216 18 88
i +90(212) 216 19 99

13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL
! 934372
1 Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye

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

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yararlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve ézel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

: ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

' +90 (212) 486 36 50

! +90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

1 364.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

! 654110

i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Gst hakkinin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetieri 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 itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul

edilmigtir.

¢ Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin am-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasI dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

+ Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikamlaligii ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN _
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

HUKUKI

TERRA

GATRIMENKLL DEGERLEME

TANIMI VE RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU

4.1.1. CIPLAK MULKIYET BiLGILERiI

SAHIBI

ILi

iLCESi
MAHALLESI
MEVKII
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGI
YUzOLcUMU
YEVMIYE NO
ciLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

4.1.2, UST HAKKI MULKIYETI BiLGIiLERI

SAHIBI

{1

ILCESI
MAHALLESI
MEVKii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGi

YO0zOLGUMO
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHi

: Maliye Hazinesi

: Antalya

: Demre

: Zimritkaya
: Uzguru

: 194

: 338

: Orman

: 70.698,89 m=2
12793

: 95

19345
$27.11.2013

: Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi§i Anonim Sirketi

: Antalya

: Demre

: Zimritkaya
1 Uzguru

1194
1 338

: 49 yil sire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel lzerindeki “Ust

(Insaat) Hakki

£ 70.698,89 m2
1712

196

19443
:18.04.2016
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN iINCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

02.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mldiirligl Tasinmaz Degerleme
Modiilli Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gore, tasinmaz Uzerinde
asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Ana Tasinmaz Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

» Degerleme konusu taginmazin giplak miilkiyeti Gizerinde herhangi bir ipotek, haciz veya

kisitlayici serhe rastlanilmamistir,

Ust hakki tasinmazi iizerinde;

o Degerleme konusu tasinmazin lst hakki Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya
kisitlayici serhe rastlanimamistir.
4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Antalya Kadastro
Miidlrligi’'nde bulunan paftalar tzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmigstir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “daimi ve
miistakil iist hakki” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis
ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Demre Belediyesi Fen Igleri Miidiirligi‘nden temin edilen 01.11.2019 kayit tarihli 2019/46
sayill Imar Durumu yazisina gére 194 ada, 338 no’lu parsei 28.01.2010 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani'nda kismen “Turizm Tesis Alani (A)” kismen “Giiniibirlik Tesis
Alani (GT)” kismen “Sahil Serdi (*)” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit
edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

Turizm Tesis Alanlari (A)

e Turizm Tesis Alanlari planda “A”, “T” ve “TK” olarak tanimlanmis olup, bu alanlarda otel,
motel, tatil kdyl, turizm kompleksleri gibi yapi ve tesisler yapilabilir.

e Turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve niteliklerine iliskin yénetmelik hikimlerine
uyulmasi zorunludur. Turizm bakanhdindan “Yatinm Belgesi” alinmadan insaat ruhsat
verilemez. “isletme Isletme Belgesi” ainmadan isletmeye agilamaz.

e Turizm yerlesim alaninda yapilan turizm tesis ve yapilari sonradan higbir bicimde baska

bir amagla kullaniiamaz.
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Tapu kdtdglinin beyanlar hanesine toplumun yararlanmasina ayrlan yapi ve turizm
tesisi oldugu yazilacak ve bu tescil islemi yapilmadan insaat ruhsati verilmeyecektir.
Turizm Tesisi Yapi Adalarinin iginde “Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve
Niteliklerine Iliskin Yénetmelik’e gére vaziyet planinda ayrilmasi gereken yesil, yol ve
otopark gibi alanlarin kamu eline gegmesi sarti aranmaz,

Turizm tesisi yapi adalarinin iginde "Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve

Niteliklerine Iliskin Yénetmelik'e gére vaziyet planinda ayriimasi gereken yesil yol ve

otopark gibi alanlarin kamu eline gegmesi sarti aranmaz.

Turizm tesislerine ait vaziyet planlan bulunduklari alan igin gikartilacak adag rélévelerine

gore hazirlanacaktir. .

Turizm tesis alanlarinda danigsma, giris ve glivenlik Uniteleri emsale dahil degildir. Bu

yapilarda gekme mesafesi sinirlamas| aranmaz.

Turizm tesis alanlarinda minimum ifraz 3.500 m2'dir.

Turizm tesis alanlarinda toplam ingaat alani iginde kalmak kaydi ile ihtiyaca uygun

personel yatagi yapilabilir.

Zemin kat temiz (net) ic yliksekligi 5.50 m.'yi gegemez. Zemin katta asma kat yapilmasi

halinde temiz ig ylikseklik max. 7.50 m.'yi gecemez. Asma kat emsale dahildir.

Yapilarda gati yapilmasi halinde;

- Gati katin bir ait kat ile baglantih olarak kullaniimasi halinde gati icinde olusan
mekanlar emsale dahil edilmez.

- Yapilarda cati kati ve gekme kati yapilamaz. Gerek sagaklar gerekse gati, ¢tkma, baca
gibi elemanlarin bigimlerinde civarin mimari karakterine uyulmasi esastir.

- Gunes enerjisinden yararlanilan isitici aygitlar ile ganak antenler ¢ati értiistinin
edimine uyacak sekilde yerlestirilir.

- Yapilarda teras kat, cekme kat veya cati kati ile gati aralarinda bagimsiz bdlim
yapilamaz. Son kat tavani e§imli déseme olarak yapilan binalarda mahya kotu Hmax"i
agmamak ve emsale dahil olmak kaydiyla iskana acilabilir.

- Binalarda bagimsiz bdlim olmamak sarti ile gati oértiisi altinda glines enerjisi
sistemleri tesis edilebilmesi igin kollektorlerin gati meyili icine gdmiilmesi ve su
depolarinin cati aralarina gizlenmesi zorunludur. Giines enerjisi sistemlerinin bu
bigimde uygulanmasi, projenin belediyeye onaylatilmasi kosulu ile yapilabilir ve iskan
ruhsati kosulu olarak kontrol edilir.

Bodrum katlar iskan edilemez. Bodrum katlarda turistik tesislerin turistik yatak tiniteleri

diginda iskana yénelik diger kullanimlar yer alabilir. Bodrum katlarinda yapilacak bar,

gece kullbi, diskotek, satis Uniteleri, restoran, hamam, yiizme havuzu, toplanti salonu

ve jimnastik salonu, personel yataklar vb. kullanimlarn emsale dahil degildir.
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Otel-Tatil Koyii Alani (A):

- E (Emsal): 0,30

- Oteller Icgin Yencok: 5 kat

- Tatil Kdyleri Igin Yencox: 2 kat

Otel-Tatil Kéyii Alani (T):

- Oteller Igin E (Emsal): 0,45, Yencok: 3 kat

- Tatil kéyleri igin E (Emsal): 0.30, Yencok: 2 kat
Turizm Kompleksleri (TK):

- E (Emsal): 0,30 Yencok: 5 kat

Giiniibirlik Tesis Alanlari (G):

Bu alanlar; kamping ve konaklama tinitelerini igermeyen, dug, gélgelik, soyunma kabini,
wc, kafe-bar, pastane, lokanta, cayhane, agik spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlan,
agik gosteri edlence alanlan, lunapark, fuar su oyunlar parki ve ézellik tasiyan el
sanatlari Griinlerinin 20 m?yi gegmeyen sergi ve satig initelerini iceren yapi ve
tesislerdir.

Bu alanlarda minimum ifraz 1.500 m2'dir.

E (emsal): 0,10

Tek kat yapilmasi halinde Yencok: 5,50 m.

Iki kat yapiimasi halinde Yengox! 7,50 m.

Glniibirlik Tesis Alanlari (GT):

Turizm tesis alanlarinda ingaat emsali imar parseli Uzerinden hesaplanir. Ancak (GT) ile
isaretli sahil seridinin ikinci bélimiinde kalan alanlarda, yapilacak tesislerin toplam
ingaat alani bu alanin %20'sini gegemez. Bu alanlarda 3830/3621 sayili “Kiyi Kanunu
Uygulama Yénetmeligimde belirtilen kosullar gergevesinde, turistik tesisin tamamlayicisi
niteliginde olan dus, gdlgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, gayhane, acik
spor ve edlence alanlar, ylizme havuzlan gibi giinibirlik turizm yapi ve tesisler yer
alabilir. Bu alanlarda konaklama initesi yapilamaz.

E (emsal): 0,20

Yencok: 4,50 m.

Asma kat yapilmasi halinde Yencok: 5,50 m.

Sahil Seridinin Birinci Boliimii:

Sahil seridinin birinci bélimiinde (*) isaretli alanlarda herhangi bir yapi yapilamaz.
Ancak, 3830/3621 sayili Kiyi Kanunu ve Kiyt Kanununun Uygulanmasina Dair
Yonetmeligin 17. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen yaya yollari, gezinti ve dinlenme
alanlar, seyir teraslari vb. yapilabilir. Bu alanlar timiyle acik alan olarak toplumun
kullanimina tahsis edilecek sekilde diizenlenir.

Insaat emsaline konu olmayan alandir.

Not:

Emsal (E): Yapimin bitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin
Isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. MIMARI PROJE, RUHSAT VB. BILGIiLERI

Demre Belediyesi Fen Isleri Mudirligi’nde yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

» Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan projeye iliskin, 20.12.2018 tarih ve 65-23 no’lu
45.693 m2 Otel binasi igin alinmis olan yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsatina
gore otel binasi kot alti 1, kot Ustli 5 kat olmak lzere 6 kathdir. Yapi grubu 5C'dir.

e 05.12.2018 tarihli mimari proje incelenmis olup, mimari projeye gére otel binasi
bodrum, zemin kat, zemin ara kat, 3. normal kat ve gati kati olmak iizere toplam 7
kattan ibarettir. Projeye gore otel biinyesinde toplam 12 adet siiit oda, 210 adet standart
oda ve 24 adet apart oda olmak lizere toplam 246 adet otel odasi bulunmaktadir.

Ust Hakki Sézlesmesi

insa Edilecek Yatirim

o 5 vyidizli Ote’l,

o 500 yatak kapasiteli,

o 102.688,-TL/Yatak

o Toplam Yatirim Maliyeti 51.344.000,-TL

o Kesin ve Siiresiz Teminat Mektubu Bedeli: 5.134.400,-TL

Ust Hakkinin Siiresi, Baslama ve Bitis Tarihi

o Ust Hakkinin siiresi 49 yildir.

o Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 sayili kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan
18.08.2014 tarihinden baslayip 18.08.2063 tarihinde sona erecektir.

Tasinmazin Kullanim Sekli

o Ust Hakki kurulan alan sinirlari icerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanh§i'nca verilen “Turizm
Yatinm Belgesi” esaslari dogrultusunda yukarida belirtilen tiniteler yapilacaktir.

o Ust hakki siresince, lst hakki konusu taginmazin kullanim amaci degistirilemez ve amag
disi kullanilamaz. Hak sahibi (st hakki kurulan alanin smirlarini dedistiremez ve
genisletemez.

Insaata Baslama ve Bitim Tarihleri

o Kesin tahsis yazisinin tebliginden itibaren irtifak hakkinin kurulmasi ve ruhsat alinarak
ingaat baglatilmasi icin 1 yil, tesislerin tamamlanmasi ve isletmeye agiimasi igin 2 yil olmak
lizere toplam 3 yil verilmistir.

o Ust hakki stiresince, Ust hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve amac
digi kullanilamaz. Hak sahibi Gst hakki kurulan alanin sinirlarini degistiremez ve
genisletemez.

Ust Hakkinin Bedeli

o Ilk yila ait {ist hakki bedeli toplam yatinm maliyetinin %0,5’i (Binde Begi) olan 256.720,-
TL (Ikiyuzellialtibinyediyiizyirmi Tiirk Lirasi)’dir. Mitakip yillara iliskin kullanim bedelleri,
bir 6nceki yil kullanim bedelinin Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan acgiklanan iiretici
fiyatlari endeksindeki meydana gelen artis orani (bir énceki yilin ayni ayina gére degisim
orani) kadar arttirlmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.

Hasilattan Pay Alinmasi

o Birinci maddede belirtilen tasinmazin iizerindeki tesislerin isletmeye gecmesinden itibaren
tesislerin igletiimesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati {izerinden %1 (ylizde bir)
oraninda pay alinir.

Siire Uzatimi

o Hak lehdan, irtifak hakki siiresinin uzatilmasi talebinde bulunamaz. Ancak;

- Tabii afetler (yangin, zelzele, su baskini, vs.)
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- Ulkede genel veya isin yapildigi yerde kismi seferberlik,

- Genel ve kismi grev, lokavt gibi kismi hak kullanimindan dodan imkansizliklarin
meydana gelmesi,

- Bulagict hastalik, salgin gibi olaylarin gikmasi ve bunlarla sinirli olmamakla birlikte
meydana gelecek bekienmeyen hal ve miicir sebeplerin vuku bulmasi hallerinde gececek
slire kadar Ust hakki siiresinin uzatimi talebinde bulunulabilir.

Ust Hakki sézlesmesine gore kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren parseldeki ingaatin tamamlanma tarihi 18.08.2017'dir. Ancak Demre Yatirimailari insaat
Turizm Ortak Girigimi San.ve Tic. A.S. (DETUYAB), Antalya ili, Demre ilgesinde elektrik, yol vb.
alt ve Ust yapi yatinmian ile hava ve karayolu ulasim aglari tamamlanana kadar bu bélgede yer
alan kesin tahsis ve 6n izin siirelerinin donduruimasi talebiyle Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na
(Bakanlik) basvurmus olup; Bakanlik tarafindan, adlarina kesin tahsis islemi yapilan (yatirim
agamasindaki) firmalarin tahsis siirelerinin Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi
Hakkinda Yénetmelidin 17.’inci maddesinin 7.'nci fikrasi uyarinca, DETUYAB'In dilekge tarihi olan
02.08.2017 tarihinden itibaren 1 yil siireyle donduruimasina karar verildi§i DETUYAB'a
bildirilmistir. Bakanhgin ilgili karari kapsaminda rapor konusu tasinmazin kesin tahsis siiresi
02/08/2018 tarihine kadar uzatilmistir. Sonrasinda DETUYAB tarafindan Bakanlija bolgedeki
kesin tahsis ve 6n izin sirelerinin miicbir sebep hallerinin ortadan kalkacagi tarihe kadar tekrar
dondurulmasi ve bu siireler iginde 6n izin ve kullanim bedeli tahsil edilmemesine iliskin dilekge
yazilmigtir. Kiitiir ve Turizm Bakanligi Arazi Tahsis Komisyonu’nun 28.09.2018 giin ve 8/26 no'lu
karan ile Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’'nin 02.08.2017 tarihinden itibaren 1 (bir) yil
olan tahsis dondurma siiresi, Bakanlk aleyhine Antalya 3. Idare Mahkemesi'nin 2018/814
esasinda aglimis olan davadan feragat edildigine iliskin onayli belgenin 1 (bir) ay icerisinde
Bakanliga iletilmesi kaydi ile 31.12.2018 tarihine kadar uzatiimistir. Ayrica yatinm tamamlanarak
turizm igletmesi almasi icin verilen siire dondurma igleminin sona erecegdi 01.01.2019 tarihi itibari
ile agilacak olup, bu tarihten itibaren 16 giin ek siire verilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMU, MIMARI PROJE, RUHSAT VB. BELGELERIN INCELEMESiINE GORE
TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis
olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

imar durumu, mimari proje, ruhsat vb. belgelerin incelemeleri itibariyle rapor
konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhigi portféyiinde “daimi ve miistakil iist hakla” bashgi altinda
bulunmasinda sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e Tasinmazin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayitll iken; 18.04.2016 tarih ve 712

yevmiye no ile Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhigr A.S. adina “Daimi ve Mistakil Ust
Hakki” tesis ediimistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik oimadi§ tespit edilmistir.
4.4.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha dnce hazirlanan iki adet
dederleme raporu mevcut olup, raporlara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULE IiLiSKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmaz; Antaya ili, Demre ilgesi, Bilyiikkum Mahaliesi, Camlik Caddesi
Uzerinde konumlu 194 ada, 338 no’lu parseldir.

Taginmaza ulagim; Akdeniz Bulvari (Demre - Kas Yolu) lizerinde Kas istikametinde
gidilirken Sulik Plaji tabelasi takip edilip ulasilan Kémiirlik Caddesi {zerinden
saglanabilmektedir. Tasinmaz; Kémiirlik Caddesi {izerinde Kas istikametinde sag tarafta
konumlanmaktadir.

Sahile 1. parsel konumunda yer alan tasinmazin cevresinde Siiliiklii Plaji, Demre Yat Liman
Ingaati, natamam durumda otel ingaati, Demre Kus Cenneti, Demre Ogretmenevi ve Aksam
Sanat Okulu, Demre Belediyesi Kiltir ve Sanat Salonu, sera alanlan ile bos parseller
bulunmaktadir.

Konum, ulagim rahathidi, sahile 1. parsel konumunda olmasi ve sahip oldugu deniz
manzarasl, Sullikli Plaji ve ingaati devam eden Demre Yat Limani'na yakin konumda olmasi ile
bélgenin dogal gizelligi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Demre - Kag Yolu’na 2 km, Demre Otogari'na ise yaklagik 2,5 km mesafede yer
almaktadir.

BSlge, Demre Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

&,

é“ . ¢ Demre
és % ;_ Beymelek
&

Demre Kus
Cenneti
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

o Parselin ylizélciimii 70.698,89 m2dir.

e Dikdértgen bigiminde bir geometrik sekle sahiptir.

e Guneyde; Camlik Caddesi'ne, kuzeyde ve batida ise heniiz yerinde agilmamis imar yollarina
cephelidir.

e EJimsiz ve engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

» Halihazirda parsel Gzerinde insa edilmesi planlanan otelin insaat isleri devam etmektedir.

e Sinirlarint belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) yoktur.

e Parsel Gzeri mucir kaphdir.

o Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

» Parsel lizerinde turizm tesisi projesi insa edilecektir. Proje 1 adet otel blogu ve lojman binalari
ile voleybol-basketbol sahasi, tenis kortu, ylizme havuzlari, amfi tiyatro, aquapark, ve seyir
teraslarindan olusmaktadir.

 Parsel (zerindeki toplam 45.693 m? alanli proje igin 20.12.2018 tarih ve 65-23 no’lu yapi
ruhsati alinmigtir. Halihazirda otel yapisinin su basman kotu inga edilmis olup projenin genel
ingaat seviyesi %1 mertebesindedir. Yapi ruhsatina gére tesis yapilarinin insaat alani dagilimi
asadida tablo halinde listelenmistir.

Bodrum 18.726,58
Zemin 7.815,09
Zemin ara kat 4.204,40
1. Kat 4.933,10
2. Kat 2.058,74
3. Kat 1.072,84
Cati kati 911,05

ARA TOPLAM 39.721|80
Bodrum 495,53
Zemin 1.544,52
1. Kat 1.558,59
Cati kati 1.222,61

ARA TOPLAM 4.821,25
Barlar (Havuz, Snack, iskele, Sahil) 250,00
Acik Yiizme Havuzu 900,00

ARA TOPLAM 1.150,00

 Otel blinyesinde yer alan oda sayilarina ait bilgiler asagida tablo halinde sunulmustur.

SUIT ODA 12
STANDART ODA 210
APART ODA 24
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin
elde edilecedi kullamimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varigin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farkhlasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biytkliga, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin "lizerindeki
ingaatin tamamlanarak turizm tesisi olarak kullaniimasi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yil ilk ¢eyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig talepte
gériilen yavaslamanin bliyimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynaklidinin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii- niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilylime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak lizere
kuresel bliyime gériiniimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guctnd korumus olmasi blyime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamugtir.

Turizmdeki glglii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhdi éncl verileri 1si§inda, Haziran ayi rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi éngériilmektedir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yil igin yilhk GSYIH bliylime orani, %7,4 olarak aciklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biylime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biiylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yilrigin %3,8 bilylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankas! bilyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%
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o%l'II.III

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri
EuroBolgesi
Gelismekte Olan Ulkeler

nGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa

w Tlrkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlnya Ekonomik Gériinim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Agustos ayinda %15,61 olan

enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§ tedbirlerle
yilin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENi

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyitl sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tlketici Glven Endeksi
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Kaynak: TUIK

16
Au AH RAPOR NO: 2019/0ZAKGY0/020



6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi olan konut satislar rakamlarina
bakildiginda ise her tlrli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda sirekli bir artis egiliminde olan konut satiglari 2018
yihinda yaklasik %2 oraninda gerileme g&stermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislar 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklagik %22 dlzeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda dlsls gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyrukiu kigilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artig yabancilanin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayis! yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos ay! sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0.43, gecen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirmcilara yapilirken, bu satiglarda agirlikli olarak 2+1
Ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan migsterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Adustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlar dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime g6zlenmistir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56s1 bitmis konut stoklarindan, %44'l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gériiniim{” raporuna gore
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
inlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli madazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista dnemli rolQ
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlan ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha dusiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimalar olumlu
yaklagimlann devam ettidi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019°un ilk yarisi
itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu’na gdre gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledidi; prestijin geri planda kaldidi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullamimina odaklaniididi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gériilen yabanc
sirketlerin Istanbula yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandig! g6zlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Aynica raporda,
2019 yariyili itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gore yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénastiiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “"Flex”in éniimiizdeki désnemde daha yayginlasmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki ddviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilimin ilk yarisinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére 6nemli bir oranda
(%65) dusls goésterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL (liglincii parti lojistik) firmalart oldu.
E-ticaret sektériiniin bliyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin nem kazanacagi da raporda 6ngérilmektedir.

6.1.6. TURIZM VE OTEL PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérli 2019 3. Ceyrek Raporu’na” gére; 2019 yilinin ilk iki geyreginde
Turkiye'ye gelen yaklasik 16,95 milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar ikinci geyrek
verilerine gdre kisi bagi ortalama 630 Dolar olarak belirtiimektedir. 2018 yilinin ilk iki geyredinde
kisi bagl ortalama harcamanin 629 Dolar oldugu géz éniinde bulunduruldugunda, gecen vyila
kiyasla kisi bagl harcamalarin ayni seviyede kaldigi sdylenebilir.

Kaltir ve Turizm Bakanhgi’'ndan elde edilen verilere gére 2018 yili Agustos sonu itibariyle
Turkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 27,01 milyon olurken, 2019 yili
ayni déneminde bu rakamin 31 milyon oldudu gézlemlenmektedir.

2019 yil Agustos sonu itibariyle Tirkiye'ye gelen 31 milyon yabanc turistin % 33,3'i
Antalya‘ya, % 32,2'si Istanbul’a, % 7,7'si Mugla'ya gelmistir, Bu g ili % 2,8 ve % 1,3'lik paylar
ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayllart 2018 yilimin {glncl ceyredi ile
karsilastinldiginda yaklasik olarak % 15'lik bir artis yasandigi gézlemlenmektedir. Bu, 2016
yllinda dislise gegen turizm sektériinin 2017 yilinda basladigi toparlanma ivmesine hiz
kesmeden devam ettigi gérilmektedir.

Isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 469
bin oda kapasitesi ile 3.982 isletme belgeli, 83 bin oda kapasitesi ile 756 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu gérilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
ilk sirayt 795 tesis ve 212 bin oda kapasitesi ile Antalya ¢ekmekte, onu takiben 595 tesis ve
yaklagik 59 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla ise 398 isletme belgeli tesise sahip
olup, oda arzi yaklasik 51 bin‘dir.
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Yatinm belgeli tesisler g6z éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 756 tesis iginde en blyuk payi 115 tesis ve 11 bin oda kapasitesi ile istanbul
almakta, onu takiben 87 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla, 82 tesis ve yaklasik 18 bin oda
kapasitesi ile Antalya gelmektedir.

2016'da Turkiye ve Istanbul‘daki otellerin doluluk oranlar ve fiyatlar turizm genelindeki
yavaglama sebebiyle ciddi bir diisiis yasamistir. 2017’de kurun deger kaybetmesinin de etkisiyle
digen fiyatlarda ylikselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda yiikselis gériilmektedir. Bu
durum giindem, terdr olaylari, dis iligkiler gibi faktérlerden negatif etkilenen turizmin 2017
yilindan itibaren toparlanmaya basladigina dair bir isaret olusturmaktadir. 2018 yili doluluk
oranlar Tirkiye geneli i¢in % 66'y1 gegerek 2017 yilindaki yiikselisini devam ettirirken; istanbul
icin doluluk orani % 71,1 olmustur. Ayni dénem igin Tiirkiye genelinde ortalama gergeklesen oda
fiyati 70,44 Euro iken Istanbul'da 82,73 Euro olmustur. 2019 yilinin agustos ayi sonunda ise
Turkiye genelinde % 56,1 olan doluluk orani, Istanbul igin % 73,7’dir. Bu dénemdeki ortalama

gergeklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 40,05 Euro, istanbul’da ise 90,23 Euro’dur.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. DEMRE iLCESi

Demre, Antalya Kérfezi'nin batisinda Teke Yarimadasi'nin giineyinde yer alan bir ilge olup
dogusunda Finike Ilgesi, batisinda Kas Ilcesi, glineyinde ise Akdeniz ile sinirdir.

Ug tarafi daglarla gevrili bulunan ilcenin kuruldugu Demre Ovasi, Demre Cayi'nin getirmis
oldugu verimli aliivyonlu topraklardan meydana gelmistir. Akdeniz ikliminin tipik karakteristik
6zelliklerinin gérildigl Demre ilgesinde yazlar sicak ve kurak, kislari ik ve yagmurlu geger.

Ilgenin toplam olarak yuzélcimii 47.322 hektar olup, tarim arazisi 5.350 hektar, gayir mera
50 hektar, orman arazisi 31.922 hektar, su yiizeyi 300 hektar, tarim disi arazi ise 9.600
hektardir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne gére 2018 yil niifusu 25.893 kisidir.

Ilgenin ekonomisi %90 tarima dayalidir. Ilge aslinda turizm cenneti olmasina ragmen
turizm tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk gegimini tarim ile saglamaktadir. Tiirkiye'nin en cok
sivribiber lreten yerlerinden biridir. Demre Sivrisi adini buradan almaktadir. ilcedeki seralarda
turfanda sebze (iretimi yapiimaktadir. Ilge tariminin énemli bélimund narenciye olustururken
1970 yilindan itibaren seraciiga gegilmesi nedeniyle narenciye alanlarinin yerini seralar almistir,

Iige tarihi, gegmisi ve cografi konumu itibari ile turizm beldesidir. Iigede tarihten kalan Noel
Baba Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya Mezarlari, Sinema Antik
Kenti turizm igin cazibe olusturmaktadir. Kekova adalari, Batik Kent'in tertemiz denizi ve iklimi
ile belde cografi yénden de turizm agisindan sansli bir yerlesim yeridir Ilcenin bitin bu
ozelliklerine ragmen turizmden yeterli derecede faydalandigi séylenemez. Bunun sebebi ulasimin

zorlugu ve konaklama tesislerinin azigi nedeniyle hizmet sektériiniin gelismemesidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Beymelek mevkiinde konumlu, 1.100 m? yuzélglimli, “Turizm Tesis Alan1” lejandina ve
“Emsal: 0,20" yapilagsma sartlarina sahip arsa 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 1.365,-TL)
Ilgili Tel.: 0542 251 07 21

2) Blyiukkum mevkiinde konumlu, 584 m?2 yiizél¢iimli, “Turizm Tesis Alani + Konut Alani”
lejandina sahip arsa 800.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 1.370,-TL)
Iigili Tel.: 0535 303 81 42

3) Beymelek mevkiinde konumlu, 320 m? ytizélgtimlii, “*Giinibirlik Tesis Alant” lejandina ve
“Emsal: 0,20" yapilasma sartlarina sahip arsa 320.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis degeri ~ 1.000,-TL)
Iigili Tel.: 0533 212 55 25

4) Gokyazi mevkiinde konumlu 5.166 m? yiizélgiimlii, “Ticaret + Konut Alani” lejandina ve

“Kat adedi: 2” yapllasma sartlarina sahip 6 adet bitisik arsa bir biitin halinde
2.450.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 475,-TL)
Iigili Tel.: 0242 323 88 66
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:

Konumu,

Ulasim kolayhgt,

Sahile 1. parsel konumunda olmasi,
Sahip oldugu deniz manzarasi,
Geligsmekte olan bir bélgede yer almasi,
Demre Yat Liman! ingaatina yakin mesafede olmasi,
Sulukla Plaji'na yakin mesafede olmasi,
Mevcut imar durumu,

Reklam kabiliyeti,

Yap! ruhsatinin temin edilmis olmasi,
Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Boélgedeki turizm yatirmlarinin diisiik olmasi ve halihazir konaklama tesislerinde yeterli
misteri olmamasi nedeniyle tesislerin dlisiik dolulukta calismasi veya bazilarinin
kapanmis olmasi, ‘

Ulkemizde ve &zellikle turizm sektériinde son UG yildir yasanan gelismelerin yatirm
kararlarini etkilemesi ve son yillarda turizm sektériindeki yabanci turist sayisinda ve
turizm gelirlerindeki diistsler,

Déviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiiml, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

7.1.1.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklagimi
Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade

eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

Onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamlt adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargtlanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gbsterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp adirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degderleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

e Guncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkil degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir

unsur olmasit,

e Dederleme 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsllanamadig! asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Degderleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziyle dedgeri

etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),
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¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme vyapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Katihmcilanin degerleme konusu varlkla énemli digiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

« Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay disiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

 Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varliin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi De§erleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazin konumlandigi bdlgede turizm yatinmlarinin ve tercih edilebilidiginin dusiik
olmasi, llke ve yéredeki halihazir konaklama tesislerinde yeterli misteri olmamasi nedeniyle
tesislerin diisiik dolulukta galismasi veya bazilarinin kapanmis olmasi, iilkemizde ve &zellikle
turizm sektériinde son (¢ yildir yaganan gelismelerin yatirim kararlarini etkilemesi ve son yillarda
turizm sektdriindeki bdlgesel ve dénemsel olarak turist sayilarindaki asadi ve yukari ysnla hizl
degigimler ve buna bagh olarak gelirlerdeki hizli degisiklikler dikkate alinarak gelir yaklasimi
yontemi kullaniimamustir.

Parsel Uzerinde inga edilecek olan ve tiim yasal izinleri tamamlanmis olan projenin mevcut
durumuna gére ve tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilacaktir. Pazar yaklasimi ise maliyet yaklagimi yénteminin bilesenlerinden arsa
dederinin tespitinde kullanilacaktir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MEVCUT DURUMUNA GORE
PAZAR DEGERI TESPiTI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kogullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin dederinin
arazi ve binalar olmak lzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z
onine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten gikartimasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agikianabilir. Kullanim
degeri ise, “hicbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni inga edilmekte oldudu igin amortismani “% 0”'dir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin iizerindeki insaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insaat yatinmlarinin ayr ayr satigina esas alinabilecek dederler aniaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak Gzere verilmis fiktif baytkliklerdir.
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8.1.1. ARSANIN DEGERI
8.1.1.1. SATILIK ARSA EMSALLERiINiN ANALizZi

Emsaller; degderlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel &zellikler,
blyukluk ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis, m? birim pazar dederi asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

d ) JZE = 5 Jeg
Emsal 1 1.365 5% 15% -40% -25% -20% 480
Emsal 2 1.370 0% 15% -40% -30% -10% 480
Emsal 3 1.000 10% 20% -40% -30% -10% 500
Emsal 4 475 50% 20% -40% -20% -10% 475
ORTALAMA 485

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari g6z 6niinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme
vapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilagsma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadig kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapiimistir. Ayrica parsel
Uzerinde inga edilmesi planlanan otel projesi icin yapi ruhsati alinmis olmasi hususu imar durumu
baghd altinda olumlu etken olarak yansitilmistir.

Emsallerin fiziksel &zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki gekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklan vb. kriterleri géz o6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Ayrica: emsal
parsellerin tamami gahis miilkiyetinde olup tasinmaza gére daha avantajli durumdadiriar. Bu
durum emsal analizi tablosunda fiziksel 6zellikler bagligi altinda dikkate alinmistir.

Emsallerin blylkitk kriterinde; emsallerin alanlar gdz éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.
8.1.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve emsal analizi strecinden hareketle dederleme konusu arsanin tam
milkiyet m? birim dederinin 485,-TL olabilecedi kanaatine varilmistir.

Birim m? arsa degerinin 1/3'U giplak (kuru) miilkiyet, 2/3'0 Gst hakki dederi kabul
edilmistir. Toplam 49 yil siireli (st hakkinin, raporun hazirlandigi tarihte geri kalan siiresinin
toplam silireye oranlanmasi suretiyle arsanin Ust hakkinin bugiinkii m2 birim dederine
ulasimistir,

Buna gore rapor konusu arsasinin pazar dederi:

70.698,89 m?2 x 290,-TL (*) = 20.505.000,-TL olarak belirlenmistir.

(&) Arsanin ust hakkindan elde ettigi kalan sure dederi bulunurken arsanin tst hakki dederi tam milkiyet m? birim
degerinin 2/3'0 alinmis ve ardindan 49 yillik Gist hakkindan kalan siire hesaplanarak Ust hakkinin bugtink( birim
arsa degeri bulunmustur.

Ust Hakla Kalan Zaman Degeri Projenin Mevcut Dederi Degeri x 49 vyillik iist hakk katsayisi x
. Ust hakkindan kalan siire

Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa 4g5 .7 2/3 x 44 /49 = 290,-TL

Degeri ! !
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8.1.2. ARSANIN UZERINDEKi INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Parsel lzerinde insa edilecek olan otel projesinin yapi ruhsatina gére yapi sinifi V-C'dir.
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore V-C sinifindaki yapilarin m2 birim maliyeti 2.850,-TL'dir. Ancak
yerinde yapilan incelemede dederlemeye konu projen nitelidi, yer aldi§ bélge ve denize 1. Parsel
konumda olmasi ve zemin iyilestirme maliyetinden (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti)
dolayr m? birim insaat maliyetinin; % 25 oraninda daha fazla olacadr disiniilmektedir. Buna
gore otel bina ingaat m? maliyeti 3.560,-TL olarak belirlenmistir.
BIRIM

ADA/PARSEL INSAAT YAPI MALIYET

BiNA ADI L]

NO ALANI (m2)  SINIFI MALIYET (TL)

(TL)
194/338 162.665.000

Yapilan incelemeler dogrultusunda projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 1'dir. Mevcut
durum ingaat maliyet bedeli 1.625.000,-TL (162.667.000,-TLx % 1 = ~ 1.625.000) olarak

hesaplanmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC

Arsanin deGEI......ccoueiiereceeeeees et se e enen s : 20.505.000 TL
Insaat yatinmlannin mevcut durumuna gére maliveti....... : 1.625.000 TL olmak tzere
Toplam 22.130.000 TL'dir.
9. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) TAMAMLANMASI

DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI TESPITI

10.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin dederinin
arazi ve binalar olmak ilizere iki farklh fiziksel olgudan meydana geldi§i ve 6nemli bir kalan
ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z
ontine alinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapllir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulliin dederi belirlenmektedir.

Degerlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldudu icin amortisman “% 0"'dir.

Maliyet yaklagimi yéntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

3) Arsanin degeri
4) Arsanin iizerindeki insaat yatirrmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insaat yatirmlarinin ayr ayri satigina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak lzere verilmis fiktif biytkltklerdir.

10.1.1. ARSANIN DEGERI
Arsanin degeri rapor igerisinde “8.1.1. Arsanin Degeri” bashgi altinda detayl olarak

hesaplanmigtir. Buna gdre rapor konusu parselin pazar dederi 20.505.000,-TL olarak
belirlenmistir.
9.1.2. ARSALAR UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE

MALIYETI

Parsel lzerinde inga edilecek olan otel projesinin yapi ruhsatina gére yapi sinifi V-C'dir.
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig“e gore V-C sinifindaki yapilarin m2 birim maliyeti 2.850,-TL'dir. Ancak
yerinde yapilan incelemede dederlemeye konu projen niteligi, yer aldidi bélge ve denize 1. Parsel
konumda olmasi ve zemin iyilestirme maliyetinden (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti)
dolayr m2 birim ingaat maliyetinin; % 25 oraninda daha fazla olacad: distintilmektedir. Buna

gore otel bina ingaat m? maliyeti 3.990,-TL olarak belirlenmistir.

ADA/PARSEL INSAAT YAPI BIRIM TOPLAM

BINA ADI

NO ALANI (m?) SINIFI MALIYET (TL) MALIYET (TL)

194/338 162.665.000

9.1.3. ULASILAN SONUC
Arsanin deGEM....cciuviueuiieee et et st st et e e e e e e e ann : 20.505.000,-TL
insaat yatinmlannin mevcut durumuna gére maliyeti....... : 162.665.000,-TL olmak {izere
Toplam 183.170.000 TL'dir.
10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

11.1. NIHAL DEGER TAKDIiRI

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.

Buna gdre taginmazin mevcut durumu ile tist hakkinin pazar dederi icin 20.505.000,-TL
(Yirmimilyonbesyiizbegbin Tiirk Lirasi), tamamlanmasi durumundaki tist hakki pazar degeri
icin ise 183.170.000,-TL (Yiizsekseniicmilyonyiizyetmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blyikligine, fiziksel dzelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore gunumiiz ekonomik kosullari itibariyle mevcut durumuna gére ve tamamlanmasi

durumundaki Ust hakki igin takdir olunan pazar degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA
GORE UST HAKKI PAZAR DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI UST HAKKI 183.170.000 30.837.000 27.806.000
PAZAR DEGERI
Not: 25.12.2019 glnii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,9400 TL ve 1,-EURO = 6,5874 TL'dir.

Taginmazin mevcut durumuna goére KDV dahil pazar deferi 26.113.400,-TL'dir,

22.130.000 3.726.000 3.359.000

tamamlanmast durumundaki KDV dahil pazar degeri ise 216.140.600,-TL'dir. KDV orani
% 18'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakh§: portféyiinde “daimi ve miistakil iist hakki” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lig orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrameti Mithendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu Degderleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinisleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmaza Ait Tapu Kayd: Belgeleri

Ust Hakki Resmi Senedi

Ust Hakki Siire Dondurma Talep Yazis

Yapl Ruhsati

Imar Durumu Yazisi . .
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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