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Talep Sahibi OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2023

Rapor Numarasi Ozel 2023-1326

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

. Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi’nde konumlu 145 ada 34 parselde yer

Degerleme Konusu ve L . . . o .
alan otelin Ust hakki s6zlesmesinden kaynakl pazar degerinin tespitine yonelik

Kapsami
hazirlanmistir.

A is bu rapor, Doksan Bir (91) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 2|91



N ET@

LT OZAKGYO

Vil s s ks
ICINDEKILER

YONETICT OZETI c.uteetteteeieeteesteesteesteesteesteesteesseesseesseasseesseesseesssesssesseesseasssasssesssesssesssesssesssesssesssssssesssssssessesnees 5
1. RAPOR BILGILERI ..c.cvivetiuieiitetetctetete ettt ettt bbb b bt se s st et s e s b beseas s s s ebesesn s s s eseseaens 6
11 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMEras! ......ccccueerieerieenieeniieerieesite e seee e e sseee e 6
1.2 (DT cY g 1< a V=Y oY T o 1AV s = ol IR 6
13 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OIMadif1) .....cc.eevveeriiiiinieinieenieeeieeeee e 6
1.4 Dayanak SOzlesme Tarin V& NUMAIASI ... ..uuueiieeiiiiiiiieeeeeeeeiciiiereeeeeeeseatrareeseeesssnssreeeesssssssrsseeesesnas 6
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UZmani .......ooceeeieenieeniieeniie et 6

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Ug Degerlemeye Mliskin BIlGIEr..........ccovveveveueeeieeeteeteteeet ettt ettt ettt ee ettt eas s st et ebeas s s esesenas 6
2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERi) TANITICI BILGILER ....vveeveeerreeereeennn. 7
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri V& Adresi......cuviiiieerriiiiie ettt 7
2.2 Talep Sahibi (MUsteri) Bilgileri V& AdreSi........ccueicieeicieeie et e e snee s 7
2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........ccccoeveeveiniiiniennieeeiecieeen, 7
2.4 3T To T 41 F TR 7
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER..........oveeeeereseeeeeeeeeseessesseeseeseeeeessessesseesesenas 8
3.1 Gayrimenkullin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkilt Hakkinda Bilgiler.......c.cccoevveenivinnennns 8
3.2 Gayrimenkullin Tapu KayILIarn .......oeecieeeceee e e e e e e e e e saee e e e 10

33 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup OIMadiZ1 HAKKINGG BilGi...cccuveeiiiiiiiieieeieeeiee ettt st ettt s sate e sabe e sbaesaaeesaeees 10

34 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulln hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin Dilgi.........ccoevvieriiiiiii e 10
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler.........cccoevvvevvveeriennnee 11

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
AGTKIAMIAIAT ..ttt e b e b e bt e b et e bt e bt e bt e bt e s bt e s he e be e bt e bt e neesnnenanenaees 11

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin BilGIIEr .........c.c.eveveveieeeeererereeeeeeteteteeeeeee e 11

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
BIIGI  evvveveeeeeeeeeeeeeeeeee e e e see e eseeeee e e s e e e s et eeeesee s e e eeeeseeeeeeeeeeeeeees e e e e et eeeeseeseeseeeeeaeeeee et eeeeeeeseee e e e eeeeneeeae 12

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Deetimler Hakkinda Bilgi.................. 13

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskinagiklama .........ccoeeeeeiieeeeiiiee e, 13
3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi.........cccceeevcieiinicieeieiieeeeiee, 13
4. GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI .......ocvuuiiuiiuiinciiciiiiiiseiscicie i, 14
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler .......coccveeivvceeiiceee e, 14

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3|91



N ET@

-~
sl 10 OZAKGYO
Vil s s ks
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degering EtKileri........cccvveveviveueiieieiereeeeeeee et 16
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler..........ccoveeeevevveeevennene. 26
4.4  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat OzelliKleri...........c.coeveereieeeierereeeeeeeeeeeeeen 26

4.5 Varsa, Mevcut Yapliyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
DUrUMIAIA HliGKi BIIGIEE «..v.vvcvieeeeeeteeceeeeee ettt ettt ettt ettt eaess s ettt esess st etesesens s esesenas 27

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup OlmadigI Hakkinda Bilgi............... 27

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

KUlanildigr HaKKINA@ Bl ......eeeuiiiieiiieeiieete ettt ettt ettt st st ate e st e e sbeeesbaeesabeesabeeens 27
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ......cvevuiveieiiieiteieeteiste ittt 28
5.1 PAZAE YaKIGSIMI ettt ettt et et et e et e et a e e bae e nate e s beeenreeennes 30
5.2 Y Y= A ] =11 Lo TSRS 32
53 GIIT YAKIQSIMI 1ttt et et e st e st e s saee e st e e sabeessbeessteeesteesnbeesntaesnseeenseean 34
5.4 Diger TeSPIt V& ANGIIZIET ...eei et s e e e e e et e e e s nteeeesnsaeeeennsaneeanns 37
6.  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI .....cocvvuivieivieiveisiessee et 37

6.1 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin AGIKIGNMAST c....oiiiiiiiieeieeete ettt ste e sbe e ssteesbeessaeeesaraenns 37
6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler =SWOT Analizi.....cccccveviviieeivcieeecceee e 37
6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri..
...................................................................................................................................................... 38

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOris.......ccceevvveeeivveeeeriieeeeeieeeens 38
6.5  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile iIgili GOrUS........ccoevvveevrerereieciireirrenene 38

6.6  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ........c.ceeeveuiiiieiciee e 38

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi ................... 38

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .........cccceveevvveeeeiciieeeeciieeens 38

6.9 Gayrimenkullin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup

(0] 0= To [T= {8 2 o1 4T T T o] U -SSR 38
7 SONUG . .ttt ettt e e e e e e et e e s e e e b b e e et e e e e e e b b e e e e e e e e e s nnn e e e e e e e e e e e nrr et e e e e e e e e anrrrneeas 39
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST .....ccccuveeeiiiieeeeeiieeeecree e eerree e eeree e eetree e eerree e e 39
7.2 N T g D= =T 1= o | PSS 39
8. UYGUNLUK BEYANI ...ttt ettt sttt sttt r e she e n e n e s bt nesn e snesseesnennea 40
9. RAPOR EKLERI ..vcuiuiiietctctcete ettt ettt ettt ettt et ettt et et e s st et et et eseases et et esesess s esesesessnsasesetesas 40

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
(

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 4191



&

S 15,
ViL

OZAKGYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023-1326 / 29.12.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Belek Mabh. iskele Caddesi No:6 Ela Excellence Resort Otel
Serik / Antalya

Tapu Kayit Bilgisi

Antalya i, Serik ilgesi, Belek Mahallesi 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikli
Koru Ormani” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu parsel tizerinde “Ela Excellence Resort Otel’” bulunmaktadir. Tesis
degerleme tarihi itibari ile faaldir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmaz ile ilgili detayli imar durumu bilgisi raporun 3.5 maddesinde
belirtilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

Ust Hakki Toplam
Piyasa Degeri (KDV
Haric)

8.279.360.000,00-TL
(Sekiz Milyar iki Yiiz Yetmis Dokuz Milyon Ug Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi)

Ust Hakki Toplam
Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

9.935.232.000,00-TL

Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini

Hazirlayanlar

Acikl
Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Burak Baris — SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1.1

RAPOR BILGILERi

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis 29.12.2023 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2023-1326 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin talebi tizerine; Antalya ili, Serik ilcesi,
Belek Mahallesi’'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikli Koru Ormani” vasifh
tasinmazin “Ust Hakki” degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tasinmazin “Ust Hakki” deger tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cercevesinde Tebligin 1 inci
maddesi ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi
mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere badli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri
ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir

edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 01.11.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Baris tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 26.06.2023 tarihli, Ozel 2023-594
numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Uzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855
saylili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312467 00 61 Pbx
E-Posta / Web _: info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani__: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
Sirket Adresi : Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biiyiikyal / istanbul
Sirket Amaci : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye
piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek amaciyla
paylariniihrag etmek lizere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasl Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile
Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

Sermaye : 1.456.000.000,00 TL
Halka Aciklik : % 25

Telefon : 02124863650
E-Posta : info@ozakgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi tizerine; Antalya ili, Serik ilcesi,
Belek Mahallesi’'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikli Koru Ormani” vasifh
tasinmazin “Ust Hakki” degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak mdsteriye islak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu tasinmaz, Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi sinirlari icerisinde oteller bélgesinde
bulunmaktadir. Tarif olarak tasinmaza ulasmak icin, Antalya Serik yolunda Serik ilgesi’ne dogru
ilerlerken Kadriye yol ayrimindan saga dondllr. Giiney istikametinde yaklasik 4,3 km ilerlendikten
sonra doner kavsaktan Atatlirk Caddesi istikametinde diiz devam edilir. Atatiirk Caddesi lizerinde
ilerledikten sonra cadde bitiminden sola Alan Caddesi’ne girilir. Bu cadde (zerinde yaklasik 4 km
ilerlendikten sonra saga donlir. Bu yol Gzerinde yaklasik 750metre ilerlenip tekrar saga donilerek
yaklasik 1,5 km. ilerlendiginde rapora konu “Ela Excellence Resort Otel” yerleskesine ulasilir.

Tasinmazin yer aldigi boélgenin denize bakan kisminda tamaminda oteller mevcut olup kuzey
kissimda golf sahalari, villa tipi konutlar, apartman tipi yapilar, bos arsalar, araziler, seralar
bulunmaktadir. Genellikle orta ve (st gelir kesiminin tercih ettigi bolgede kis aylarindan ziyade
yazlari yogunluk olmaktadir. Ancak otellerin ¢ogu 12 ay acik oldugu icin kis aylarinda da faaliyet
vardir. GUlnlik ihtiyaglar Belek ve Kadriye merkezinden her mevsimde rahatlikla
karsilanabilmektedir. Bolgede oteller disinda mevcut imar yapilasmasi 2 — 3 kat olup binalar bu
tarzda yapimistir. Bolgeye ulasim toplu tasim araglariyla ve Ozel arag vasitasiyla kolayca
saglanabilmektedir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan ve halihazirda 12 ay faaliyette bulunan The Land Of Legends
tema parkin bolgeye deger kattigl ve gayrimenkul fiyatlarinda artis oldugu 6grenilmistir. Otelin
belirli yerlere uzakligi ve ulasimi asagida belirtilmistir.

Antalya Havalimani: 27 km.
Antalya Sehir Merkezi: 24km.

Belek: 4 km.
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Degerlemeye Konu Tasinmaz

Koordinatlar : 36.5460 - 30.5588

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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* > LIMAK ARCADIA RESORT

BELEK MERKEZ
> BELCONTI RESORT

HASTANES| > MAGICLIFE WATER WORLD

S Fo § c2s2 7225352
Y ro H GOLF COURTS > ELA QUALITY RESORT
‘,‘.’ > SUSESI DELUXE RESORT
> CORNELIA DIAMOND
SPORT S CENTER SUENO GOLF BELEK
- > CALISTA LUXURY RESORT
SHELL

> ATTALEIA SHINE LUXURY
> ATTALEIA HOLIDAY VILLAGE

OZELBELEK
HASTANES]

GANDIR

> IBEROSTAR BELLIS RESORT

TASLIBURUN MEVKII

v

FORSA PAPILLON BELVIL HOTEL

SHOFPING

CARYA
GOLF

ANADOLU stue
HASTANEST [ JanDarMA

02427255000 02427254033
BETUYAP

v

ALTIS RESORT HOTEL
JACARANDA HOTEL BELEK

v

AKDENIz

SUN ZEYNEP GOLF RESORT

v

MELISSA _ DINLER
GARDEN BAHGES!
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
UST HAKKI MULKIYET BILGILERI

iL—ILCE : Antalya — Serik

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Belek

CiLT - SAYFA NO :30/3068

ADA - PARSEL :145/34

YUzOLCUMU :90.150,00 m?

TASINMAZ ID : 92010453

ANA TASINMAZ NITELiGi : Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane

; : : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
MALIK - HISSE sirketi (1/1)
. . . . : Tlizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
EDINME SEBEBI — TARIH — YEVMIYE (26.05.2016 — 7511)

Not: Kadastro Mudurligu’nden alinan bilgiye gére ana tasinmazin yizolgimi 90.068,13 m? dir. Soz
konusu farkhhk; ‘Kadastro Kanunu’ 22/a maddesi geregi yapilan sinir diizeltme ¢alismalarindan
kaynaklanmaktadir. Milli Emlak Midurligi’nden alinan bilgiye gére 81,87 m? olan alan farkinin
parsel izerindeki tesisi etkilemeyecegi ve herhangi bir olumsuzluk teskil etmeyecegi 6grenilmistir.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Musteri tarafindan gonderilen 20.11.2023 tarihli Tapu Kayit belgesine goére bulunan kayitlar
asagidaki gibidir; (Ust hakki tapu kaydina ulasilmistir.)

Beyan: EK RESMi SENET DUZENLENMIS OLUP, UST HAKKI SURESi 31.12.2067 TARIHINE KADAR
UZATILMISTIR.( Sablon: Diger) (05.09.2019 — 16189)

Beyan: Diger (Konusu: EK RESMi SENET DUZENLENMISTIR. ) (02.11.2016 — 15208)

Beyan: SOZLESME TASHiHi ILE YATAK KAPASITESI 1200 OLDU( Sablon: Ust (insaat) Hakki)
(08.06.2007 — 4528)

irtifak: 24/06/2005 TARIHINDEN ITIBAREN 49 YIL MUDDETLE OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. LEHINE MUSTAKIL VE DAIMi UST HAKKI VARDIR. Sablon: Ust (insaat)
Hakki)(30.12.2005 — 7469)

Serh: 20.813.000 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (Bakirkdy 25. noterliginden
28/02/2011 tarih ve 7462 sayili kira sdzlesmesi ile 2 yil stireli toplam 13,000( USD ) Amerikan Dolari
karsihgr 20,813,000.00TL bedelle kira serhi) (28.02.2011 — 2064)

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Degerlemeye konu Ust hakki 26.05.2016 tarih, 7511 yevmiye ve “Tizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi” islemi ile Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda degisiklik bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz Serik Belediyesi sinirlari icinde, “Belek Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel
Parsel Uygulama imar Plani”’ dahilinde kalmaktadir. Kiiltlir ve Turizm Bakanlig Yatirim ve isletmeler
Genel Miidiirligi’nce 09.02.2005 tarihinde onanmis 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000
6lcekli Belek Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel Parsel Uygulama imar Plani’na gére parselin bir kismi
“Turizm Tesis Alani” bir kismi “Giinibirlik Tesis Alani” icinde yer almaktadir. ilgili plan notlarina
gore;

Turizm Tesis Alani’nda kalan bolimiinde E:0,40 ve bu alanda kalan turistik tesis parsellerinde emsal
icinde kalmak kaydiyla en ¢ok 1.200 yatak (1.000 konaklama + 200 personel) yapilabilir. Ginibirlik
Tesis Alani’'nda kalan boliminde ise Turistik Tesisin tamamlayicisi niteliginde olan dus, golgelik,
soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, cayhane, agik spor ve eglence alanlari, ylizme havuzlari
gibi glintbirlik turizm yapi ve tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda konaklama Unitesi yapilamaz. Bu
alanlarda yapilacak tesislerin toplam insaat alani bu alanin %20’sini gecemez ve Hmaks:5,50 mt.
olarak belirlenmistir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkul icin Serik Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadig gérilmustur.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmazile ilgili 24.06.2005 tarihli Gst hakki s6zlesmesi mevcuttur. Sozlesmeye
gore 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle Ozak Gayrimekul Yatirim Ortakligi A.S. lehine
miistakil ve daimi Gst hakki tesis edilmistir. Ust hakkinin baslangig tarihi 24.06.2005, bitis tarihi
24.06.2054°dr.

31.12.2018 tarihi itibariyle Kiltir ve Turizm Bakanlig Yatirim ve isletmeler Genel Mudurligi
tarafindan Ust hakki siire uzatimi yapilmistir. Buna goére Gst hakki slire bitimi 31.12.2067 olarak
revize edilmistir. Ust hakki sézlesmesinde (st hakki bedeli ve hasilattan alinacak pay ile ilgili
maddeler asagida verilistir.

“ilk yila ait Ust hakki bedeli toplam yatirrm maliyetinin %0,5’i (binde besi) olan 294.360.-TL
(ikiylzdoksandortbinligylzaltmis Tark Lirasi)’dir. Miteakip yillara iliskin kullanim bedelleri, bir
onceki yil kullanim bedelinin Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan aciklanan retici fiyatlari
endeksindeki meydana gelen artis orani (bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani) kadar
artirilmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.”

“Birinci maddede belirtilen tasinmazin Uzerindeki tesislerin isletmeye ge¢mesinden itibaren,
tesislerin isletiimesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati Gizerinden %1 (ylizde bir) oraninda
pay alinir.”

Ust hakki Madde 726- Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde
stirekli kalmak tizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bash
basina kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi,
Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabidir. Bagimsiz béliimler tizerinde ayrica iist hakk kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, li¢lincii kisi lehine arazisinin altinda veya listiinde yapi yapmak
veya mevcut bir yapiyi muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis
olmadik¢a bu hak, devredilebilir ve mirasgilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist
hakki sahibinin istemi (zerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin
kurulan lst hakki, siirekli niteliktedir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, ézellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve lizerinde yapi bulunmayan
alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari herkes icin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcasi olur.
Bagimsiz ve siirekli (st hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, (st hakki sona erince
bu sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan (st hakki lizerindeki rehin haklari, diger biitiin
hak, kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin
hiikiimler sakhdir.

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastiriimadik¢a, kendisine kalan yapilar igin lst hakki
sahibine bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastiriimissa, miktari ve hesaplanis bigimi
belirlenir. Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacaklilarin
heniiz 6denmemis alacaklarinin giivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin (st hakki sahibine
6denmez. Kararlastirilan bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, (ist hakki sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacadina giivence olmak lizere, terkin edilen (ist
hakki yerine ayni derecede ve sirada bir ipotedin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, list hakkinin sona
ermesinden baslayarak (¢ ay icinde tescil edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar icin (st hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan
bedelin miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk héline
getirilmesine iliskin anlasmalar, (ist hakkinin kurulmasi igin gerekli olan resmf sekle tébidir ve tapu
kutiigiine serh verilebilir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,

Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz ile ilgili incelenen yasal evraklara iligkin bilgi asagida verilmistir.

KULLANIM
SIRA BELGE TURU TARIH SAYI ALANI (m?2) ACIKLAMA
1 Mimari Proje 21.10.2005 - 73.034,00 485 Oda - 1000 Yatak
2 Mimari Proje 20.10.2006 - 80.887,00 583 Oda - 1200 Yatak
3 Yapi Ruhsati 21.10.2005 05/82 36.800,00 | Ote!kompleksi 28.249 m?, Apart Villlar 7.741 e,
siginak 810 m
Otel kompleksi (Ana Bina) 28.199 m?,
4 Tadilat Ruhsati 26.12.2006 193/06 38.056,00 Villalar 7.449 m?, Alacart 308 m?,
Diikkan 100 m?, Siginak 645 m?

Yapi Kullanma Izin Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi
5 Belgesi 1.07.2008 195/08 36.701,00 36.056 m?, Ortak Alan Bina ici siginak 645 m?
6 Yapi Kayit Belgesi 6.01.2019 FH33UC3T 9.479,00 -
7 Yap! Kayit Belgesi 6.01.2019 E5UUBGMK 1.156,00 -
9 | Turizm igletme Belgesi| 18.03.2005 9886 - 583 Oda - 1200 Yatak

Rapora konu tasinmaz ile ilgili dosyasinda yapilan incelemede; yan bahge ¢ekme mesafesine
uyulmadigl ve kiyi kenar gizgisi icinde yapilasmalarin oldugu, vaziyet planinda villalarin yerinin
degistigi tespit edilerek 05/03 zabit no'lu yapi tatil tutanagl duzenlendigi, s6z konusu durumun
belediye encliimenince para cezasina baglanmasina karar verilmis ve vyapi tatil zabitlar
dizenlenmistir. Zabitlar Belek Belediyesi doneminde diizenlenmis olup, tasinmaz halihazirda Belek
Belediyesi micavir alanlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmaza ait dosyalar Serik Belediyesi'ne
devredilmis olup, ilgili birimde yapilan incelemelerde, para veya yikim cezasina hilkmeden herhangi
bir enciimen karari bulunmadigi 6grenilmistir. Yukarida verilen tabloda gorildiugi Gizere sahildeki
iskele icin ve tesisteki yapilar icin yapi kayit belgesi alinmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapor konusu projenin yapi denetim isleri, Adalya Arti Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir. ilgili
firmanin adresi; Meydan Kavagi Mahallesi, Avni Tolunay Caddesi, No: 53 Muratpasa / Antalya’dir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama
S6z konusu degerleme parselin st hakki degerlemesi olup farkh bir proje degerlemesi
yapitimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili enerji kimlik belgesi bilgisi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULOUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Antalya, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. 2022 sonu itibariyla il nifusu
2.688.004'diir. Tirkiye'de "turizmin baskenti" olarak gériilmektedir. Sehrin yiiz 8lciimii 20.177 km?
dir. ilde km? ye 115 kisi diismektedir. En kalabalik ilcesi 556.033 kisiyle Kepez ilgesidir. Niifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilce ise km? basina 5.067 kisi ile Muratpasa'dir. 19 ilce ve belediye,
bu belediyelerde toplam 910 mahalle bulunmaktadir. Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer
alir ve Antalya Korfezi'yle Bati Toroslarin arasinda kurulmusgtur. Ytz 6l¢iimi bakimindan Tiirkiye'nin
besinci buylk 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
glinimuzde Tirkiye'nin en kalabalik besinci ili olmustur.

| Antalya'da ekonomik hayat
bliyliik oranda ticaret, tarim
ve turizme dayalidir. Antalya
ilinin kapsadigi bolge tarih
oncesinden ginimiize dek
pek ¢ok medeniyeti
barindirmistir ve Tirkiye'de
en ¢ok antik kent bulunan
ildir.  Sirasiyla  Likyallar,
Lidyalilar, Pamfilyalilar,
Bergamalilar, Romalilar,
Bizanslilar, Selguklular,
Osmanlilar ve son olarak da
Tarkiye Cumbhuriyeti
hakimiyetinde bulunan
Antalya bu medeniyetlerin hicbirine baskentlik yapmamustir. ilin tamami Akdeniz Bélgesi'nin
Antalya Bolimi'nde yer alir ve Akdeniz ikliminin etki sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il
topraklarinin blylk kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. Tirk Silahli Kuvvetleri Kara
Kuvvetleri Komutanhgi’'na bagli 3. Piyade Egitim Tugayr Komutanligi ve Hava Kuvvetleri
Komutanlig’'na bagli Hava Meydan Komutanligl Antalya'da bulunmaktadir. Antalya 2015 yil G20
Zirvesi'nin ve Expo 2016'nin ev sahibidir.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. il
alaninin 3/4'tnd kaplayan Toroslarin birgcok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresinde
genis platolar ve havzalar yer alir.

Cogunlukla kirectaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle
olusmus magaralar, diidenler, su g¢ikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis ¢ukurluklar olan
polyeler gibi biyikll, kigiikli karst sekilleri gok yaygindir. ilin topografik ydnden gésterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkh ortamlar
yaratmaktadir. Ayri 6zellik gbsteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son
doénemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi
digerlerine gore daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de stirdiriilmektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik turde liks magazalar agiimistir. Teknolojinin de kullanimini
yayginlasmasiyla tarim ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa oldukg¢a hareketlenmistir.
Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i
gecen ATSO kadar dnemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya ihracatcilar

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'UnU olusturan 6nemli bir agirliga
sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %60" Avrupa Birligi Uye Ulkeleri ile
gerceklesmektedir.

Serik, Turkiye Cumhuriyeti'nin Akdeniz Bolgesi'ne bagh Antalya'nin bir ilgesidir. 2022 sonu itibariyla
nifusu 139.545'dir. Antalya ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin énemli bir turizm
merkezidir. ilgenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan niifusu, kis mevsimlerinde 6grencilerin
ilceden ayrilmasiyla oldukga diser. Antalya il merkezinin yaklasik 30 km. dogusunda bulunan ilge
merkezi, kiyidan 7 km. igeridedir.

Serik ilgce merkezi, Antalya'nin 30
km dogusundadir. Akdeniz'de 22
km kiyi seridine sahip olan ilge,
merkezi 8 km iceride, denizden
26 m vyuksekliktedir. Kismen
dalgali ovalik bir arazi lizerinde
kurulmustur. ilgenin yiizélglimi
1.550 km?'dir. Bunun 45.360
hektari tarim arazisi, 65.764
hektari da orman arazisidir.
} Serik, Antalya Ovasi'nin doguya

dogru uzanan bir pargasini teskil
eder. Serik ilgesi batida Antalya merkeze bagh Aksu ilgesi, doguda Manavgat ilgesi, kuzeyde
Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin Sutgiler ilgesi, glineyde ise Akdeniz ile gevrilidir. Daghk
kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatgilik 6zellikle turfanda sebzecilik
yapilmaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir. ilcenin kuzeyinde bati Toros Daglari
yikselmeye baslar. ilgede Akdeniz iklimi hakimdir. Yazlar kurak ve sicak, kislar ilik ve yagisli gecer
(tabii bazen degisebilir). Bu iklimin sonucu olarak dogal bitki ortlisi de makilerdir. Bolgenin en
onemli akarsulari, Képriicay ve Aksu Cayr’dir.

ANTALYA

SERIK
| Nfus: 2.688.004

' Nufus: 139.545

Antalys nlifusu bir dnceki yila gbre §8 172 anmigte Serik niifusu 2022 yilina gdre 130,545,
Antalys nufusu 2022 yis 2608004
= P 2 Bu nUfus, 71.036 erkek ve 68,509 kadindan olugmaktadir

Bu nutus, 1.351.702 ervek ve 1.338.302 xadindan alugmakiadie = z
Yuzde olarak ise: %50,91 erkek, %49,09 kadindir,

Yizae olarak s 150,20 erkak. %4971 kadmdir

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin_Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
2022

Turkiye Nufusu Nifus: 85,279,553
2022 B ones
2020
2018
2016

2 14

2012
2010
e —————
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlari (%), Kasim 2023

%0 84,39
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61,36 61,98
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Bir onceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %37.54 ile konut oldu. Buna karsilik, bir anceki yilin aym
ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,86 ile lokanta ve oteller oldu.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %3,28, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %60,09, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %61,98 ve on iki aylik ortalamalara gore
%53,40 olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gbsteren ana grup %37,54 ile
konut oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%92,86 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Kasim ayinda bir 6nceki
aya gore en az artis gosteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yil
Kasim ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu.
islenmemis gida triinleri, eneriji, alkollii igkiler ve tiitiin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yil
Kasim ayinda bir énceki aya gore %2,53, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %64,09, bir 6nceki yilin
ayni ayina gére %67,27 ve on iki aylik ortalamalara gére %57,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi dusis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren sirekli artis gostererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022
Temmuz itibari ile tekrar disis egilimine girmis olup glinimiiz itibariyle %3,6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2023
(%)
12

10

1l v | I 1l v | I il
2021 2022 2023

wm Bir onceki yilin ayni ceyregine gore dedisim orani (anndiriimamig) = Bir anceki ceyrege gore degigim orani

GSYH 2023 yili Gglincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gdre %5,9 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023 yilinin tglinci
ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %79,8 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TL oldu. GSYH'nin (glinct ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 295 milyar 815
milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hane halklarinin nihai tiketim harcamalari 2023 yilinin Ggiinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artti.
Devletin nihai tiketim harcamalari %5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %14,7 artti. Mal ve
hizmet ithalati, 2023 yilinin Uglincli ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gbre zincirlenmis
hacim endeksi olarak %14,5, ihracat ise %1,1 artti. isgiici 6demeleri, 2023 yilinin Gclinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %117,2 artti. Net isletme artigi/karma gelir %50,7
artti. isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gecen yilin tiglinci
ceyreginde %26,1 iken, bu oran 2023 yilinda %32,2 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise
%55,0 iken %47,0 oldu. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yih 3. ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra disis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle %23,70 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Kas '22 Ocak 23 Mar ‘23
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis,
Agustos 2020 itibariyle %0,6’ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek devam etmis
ve rapor tarihi itibariyle %3,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif yonde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup
rapor tarihi itibariyle ortalama %1,98 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

i

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda goraldugi
Gzere TR yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile
%39 civarindadir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildiigl Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa ge¢cmis ve rapor tarihi itibari ile %5,31 seviyesine yikselmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi
Gzerlerine kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmustir. 2019
Temmuz ayindan itibaren disls egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis
egilimi ile 2021 Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ayi itibari ile duslise
gecmis olup Haziran ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren
gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %42,50 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50
altina gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa ge¢mis olup ginimiz itibari ile %5,50
seviyesindedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,6 azalarak 93 bin
514 oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 187 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi
ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile Hakkari, 57
konut ile Ardahan ve 73 konut ile Glimiishane oldu. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Konut satigi, Kasun 2023
(Adet
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Konut satrg sayesi, Kasim 2023
Kasim Ocak . Kasan
o Depisim o Degigim
2023 2022 ) 2023 2022 1~
Sang gekline gore topdam saby 514 117 B0 20,6 1087 340 1277659 148
lpoted| satg 5245 16 65% 68,5 171706 258 524 -336
Dijer sahy 82269 101 151 12,7 915543 1019135 102
Saug dururmmna gore toplam satg 3514 117 806 20,6 1087 340 1277659 149
Uk wiz30y 0472 a7 380 185 22N 382 180 -4
wing &l saby 53042 80 42% -21.6 759 050 805 469 152

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %68,5 azalis
gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payir %5,6 olarak
gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin ayni
doénemine gore %33,6 azalisla 171 bin 706 oldu. Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390'i; Ocak-
Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 51 bin 624'G ilk el satis olarak gerceklesti. Tirkiye
genelinde diger konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,7 azalarak 88 bin
269 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %94,4 olarak gercgeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %10,2 azalisla
915 bin 643 oldu. (TUIK)

Satig gekline gore konut satige, Kassm 2023
(Adet)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %18,5
azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %32,6 oldu. ilk el
konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %14,1 azalisla 328
bin 299 olarak gerceklesti. Tlirkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %21,6 azalis gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin payl %67,4 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gére %15,2 azalisla 759 bin 50 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Satig durumuna gore konut satige, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %61,5 azalarak 2 bin
342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %2,5
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y
siraslyla 710 konut satisi ile istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2023
(Adet)
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Bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve yuzolgimiu %21,7 artti. Belediyeler
tarafindan 2023 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolcimi 39,1 milyon m?
iken; bunun 21,0 milyon m?'si konut, 10,0 milyon m?'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak

kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)

%)
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Konut clam Kout d adan

« 202318 =20224 3

Yape ruhsats verilen yapdarda konut. konut digs ve ortask alanlann yuzolgiem paytary, U, Ceyrek, 2021-202)
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Ok alan

Bir onceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2023 yili Il. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yiizélciimii %25,6 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgumd, lll. Ceyrek 2023

Yuzélcumi Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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Y UZOICUMU (M®) == Daire sayis:

Yapi rubsat) istatistikled, 2021.2023
Yillik Yihk Yk
Yl Ceoyek Bra sapst  degiim (%) Dare saym: dedigim (%) Yuzoicum (m”)  degisim (%)
n2 138522 440 725294 37 151362 144 A
| B5n 1370 174 664 169 34357 55 957
" 3053 857 157 656 144 31 760 568 1586
] a6 02 149614 61 nmmn 195
v 44001 187 243320 243 51911747 s
w2 127180 17 695 804 41 145 745708 A7
| 26134 -22 129572 258 27 414 905 -202
" F=L0 48 144076 46 TR TI -32
L] 28293 70 145 507 27 32120043 38
v 44327 o7 276649 137 55 460 026 648
23 | 23887 86 131 562 15 26 945 184 17
] 31047 68 192 158 354 39 165 657 274
" 35354 249 196 489 350 39 080 808 207

Belediyeler tarafindan 2023 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére
en yiksek yizélgiim payina 25,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip
oldu. Bunu 3,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaclarina gore ytizolcum paylar, lll. Ceyrek 2023

ki ve daha fazla daireli binalar

* Bir daireli binalar

® Sanayi binalan ve depolar

# Ofis (isyeri) binalar

« Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluslan binalart
Toptan ve perakende ticaret binalari

o ikamet amach olmayan diger binalar

Otel vb. binalar

mHalka acik ikamet yeren

“ Trafik ve iletisim binalari

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %2,46 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %67,93 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %3,39 artti, iscilik endeksi %0,30 artti.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %54,15 artti, iscilik endeksi %114,05 artti.
(TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %2,47 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %66,08
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artti, iscilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir 6nceki
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Ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram(%), Eylil 2023
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yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %51,26 artti, iscilik endeksi %113,93 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yilhk degisim orani(%), Eylil 2023
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan(%), Eylil 2023
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Turizm Sektorii;

Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindan olusan Ill. ceyrekte bir dnceki yilin ayni geyregine
gore %13,1 artarak 20 milyar 225 milyon 317 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %16,5'i lilkemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi. Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur
ile organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan harcamalarin 14 milyar 644 milyon 632 bin dolarini
kisisel harcamalar, 5 milyar 580 milyon 686 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu. (TUIK)

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2023

Cikig yapan ziyaretgiler (Yurt dii ikametii)
Degisim i Dedigim
2022 2023 oram " 2022 2023 oram"
il L] (%) 9 Aylik 9 Aylik (%)
Turizm geliri (Bin $) 17 875112 20225 317 131 34982689 41999592 201
Kigi sayisi 21000 128 22423234 6,8 39390915 44605295 13,2
Kigi bagi ortalama harcama ($) 851 902 59 888 942 6,0
Gecelik ortalama harcama () 89 103 15,8 89 101 13,5

Bu ceyrekte gecen yilin ayni ¢eyregine gore spor, egitim, kiltir harcamasi %33,3, konaklama
harcamasi %26,1, yeme-icme harcamasi %24,6 artarken tur hizmetleri harcamasi %1,6 azaldi. ikinci
sirada %16,6 ile "akraba ve arkadas ziyareti", liciincii sirada ise ile %3 ile "aligveris" yer aldi. Yurt
disi ikametli vatandaslar ise lilkemize %61,2 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.
(TUIK)

Gelig amaglanna gore ziyaretgiler, W, Coyrek, 2023

Toplam Vatanday (Yo dage Rametil)
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Yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan
turizm gideri, gecen yilin ayni ¢eyregine gore %74,8 artarak 1 milyar 933 milyon 781 bin dolar oldu.
Bunun 1 milyar 491 milyon 933 bin dolarini kisisel, 441 milyon 848 bin dolarini ise paket tur
harcamalari olusturdu. Bu ¢eyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %43,7 artarak 2 milyon 978 bin 418 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi
649 dolar olarak gergeklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

KLFIMER. 15. Oz AKG\\/ ()
YiL syt we Kats

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu 145 Ada 34 parsel; tapu kayitlarinda “Cam Fistikli Koru Ormani” vasifli olup 90.068,13
m? yiizdlciimiine sahiptir. Parsel denize sifir konumda, geometrik olarak dikdértgene yakin sekle
sahiptir. Parselin sahil cephesi yaklasik 270 metredir. Parselin sag ve sol yaninda diger turizm
isletmeleri bulunmakta, kuzey cephesinde bdlgenin ulasim yolu mevcuttur. Parsel Uzerinde Ust
hakki ile kurulmus otel mevcut olup etrafi sinirlari belirleyici sekilde ¢evrilmistir. Otel kompleksi
icerisinde ana konaklama bloklari, villa tipi konaklama yerleri, agik havuzlar, oyun alanlari, cafeler,
yesil alanlar, spor alanlari bulunmaktadir.

Tesis turizm isletme belgesine gore; 583 odali 1.200 yatak kapasitesine sahiptir. 5 yildiz standardina
sahip otel Ela Excellence Resort Otel markasi ile isletilmektedir. Turizm isletme belgesi detay;

388 Oda (2y) + 5 Bedensel Engelli 2 Aile Odasi (4y) + 1 Suit (4y) + 179 Suit (2y) + 1 Apart Unite (4y)
+ 5 Villa Apart Unite (4y) + 2 Villa Apart Unite (10y) — TOPLAM 1.200 Yatak, 800 Kisilik 1. Sinif
Lokanta, 500 Kisilik A¢ik Yemek Alani, 150 Kisilik Alakart Lokanta, 100 Kisilik Agik Yemek Alani, 100
Kisilik Alakart Lokanta, 40 Kisilik Acik Yemek Alani, 90 Kisilik Alakart Lokanta, 50 Kisilik Actk Yemek
Alani, 80 Kisilik Alakart Lokanta, 60 Kisilik Agik Yemek Alani, 60 Kisilik Alakart Lokanta, 30 Kisilik Agik
Yemek Alani, 80 Kisilik Agik Alakart Snack Bar, 40 Kisilik Agik Alakart, Calisma Ofisi, 400 Kisilik
Oturma Salonu, Lobi Bar, Okuma Mahalli, 700 Kisilik Konferans Salonu, 55 Kisilik Cok Amagl Salon(2
Adet), 70 Kisilik Cok Amacli Salon(2 Adet), 70 Kisilik Sinema Salonu, 150 Kisilik Diskotek, 150 Kisilik
Amerikan Bar, 200 Kisilik Atk Oturma Alani, 45 Kisilik Pasta ve icki servisi verilen Salon, 100 Kisilik
Acik Oturma Alani, Bilardo-Bowling-Oyuninternet Salonu ve Amerikan Bar, 100 Kisilik Vitamin Bar,
Aletli Jimnastik Salonu, Kick Boks-Aerobik Salonu, Buhar Banyosu, Sauna(2 Adet), Tiirk Hamami(2
Adet), Acik-Kapali Yizme Havuzu, Kapali Yiizme Havuzu, Vitamin Bar(2 Adet), Glizellik ve Cilt Bakim
Uniteleri, Masaj Uniteleri, Agtk Masaj Uniteleri, Bay-Bayan Kuafér, Satis Unitesi(15 Adet), Agik
YlUzme Havuzu(5 Adet), Kaydirakl Havuz, Sok(Sogutmali) Havuzu, Havuz Bar(2 Adet), Snack Bar(2
Adet), Acik Disko-Bar, Cocuk Kullibi-Cocuk Lokantasi, A¢ik Cocuk Oyun Alani. Cok Amach Saha,
Tenis Kortu, Trambolin, Mini Golf, Amfitiyatro, 35 Araclik Otopark.”

Tesisteki konaklama tnitelerinin bulundugu bloklar ve diger yapilar su sekildedir. Lobi, spa merkezi,
toplanti salonlari, spor salonu, yonetime ait boliimler vb. diger alanlarin bulundugu ‘Ana Bina’ (E
blok), ana bina bitisiginde yer alan konaklama bloklari (E1 ve E2 bloklar), Goél Evleri (T,O ve U
bloklar), Villa bloklari (N tipi bloklar), Restoran Binasi (J Blok) ve diger bloklar (Havuz alanlari, amfi
tiyatro, spor alanlari).

Ana bina; projesine gore E, E1 ve E2 olarak béliimlendirilmistir. E blok giris kismi olup 1. bodrum ve
zemin kattan olugsmaktadir. Bu kismin 1. bodrum katinda, siginak, oyun salonu, disko, bowling
salonu vb. diger alanlar bulunmakta, zemin katinda; lobi, bagaj odasi, idari ofisler, konferans salonu
alanlari mevcuttur. E1 ve E2 bloklar bu bina ile baglantili olup konaklama uniteleri olarak
bolimlendirilmisleridir. E1 blok 2 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kat ve c¢ati katindan
olusmaktadir. E2 blok 2 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. Bu
kisimda projesinden farkli olarak 2. bodrum kat ve 1. bodrum katlarda glineydogu cephede yer alan
duvarlarin parsel insaat yaklasma sinirina dogru otelendigi, bu bélimde yer alan kapali havuz ve
dinlenme terasi bolimlerinin blyatalduga; bati tarafindaki konaklama blogunun projede tesisat
kati olarak gériinen 1. katinda mevcutta 30 adet standart ve 1 adet siit oda yapildigl, ¢cati arasi
boslugu olarak goriinen alanin kullanima agilarak bazi odalarin dubleks oda seklinde diizenlendigi
gérilmistiir. Bu bdlim toplamda 65.700 m? kullanima alanina sahip olup 404 adet standart oda,

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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19 adet siit oda, 93 adet dubleks aile siiti ve 3 adet dubleks siit odadan olusmaktadir. Standart
odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise al¢i siva lizeri plastik boyalidir. Banyo
zeminleri seramik kapli, duvarlari kismen duvar kagidi, kismen fayans kaplamalidir. Banyolarda
vitrifiye ve aksesuarlar tamdir. Binada yer alan diger siiit odalarda yapi kalitesi tst diizeydedir.

Gol Evleri bloklari; Projesinde T, O ve U bloklar olarak belirtilmistir. Tesiste 6 adet T tipi, 6 adet U
tipi ve 8 adet O tipi olmak Uzere 20 adet ‘Gol Evleri’ olarak nitelendirilen blok mevcuttur. Bu
bloklarda toplam 89 adet oda bulunmaktadir. S6z konusu bloklar havuza cepheli olup bazi bloklarda
iskele mevcuttur. U bloklarda toplam 33 adet oda bulunmakta, toplamda 3.520 m? kullanim alanina
sahiptir. T ve O bloklarda toplam 56 adet oda bulunmakta, toplamda 4.760 m? kullanim alanina
sahiptir. Odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kapl, tavanlar ise algi siva Uzeri plastik
boyalidir. Banyo zeminleri seramik kapl, duvarlari kismen duvar kagidi, kismen fayans kapli,
tavanlar ise al¢ipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

N Tipi bloklar; toplamda 5 adettir. Villa seklinde kullanima sahiptir. Bahge kullanimi ve mustakil
havuzlari mevcuttur. S6z konusu bloklar projesine gére 6 adet olup 58 m? zemin kat, 97 m? 1. kat
olmak tizere toplamda 155 m? kullanim sahiptir. Mahallide yapilan incelemede bu bloklarin 5 adet
olmak tizere her birinin 150 m? zemin kat ve 150 m? 1. kat olmak Uzere toplamda 300 m? olarak
insa edildigi gbrulmustir. Ayrica bloklarin vaziyet planina gére konum uyumsuzlugu bulunmaktadir.
Tesis igerisinde bu bloklar disinda, parselin glineybati kdsesinde proje harici imal edilmis 2 adet
Sultan Palace olarak isimlendirilmis villa blogu bulunmaktadir. S6z konusu yapilarin her biri 320m?
zemin kat ve 300 m? 1. kat olmak Uzere toplamda 620 m? kullanim alanhdir. Villa bloklari ultra liiks
kalitede imal edilmistir.

Restoran yapilarindan 1. bina gol evlerinin bulundugu alanda U ve O bloklar arasinda yer
almaktadir. S6z konusu yapi 210 m? bodrum kat, 500 m? zemin kat olmak (izere toplamda 710 m?
kullanim alanina sahiptir. 102 kisilik kapasiteye sahip italyan Restorani ve 144 kisilik kapasiteye
sahip Meksika Restorani olarak hizmet vermektedir. 2. Restoran binasi ana ylizme havuzunun bati
kisminda konumludur. Mahallinde yaklasik briit 450 m? kullanim alanina sahiptir. 3. Restoran binasi
parselin giineydogu késesinde konumlu olup 250 m? kullanim alanlidir.

Mahallinde yapilan incelemelere gore ana binanin giiney kisminda agik ylizme havuzuna ait
kullanimlar da dahil olarak tzere toplam 830 m? kullanim alanli amfi tiyatro, projesinden farkli
olarak amfi tiyatronun dogu tarafinda parselin dogu kenarinda 900 m? kapali alanl ve 1.200 m? acik
alanl tek kath mini kulip binalari insa edilmistir. Amfi tiyatronun kuzey kisminda yaklasik 465 m?
alanli snack bar ve market eklentileri ile parselin giineydogu kdsesinde kiyi kenar gizgisi icinde 2
adet tenis kortu ve pergole alanlari insa edildigi goérulmustir. Tesise ait yaklasik 1.100 m? alanh
iskele bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri

Durumlara iliski Bilgiler
Rapora konu parsel izerinde bulunan tesisteki proje harici imalatlar yukarida yer alan gayrimenkul
ozellikleri bashgi altinda detayli olarak anlatiimistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Gizerinde yer alan tesiste yapilan proje harici imalatlar ile ilgili yapi kayit belgeleri alinmistir.
Tesis ile ilgili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lizerinde 5 yildiz standardina sahip otel bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimluligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina
uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli
fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya
imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya
kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya
aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli
degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya
varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun
olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat
o0demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin
gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satic
varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yikseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar
degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilr.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir stire
olmayip, varhgin tirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli
sayida pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla
degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin
disttgl bir ortamda Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar
¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde
el degistirdigi bir pazardir.

A Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim
olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun
bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lctide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varhk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 715 m? yiizélciimiine sahip arsa 15.750.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

ilgilisi : 0505 438 57 96

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin g¢evresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 750 m? yuzélciimiine sahip arsa 13.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi : 0532 265 59 17

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

30| 91



[

K

KIS,
oodean

OZAKGY

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin g¢evresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 10.483 m? yiizélciimiine sahip arsa 195.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi : 0532 674 87 74

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 810 m? yiizélgiimiine sahip arsa 17.200.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi : 0553 883 55 04

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 2.030 m? yizélglimiine sahip arsa 47.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi : 0533 474 39 38

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?2) 715,00m?2 750,00m?2 10.483,00m?2 810,00m?2 2.030,00m2
Satis fiyati 15.750.000 TL 13.500.000 TL [195.000.000 TL| 17.200.000 TL | 47.000.000 TL
m2 birim fiyat 22.028 TL 18.000 TL 18.602 TL 21.235TL 23.153 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 50% + 50% + 50% + 50% + 50% +
Diger Serefiye 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 50% + 50% + 50% + 50% + 50% +
indirgenmis birim fiyat 42.955TL 35.100 TL 36.273 TL 41.407 TL 45.148 TL
Ortalama Birim fiyat 40.177TL/m?2

Not: Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi parsel yukarida verilen emsallere gére konum ve imar

durumu bakimindan avantajlidir.

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu lokasyon ve yakin
cevresi dikkate alindiginda benzer konumda emsal olabilecek bos arsa mevcut degildir. Bolgede
denize sifir otellerin arsalarinin tamami “Maliye Hazinesi” ne ait olup oteller st hakki ile
isletilmektedir. Bolgede genellikle konut parselleri bulunmaktadir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak
tasinmazin mevcut imar durumu, yapilasma sartlari ve yiliz 6lcimi ile bulundugu bélgedeki
lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi
kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut
piyasa sartlari g6z 6niinde bulundurularak arsa birim degeri takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tagsinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi,
yola cephesi, ulasim kolayligi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki
dizeltmeler 1siginda tasinmazin arsa birim degeri takdir edilmistir. Buna gore;

90.068,13 m?x 40.177,00 TL/m? = ~3.618.667.259,01 TL

Pazar yaklasimi sonucunda tasinmaza tapu yiizélcimu dikkate alinarak arsa toplam degeri (K.D.V
haric) ~3.618.670.000,00- TL takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim maliyetinin

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diustlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorulmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢cin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiz 6lcim ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgi ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari g6z 6niinde bulundurulmustur.

TiUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi
gorusleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu otel, cevre tesekkill dikkate alindiginda, muadillerine gore ¢cok yiksek i¢ ve dis yapi
kalitesine sahiptir. Bu sebeple tasinmaza yapi degeri takdir edilirken, yapilan arastirmalar
neticesinde benzer kalitede yeni yapi yapilmasi durumundaki glincel birim deger esas alinmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

YAP| DEGERI
TASINAMZ iNSAAT ALANI (m?) BiRiM MALIYET (TL/m?) |YIPRANMA PAYI (%) DEGER ~TL
TUM YAPILAR 86.673,00 35.000,00 5 2.881.877.250,00 &
Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 53.122.750,00 &
TOPLAM 2.935.000.000,00 &

Sonug olarak maliyet yontemine gére tasinmazin yapi degeri olarak toplam 2.935.000.000,00-TL
deger tespit edilmistir. Yapilan hesaplamaya tefrisat dahil edilmistir. Tesisteki yapi kaliteleri
birbirinden farkli olup birim deger belirlenirken bu durum dikkate alinmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerinde tesis edilen Ust hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki
sekildedir.

Ust Hakki Siiresi ve Oran Tablosu

Ust hakki Tesisi Tarihi 31.12.2018

Ust hakki Siresi 49 Yil

Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 17.897

Ust Hakki Bitis Tarihi 31.12.2067

Degerleme Tarihi 29.12.2023

Degerleme Tarihi itibari ile Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 16073

Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 89,81

Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 40.177,00 &

Arsa Yizolcimi 90.068,13

Arsa Toplam Degeri 3.618.667.259,01 %

Ust Hakki Degerinin Orani (2/3) 0,666666

Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 89,81

Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri 24.054,84 %

Arsa Yizolgimi 90.068,13

Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 2.166.574.684,44 %
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkullin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim
degeri bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi Gzere (st hakki hesaplamasi yapilarak st hakkina
esas teskil eden arsa birim degerine ulasiimistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin Gst hakkina esas
maliyet yontemine gore piyasa degeri;

Arsa Degeri: ~2.166.575.000,00 TL ile Yapi Degeri: 2.935.000.000,00 TL toplami sonucu
gayrimenkuliin Ust hakki degeri bu yontemle 5.101.575.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/49 Yil) tzerinden
hesaplama yapilmistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglnki degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun &miirlii veya sonsuz émirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA,
varligin kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi icin 6ngoriilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla vyapilan artik deger
hesaplamasinda, TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz
2013’te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan onerilen,
uluslararasi alanda yapilan giincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden
yilin gelirinin kullanilmasidir. Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkulii satin alacak olan
yatirimcinin da gelecek yilin gelirine gore, alis fiyatina karar verecegi dislinlilmektedir. Artik deger
hesabinda son donemi takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir
unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza
kadar olan nakit akiglarinin 6ngorilen son yila indirgenmis haline artik deger denir.

INA yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlriinin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,

(c) soz konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(d) (varsa) kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada
Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin
potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda
da efektif brit gelirin faaliyet giderleriile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

o Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Asagida kullanilan bilgiler; Ela Excellence Resort Otel’e ait son 3 yillik veriler dikkate alinarak
belirlenmistir. S6z konusu donemlerde pandemi durumunun olumsuz etkileri goriilmektedir. 2021
yili ilk 6 aylik siregte pandemi etkilerinin devam ettigi gorilmus olup bu tarihten itibaren otelin
doluluk oranlarinda artis oldugu tespit edilmistir. 2023 yilinda otelin doluluk orani yaklasik %60 olup
oda fiyatlari ortalama 320 Euro’dur.

o Degerleme konusu otel 583 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glinii agik olacagi
varsayllmistir. Oda kapasite ve oda tipleri farkli olup bu durum dikkate alinmistir.

e Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi
strecinde ve Rusya Ukrayna savasi nedeni ile turizm sektoériinde yasanan olumsuzluklar dikkate
alinarak belirlenmistir. 2023 yili itibari ile otelin doluluk oranini yaklasik %60 oldugu
gorilmustar.

e isletmenin son dénemlerde hizla artan doluluk oraninin ise yapilan renovasyonlar neticesinde
artmaya devam ederek %63,68 seviyelerini yakalayacagi 6ngorialmustar.

e Otel oda fiyatlari, hersey dahil sistem ile ¢alisacagl varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlar dikkate alinmistir. S6z
konusu isletmenin alternatif olabilecek otellere gére ¢ok daha liiks konseptte olmasi goz
onlnde bulundurulmustur. Son yillarda otel hizmet kalitesinde ve tesisin fiziki yapisi ile ilgili
renovasyonlar ve son yil itibari saglanan doluluk orani dikkate alinarak 2024 yilinda da
isletmenin yogun talep gorecegi kabul edilmistir. Bu duruma istinaden oda fiyatinin ortalama
450 € bandinda olacagi 6ngoérilmustur. Oda fiyatlarindaki artis 2028 yilina kadar %5, 2033
yilina kadar olan dénem igin %3, sonraki donemler igin ise %1,5 olarak kabul edilmistir.

e Otelin hersey dahil konseptte calismasindan dolayi otel gider kalemi %65 civarinda olacagi
Ongorulmustir. Buna gore brit faaliyet karinin ilk yil icin %35 olacagl, sonraki dénemlerde
isletme biinyesinde yapilan iyilestirmeler neticesinde bu oranin 2028 yilina kadar %40,57
seviyelerine gelecegi 6ngorilmis ve ilerleyen donemlerde ise bu sekilde devam edecegi kabul
edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

35|91



N ET@

SIS,

o 19,
YiL

OZAKGYO

e Tesisin performansi ve tarafimizla paylasilan mali verileri g6z 6éniinde bulundurularak, diger
gelir orani belirlenmistir. Otel isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz
arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %5°‘i oraninda
gerceklesecegi 6ngorilmastir.

e Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %1’si olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.

e Ela Excellence Resort Otel'de 01.01.2023 tarihinden itibaren gecerli olacak sekilde, isletmeci
pay! net ciro tutari (zerinden %3 ve brit faaliyet kari Gzerinden performansa bagh degisen
oranlarda olmak lizere, Aktay Otel isletmeleri A.S ile s6zlesme yapilmistir. Toplam briit faaliyet
karindan isletmeci payi indirildikten sonra kalacak bakiye sirkete gelir payi olarak verilecektir.

e (Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama ydntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligi tiird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varhigin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhg,

Kullanilan nakit akisinin tird,

S0 oo T

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Avro degeri olan tahvillerin Avro Bazli; 5 yillik
degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde en likit tahvillerin
getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve doéviz kurlarindaki diizensizlikten
kaynakh tlke risklerinin toplami olarak yaklasik %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlari
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %12
olarak alinmistir. indirgeme orani Euro bazli gelirler icin belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve bunun neticesinde bir degere ulasiimistir.

S6z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akislarinin buglinkii deger toplamidir.

INA verileri dikkate alindiginda tasinmazin (st hakki siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin
toplaminin bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri yaklasik 7.967.470.000,00 TL'dir.

Deger detayi ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Tesis icin gelir yontemi ile elde edilen degerin kapitalizasyon oranina boliinmesi ile kira degeri tespit
edilmistir. S6z konusu tasinmaz i¢in kapitalizasyon siresi 20 yil olarak belirlenmistir. Bu durumda
kapitalizasyon orani 0,05 olarak kabul edilmistir. Buna gore;

Kira Degeri: 8.279.360.000,00 TL x 0,05 = ~ 413.968.000,00 TL/yil olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda otel olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin haslilat
paylasimina veya kat karsihigina konu olmayacagl disiincesiyle bu yonde herhangi bir calisma
yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda otel olarak kullanilmaktadir. Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme calismasi yoktur.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapiimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin_ Uyumlastinimasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz icin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere ayri ayri
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi
yontemi ile de yapi degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlari Maliyet ve Gelir yontemiyle
beraber desteklenmistir. Gelir yontemi ile ilgili olarak indirgenmis nakit akislari projeksiyonlari
kullanilmistir. S6z konusu varligin otel olmasi ve fiilen isletilmesi, direkt gelir getirici bir mulk
sinifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina goére indirgenmis nakit akislari
projeksiyonlarindan elden edilen sonuglarin ortalamasi alinarak belirlenmistir.
6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Denize sifir olmasi.
» Belek oteller bolgesinde olmasi.
» Otel yapisinin iscilik ve malzeme kalitesinin ultra liiks olmasi.
» Marka bir isletme olmasi.
A Olumsuz Ozellikler
» Rusya Ukrayna savasinin devam etmesi.
» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar
A Firsatlar
» Ust hakki siirelerinin uzatilmis olmasi.
A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligl
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gortlmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi
bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 basligi altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel lizerinde otel mevcut olup, bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu Ust hakki Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine kayithdir. Ust hakki sézlesmesi
incelenmis olup hakki bitis tarihinin 31.12.2067 yilina kadar uzatildigi gériilmistir. Ozel kanun
hikiimlerinden kaynakli herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (g) bendi “Mdulkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller Gizerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre mulk irtifaki tesis edebilir ve
bu haklari Gglincu kisilere devredebilirler.” geregi GYO portfoylinde bulunmalarina engel bir durum
yoktur. Ayrica Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi (Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve

hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi de tasinmazin
“Daimi ve Mustakil Ust Hakki”” olarak GYO portfdyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine
variimistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi {izerine; Antalya ili, Serik ilgesi,
Belek Mahallesi’'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fsitikli Koru Ormani” vasifl
tasinmazin “Ust Hakki” degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

7.
7.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yikseltici ve kiymet disliriici mispet menfi tim faktorler gbz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle gelir yontemi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen “Ust Hakki” piyasa degeri su
sekildedir;

Rakamla; 8.279.360.000,00 TL ve Yaziyla Sekiz Milyar iki Yiiz Yetmis Dokuz Milyon Ug Yiiz Altmis
Bin Tiirk Lirasi’dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 1€:32,5739 TL
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
Dijital olarak . Dijital olarak H Dijital olarak
BU RAKimzaIayan RACI imzalayan RACI ERDEN IZ imzalayan
BURAK BARIS = GOKCEHAN ERDENIZ
BARI Tarih: GOKCEHASONER BALIKCI BAL|KC|OGLU
2024.01.02 Tarih: 2024.01.02 = Tarih: 2024.01.02
11:12:18 +03'00' N SONER 11:12:42 +03'00' OG LU 11:13:25 +03'00'
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi tcret, raporun herhangi bir bélimune bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Nakit Akis Tablosu,
A Tapu

A Takyidat Belgeleri,
A Resmi Belgeler,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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