TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

GAYRIMENKUL KiRA DEGERLEME RAPORU

Ela_Quality_Resort_Belek Hotel
Belek - Serik / ANTALYA

2019/0ZAKGYO/006




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporilama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BIiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A.S.

: 15 Mart 2019 tarih ve 006 kayit no’lu

: 02 Nisan 2019

: 05 Nisan 2019

! 3is glnii

: 2019/0ZAKGY0O/006

: Ust hakki miilkiyeti

:Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig

A.S.'nin talebine istinaden tasinmazin Tirk Liras
cinsinden Ust hakki yillik pazar kira degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapu Sahibi

Ust Hakla Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Ela Quality Resort Belek Hotel,

Camiik Mahallesi, iskele Mevkii,
(145 Ada, 34 No'lu Parsel)
Belek - Serik / ANTALYA

: Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi, 145 ada,

90.068,13 m?2 yiizdlgimlli 34 no’lu parselde kayitl
“Cam Fistik Korulu Ormani” vasifli ana gayrimenkul
uzerinde Ust hakki kurulmus olan, Antalya ili, Serik
ilgesi, Belek Mahallesi, 90.150 m? yiizélglimiine sahip
145 ada, 34 no’lu parseldeki Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgr A.S. milkiyetindeki “Orman-Otel
Kompleksi ve Misafirhane”

: Maliye Hazinesi

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

: Tesis, kiracisi tarafindan otel olarak isletilmektedir
: Taginmaz Uzerinde takyidatlar mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Kismen “Emsal (E): 0,40 - 5 Kat yapilanma

gartlarinda Turizm Tesis Alant” kismen “Giiniibirlik
Tesis Alani

: Otel olarak kullanilmasi

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Ust Hakki Yilhk Pazar Kira Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

70.521.592,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmant

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BiILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Ela Quality Resort Belek Hotel,

Camlik Mahallesi, Iskele Mevkii, (145 ada, 34 no’lu parsel)
Belek - Serik / ANTALYA

: 15 Mart 2019 tarih ve 006 kayit no‘lu

: 02 Nisan 2019

05 Nisan 2019
2019/0ZAKGYO/006

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden dst hakki yillik pazar kira degerinin tespitine
yonelik hazirlanmustir.

i Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayih  “"Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin
Kurulca Listeye Alinmalarina 1lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “De§erleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir,

Batuhan BAS (Sorumlu Degerieme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmant)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER

2.1, SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiHiI
ODENMiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARiIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

i +90 (212) 216 18 88
i +90 (212) 216 19 99
¢ 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yorirtiikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,
gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICiL NO
FAALIYET KONUSU

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

+90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 02 51
: 01 Subat 2008

250.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde ofmak
kayd ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin
Esaslar Tebligi’'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden
ust hakki yillik pazar kira dederinin tespitine yo6nelik hazirlanmistir, Tarafimiza misteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
gercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmas: sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
editmistir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin kiralanmasi icin makul bir siire taninmigtr.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari (zerinden gergekiestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
dzglidar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargl herhangi kigisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme cgalismasinda gérev
alanlarin degderlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebiiginin sorumluluk, badimsiziik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yliklimlGligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULUN  HUKUKi  TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

VE

RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU
4.1.1. CIPLAK MULKIYET BILGiLERI

SAHiBi

iLi

iLcESI
MAHALLESi
MEVKii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YUzOLCUMU
YEVMIYE NO
ciLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIH1

i Maliye Hazinesi
! Antalya

t Serik

: Belek

! 145

: 34 (Eski 480 no'lu parsel)
: Cam Fistikl Koru Ormani
1 90.068,13 m2 (*)

12272

129

12964

:16.02.2016

4.1.2. UST HAKKI MULKIYETI BiLGILERI

SAHIBi

iLi

ILGESi
MAHALLESi
MEVKii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGI
YUzOLCUMO
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi (**)
: Antalya

: Serik

: Belek

1145

134

: Orman - Otel Kompleksi ve Misafirhane
: 90.150 m2 (*)

: 7511

:30

: 3068

{ 26.05.2016

(*) Serik Kadastro Miidirlii§i yetkililerinden alinan bilgilere

gére degerleme konusu 145 ada, 34 no’lu

parselde konumilu ana tasinmazin yiizélciimii 90.150 m?2 iken 3402 saylll Kadastro Kanunu’nun 22/a

maddesi geredince uygulama gérmis olup 145 ada 34 no
yUzélgimi 90.068,13 m?2 olarak tescil edilmi
goérigsmeler neticesinde (st hakki

sOzlegsmesinin yenilenmesi gerektigi a

yenilenmeme ihtimali oldugu bilgisi alinmistir,

(**) Bir sureti rapor ekinde sunulan “Resmi Senet”
24.06.2005 tarihinden baslamak tizere 49 yildi
suresi yaklasik 36 yildir. Ancak Kiiltiir ve Turizm Bakanli
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.

‘lu parselde konumlu ana tasinmazin
stir. Konu ile ilgili Milli Emlak Midarlaga ile yapilan
tasinmazinin  ylzélgiminin dedisebilmesi icin st hakki
ncak alan farkinin gok kiiciik olmasi nedeniyle sézlesmenin
belgelerinden de gérilecedi lizere tasinmazin ist hakk
r. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan st hakk: kullanim
gi Yatinm ve Isletmeler Genel Midirligivne
S. tarafindan yapilan kesin tahsis slire uzatimi istegi basvurusu

31.12.2018 tarihinde kabul edilmis ve 31.12.2018 itibaren kesin tahsis siresi 49 yila uzatilmistir.
Rapor tarihi itibariyle kalan tst hakki siiresi 49 yildir.
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TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

03.04.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel MudUirligu Tasinmaz Degerleme
Modiilli Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmaz (zerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.,

Ciplak Miilkiyet Uzerinde:

Hak ve Miikkelefiyetier Béliimii:

* 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil middetle Gzak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

lehine mistakil ve daimi tist hakk vardir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Ust Hakla Miilkiyeti {izerinde:

Hak ve Miikkelefiyetler Boliimii:

* 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil middetle Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakihigi A.S.
lehine miistakil ve daimi st hakk vardir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Beyanlar Béliimii:

* Aktay Turizm Yatinmian ve Isletmeleri A.S. lehine, sézlesme tashihi ile yatak kapasitesi
1200 oldu. (08.06.2007 tarih ve 4528 yevmiye no ile)

¢ Serik Tapu Midiirlii§u tarafindan ek resmi senet diizenlenmistir. (02.11.2016 tarih ve
15208 yevmiye no ile)

Serhier Boliimii:

» Aktay Otel Isletmeleri A.S. lehine, Bakirkdy 25. Noterligi'nden 28.02.2011 tarih ve 7462
sayil kira sézlesmesi ile 2 yil siireli toplam 13.000,-USD Amerikan Dolari karsilig
20.813.000,-TL bedelle kira sOzlesmesi vardir.

(28.02.2011 tarih ve 2064 yevimiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar béliimiinde 02.11.2016 tarih ve 15208 yevmiye no’lu “Serik Tapu Mudirluga
tarafindan ek resmi senet ddzenlenmistir.” beyani DMH olabilecek irtifak haklarinda resmi senet
tanzimi suretiyle sart degisikligi ile ilgili olup ilgisinin talebi ile dogrultusunda hazirlanan resmi
senet ile ilgilidir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Liskin Esaslar Tebligi'nin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm
faaliyetlerine iliskin sinifamalar” baghkli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan bu beyan ile {ist hakki ve sézlesme
serhlerinin tasinmazin tst hakkinin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili durumu uyumiudur. Tapu kayitlar incelemesi
itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhigi portféyiinde “daimi ve miistakil iist hakla” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

= =
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Serik Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurlagi’'nden temin edilen 09.10.2018 tarih ve
63299795-6128-8887 sayili imar Durumu yazisi ile gifahen yapilan arastirmalarda 145 ada, 34
no’lu parselin 25.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 oigekii Belek Antalya Revizyon Uygulama imar
Plani'nda kismen “Turizm Tesis Alan1” kismen “Giiniibirlik Tesis Alani” icerisinde kaldig: ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore “Turizm Tesis Alant” yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

* Emsal (E): 0,40

e Kat adedi: 5

Plan notlarina gére “Giiniibirlik Tesis Alani” vapillasma sartlari asagidaki
sekildedir:

¢ Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam ingsaat alani bu alanin %20’sini gecemez.

¢ Hmax: 5,50 m.

Not: Emsal (E) : Yapinin bitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapall gikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin
Isikhklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI
Serik Belediyesi Imar MidurlGgu arsivinde degerlemeye konu tesise ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
1. Tesise ait mimari proje, ruhsat ve yap: kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde
belirtilmistir.

MIMARI PROJELER

Proje Adi Proje Tarihi Proje No Alan (m?) Aciklama
Mimari Proje 21.10.2005 Bila 73.034,00 485 oda, 1000 yatak
Tadilat Projesi | 20.10.2006 Bila | 80.887,00 580 oda, 1200 yatak
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YAPI RUHSATLARI

Ruhsat Ruhsat

Belge Ad Tarihi No

Alan (m?) Agiklama

Otel kompleksi (28.249 m3),
Yeni Yapi 21.10.2005| 05/82 36.800,00 Apart villalar (7.741 m?),
siginak (810 m?)

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

Tadilat Ruhsati | 26.12,2006 | 193/06 35.056,00

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI

Belge Adi Iskan Tarihi Iskan No Alan (m?) Aciklama

Otel ve bunlara benzer misafir
Tadilat 01.07.2008 195/08 |36.701,00 evi (36.056 m?), Ortak alan
(bina ici siginak) (645 m?)

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

3. Tesis, 20.10.2006 tarih ve bila no'lu tadilat projesine gore ana bina (E Blok) 64.670 m?,
Go! Evi Bloklan (T Blok) 2.040 m?, Gol Evi Bloklart (O Blok) 2.720 m?2, Gél Evi Bloklari
(U Blok) 3.520 m?, N Tipi Villa Blokilari 930 m?, alakart restoran binasi 710 m2,
amfitiyatro 800 m?2 olmak Uzere toplam 75.390 m?2 kullanim alanina sahiptir. Projesinde
belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 80.887 m2’dir.

4. Argiv dosyasinda yapilan incelemelerde 09.04.2008 tarihli Bagkanlik Makamina
(Enclimene sunulmak (izere) tutanak diizenlendigi gérilmustiir. Sé6z konusu belgede
yapilan incelemelerde Fen-Imar Iglerinin 09.04.2008 tarihinde yapilan kontrollerinde
yan bahge gekme mesafesine uyulmadigi ve kiyi kenar gizgisi iginde yapilasmalarin
oldugu, vaziyet planinda villalarin yerinin dedistigi tespit edilerek 05/03 zabit no'lu yap!
tatil tutanadi dizenlendigi belirtiimistir. Ayrica belgede Belediye Enciimeninin turizm
tesislerine yazilacak para cezasi 100 YTL/m?'dir. Ancak 3194 sayili imar Kanunu’nun 32.
maddesine gbre yapilarin ruhsatlandiriimast igin 1 ay siire verilmesine, ruhsata
baglanmayan kisimlar var ise yikilmasina, 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesine
istinaden yazilmasi gereken para cezasi ile ilgili 5252 sayili Kanun geregi en yiiksek para
cezasi 45.360,-YTL oldugundan Belediye Meclisinin kararindaki yazilacak para cezasi sz
konusu miktari agacagindan 45.360,-YTL para cezasinin alinmasi Belediye Enciimen
oturumunda gériigiilerek karara baglanmasi talep edilmistir.

5. Ayrica argiv dosyasinda 26.06.2008 tarihli tutanak belgesi incelenmis ve belgede;
"09.04.2008 tarihinde yapilan kontrolde dogu kismindaki yan bahge cekme mesafesine
uyulmadigi ve yapilagsmanin oldugu, kiyt kenar cizgisi icinde etrafi kapal yapilasmanin
bulundugu tespit edilmis ve yapi tatil zapti diizenlenmistir. Aktay Tur. Yat. Ve igl._ A.S.
tarafindan 21.04.2008 tarih ve 2008/26 sayili yazilarinda yapi tatil zaptinda belirtilen
gerekli dizeltmelerin yapildigindan bahsedilmektedir. Ancak tarafimizdan 25.06.2008
tarihinde servisimizin yapmis oldugu kontrollerde kiyi kenar gizgisi icinde yapilasmalarda
kapall kisimlarin etrafinin agildigi tespit edilerek is bu tutanak diizenlenmistir.”
denilmektedir.
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6. Tasinmazin s6z konusu tarihlerde bagl bulunduju Belek Belde Belediyesi‘nin
30.03.2014 tarihi itibariyle kapatilmasindan dolayi, taginmaza iligskin dosya ve belgeler
Serik Belediyesi'ne devredilmistir. Serik Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde yapi tatil
tutanagdi belgesi ile tutanak sonrasinda dizenlenmis olan enciimen para ve yikim cezasi
kararlarina rastlanilmamistir. Serik Belediyesi Imar Midiirligi‘nde sifahen yapilan
gorusmelerde s6z konusu uygulamalar ile para cezasi karari bulundugu ve ardindan tesis
igin 01.07.2008 tarih ve 195/08 no'tu-yapi kullanma izin belgesi diizenlendigi, herhangi
bir yikim kararinin bulunmadigi 6grenilmistir.

7. Yerinde yapilan tespitlere gére tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, G6l Evi Bloklar (T
Blok) 2.040 m?, Gél Evi Bloklari (O Blok) 2.720 m2, Gé! Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m?,
N Tipi Villa Bloklari 1.500 m?, alakart restoran binasi 710 m?, Sultan Palace Villalari
(1.240 m?), alakart restoran binasi (Havuz Kenari) 450 m?, Alakart Balik Restoran
binasinda 250 m?, Mini Kuliip binasi 900 m?, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak
platformu 160 m?, amfitiyatro 800 m? olmak (izere toplam 80.460 m?2 kullanim alanina
sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alan
86.673 m¥dir.

8. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Kanunu'na gére yerinde projesinden farkli yapilan uygulamalar ve projesinden farkli
olarak bazi kisimlarda briit alan biiylimeleri ile ilgili olarak toplam 9.479 m? insaat alani
icin diizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 numarali yapi
kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis biinyesinde bulunan iskele igin diizenlenmig
1.156 m? alanh 06.01.2019 tarihli ESUUBEMK belge no’lu ve 4463803 numarali yapl
kayit belgesi mevcuttur.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Serik Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda Bagkanhik Makamina (Enciimene sunulmak
Uzere) sunulmak {izere dederlemeye konu tesiste onayll mimari projesine aykiri uygulamalar
yapildigt ve bunlarla ilgili 05/03 no'lu yapi tatil tutanag diizenlenmesi ile ilgili 09.04.2008 tarihli
tutanak bulundugu belirlenmistir. Ancak tasinmazin o tarihte bagh bulundugu Belek Belde
Belediyesi'nin 30.03.2014 tarihi itibariyle kapatiimasindan dolay1 séz konusu yapi tatil tutanadi
belgesi ile tutanaktan sonra diizenlenen enciimen para ve yikim karari belgelerine ulagilamamis
olup Serik Belediyesi imar Midarlagi yetkilisinden alinan sifahi bilgiye gore tesiste projesine
aykiri yapilan uygulamalar ile ilgili olarak para cezasi dizenlendidi ve ardindan 01.07.2008 tarih
ve 195/08 no'lu yaps kullanma izin belgesi duzenlendigi ve herhangi bir yikim kararnin
bulunmadigi 6grenilmigtir.

Ayrica s6z konusu tesise iliskin 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi geredince
otel yapilari igin 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no'lu ve 4463606 numaral yapi kayit belgesi
ile iskele yapisi igin 06.01.2019 tarihli ESUUBEMK belge no’lu ve 4463803 numarall yap kayit
belgesi alinmigstir.
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin  22. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen hiikiimler gergevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayt belgesi alinmig olmasi, bu fikrada ver alan
yap! kullanma izninin alinmis olmasi gartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmigtir.

Degerlemeye konu tesisin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tesisin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig) portféyiinde “daimi ve
mistakil iist hakki” bash§: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis
ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu tesisin konumlandig
gayrimenkullin giplak miilkiyet durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi, st hakki
mulkiyetinde ise agagidaki degisikligin oldugu tespit edilmistir,
* Taginmazin {st hakki Aktay Turizm Yatinmlar ve islei:meleri A.$. adina kayitl iken tiizel
kisiliklerin unvan degisikliginden 26.05.2016 tarih ve 7511 yevmiye no ile Ozak
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI] DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde degderlemeye konu tesisin konumlandigi
gayrimenkuliin kadastral durumunda asagidaki degisikligin oldugu tespit edilmistir.
¢ Tesisin konumlandidi parsel numarasi 480 iken; 3402 sayili Kanunun 22. maddesinin 2.
Fikrasinin (a) bendinin uygulamasi neticesinde 16.02.2016 tarih ve 2272 yevmiye no ile
ada numarasi 145, parsel numarasi ise 34 olarak tescil edilmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapllan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederlemeye konu tesisin konumiandigi
gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degigiklik olmadi§i tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGiLER

Sirketimiz tarafindan degerieme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan li¢c adet
degerleme raporu mevcut olup, raporiara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5.BOLUM  GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIiKLER]
Degerlemeye konu tesis; Antalya ili, Serik ilcesi, Belek Beldesi, Camlik Mahallesi, iskele

Mevkii'nde konumlu Ela Quality Resort Belek Hotel'dir.
Tesis, halihazirda kirac tarafindan otel olarak isletilmektedir.

Tesis, denize 1. parsel konumundadir.

Bitisidinde Susesi Deluxe Resort Hotel ve Club Magic Life Hotel bulunan taginmazin yakin
gevresinde Cornelia Diamond Golf Resort Hotel, Crystal Palace Resort Hotel ve Calista Luxury
Resort Hotel bulunmaktadir.

Tesisin konumlandigi bélge “Belek Turizm Bolgesi” olarak belirlenmistir. Ayrica bélgede 8
adet golf sahasi bulunmakta olup bu yénlyle Avrupanin sayil golf merkezlerinden birisi
konumundadir. .

Tesisin; konumu, ulasim rahathgi, insaat kalitesi, deniz 1. parsel konumunda olmasi,
reklam kabiliyeti ve bélgenin turizm potansiyeli taginmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

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

Bolge, Serik Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.,

Kadriye

Titanic © | g
Antalya Golf Club @

P g s T -
Suenb Hoteis Go

Belek

Susesi Luxury Reso Gloria Colf (it

= Spice Hote! & Spa

Rixos Premium Belek

e |
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5.2. TESISIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLER]

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

e Yizélgimii 90.068,13 m2dir.

» Parsel denize sifir (1. parsel) konumunda olup denize yaklagik 253 m. cephesi bulunmaktadir.
» Dikddrtgen bigiminde bir geometrik sekle sahiptir.

» Diz ve az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

* Sinirlar ihata duvar {izeri fens teli ile gevrilidir.

o Uzerinde 5 yildizh Ela Quality Resort Hotel bulunmaktadir.

s Bodlgede altyap: tamdir.

5.3. TESISIN GENEL OZELLIKLERI]
TESIS ADI Ela Quality Resort Hotel

SINIFI VE TURU 5 yildizh otel (*)
AGILIS TARIHI 17.07.2015

MAL SAHIBI Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
ISLETMECI FIRMA Aktay Otel Isletmeleri A.S.

90.068,13 m?

(Tesis 145 ada, 34 no’lu parsel Gizerinde konumludur)

Tesis tim yil agik olup, ultra hersey dahil seklinde hizmet
vermektedir.

PARSEL SAYISI / ALANI

TESISIN DURUMU
TURIZM ISLETMESI

18.03.2005 tarih ve 9886 sayil turizm igletmesi belgesi

BELGESI
Standart Oda (2Y).....ccoiimiiieeeeeeeeeeceeee et : 388 adet
Bedensel Engelli Odast (2Y)....ccouvioereeeoeseeceveeer e : 5 adet
Ale Odas (AY )it eeeesees e : 2 adet
SUIL Oda (AY). e : 1 adet

ODA SAYISI VE TIPI (*) EAel LR A2 : 179 adet
APArt Unite (AY) ..o : 1 adet
Villa Apart Unite (4Y) ...oo.oveeeeeeeeeeeeeeseeesesesees e, 5 adet
Villa Apart Unite (10Y) ..o eee oo, 2 adet
TOPLAM......cvnvemmnnnenens hrammsrassasEssmasssanansnns veavareanne : 583 adet

YATAK SAYISI (*) 1.200

Merkezi iklimlendirme, uydu yayin sistemi, direkt ve dahili telefon,
minibar, sa¢ kurutma makinesi, dijital kasa

Acik ve kapali yiizme havuzu, fitness, SPA (hamam, sauna, buhar
odasi, masaj odalari vb.), aqua park, sinema salonu, diskotek (150
kisilik), bowling salonu, sinema salonu, oyun salonu, gocuk
kullibli, amfitiyatro, tenis kortlari, mini golf, su sporlari, yoga alani
Lobby Bar (Ab-i Hayat), Men’s Club, Teensbar, Game Zone, Pool
Bar, Beach Bar, Lake Bar / Enderun, Ab-i Lal, Teppanyaki Hida, La
Perla/Perla Bistro Snack, La Salsa, Alarga, Kalamata/Pool Snack,
Sofa, Passion

Ottoman Salonu (800 m?), Ottoman-1 Salonu (245,50 m?2),
Ottaman-2 Salonu (309,80 m?), Ottaman-3 Salonu (245,50 m?),
L L U R RL AR LIRS B Ciragan Salonu (89,10 m2), Dolmabahce Salonu (89,10 m?) ve
Yildiz Salonu (67,30 m?), Beylerbeyi Salonu (67,30 m2), Topkapi
Salonu (87,70 m?) |
Tum alanlarda kablosuz internet, otopark, plaj, doktor (Gceretli)
camasirhane hizmetleri (lcretli), kuafér hizmetleri ({icretli)

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

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizaMI Ayrik (blok) nizam

Ana Bina: 9 (2 bodrum kat + zemin + 5 normal kat + cati katr)
GOl Evleri (U BLok): 3 (Zemin + 2 normal kat)

KAT ADEDI GGl Evleri (T ve O Bloklar): 2 (Zemin + 1 normal kat)

N Tipi Villalar (Ela Palas Villalar): 2 (Zemin + 1 normal kat)
Sultan Palace Villa: 2 (Zemin + 1 normal kat)

INSAAT ALANI 86.673 m? (*)

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ASANSOR gizcak;t musteri asanséril, 4 adet servis ve personel asanséri (Ana
SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

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

UYDU YAYIN Sis. Mevcut

Kapali devre glivenlik kamera sistemi ve giivenlik elemanlan
mevcut

Mugsterilere hitap eden tiim agik ve kapali ortak hacimlerde ses
ayin sistemi mevcut

GUVENLIK

SES YAYIN SISTEMI

VCUTA B GV S S50 Yangin algilama sensorii meveut

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

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHE Siva lizeri dis cephe boyasi

CATI Izolasyonlu kiremit tipi cati mevcut

(*) Toplam insat alani bilgisi; 20.10.2006 tarih ve bila no'lu tadilat projesinde bulunan 80.887 m2 alan ile
otel yapilan icin dizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 numarali yapi kayit
belgesindeki 5.786 m2'lik ek alan (ilave insaat alanlan) gbz éninde bulundurularak hesaplanmistir.
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5.5. TESIS BINALARININ GENEL OZELLIKLERi
5.5.1. ANA BiNA

Bina; 2 bodrum, zemin, 5 normal ve cati kati olmak (izere toplam 9 katlidir. Tadilat projesine
gore girigi bdlimu (E Blok), Yatak Blogu (E1) ve Yatak Blodu (E2) olarak 3 béliimden
olugmaktadir.

Bloklar birbirine baglantili durumda olup bodrum ve zemin kattan (E Blok) baglantih olup, E1
Blok 2 bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati katindan, E2 Blok ise 2 bodrum, zemin, 5 normal ve
Gati katindan olusmaktadir.

Binada tadilat projesinden farkli olarak 2. bodrum ve 1. bodrum katlarda ana binanin
glineydogu béliimiinde parsel insaat yaklasma siminna dogru biiyiitildugi, bu bélimde yer
alan kapali havuz ve dinlenme teras béliimlerinin biyGtildiglu; bati tarafindaki konaklama
blo§unun projede tesisat kati olarak gérinen 1. katin mevcutta 30 adet standart ve 1 adet
sdit oda olarak duizenlendigi, cati arasi boslugu olarak gériinen alanin kullanima agllarak bazi
odalara dubleks eklenti olarak dizenlendigi gérilmiistir.

Binanin mevcut kullamim alani ve kullanim fonksiyonlari asadida tablo halinde sunulmustur,

Kullanim
Alani (m?)

Kat Adi Kullanim Fonksiyonu

2. Bodrum Toplanti salonlan, soyunma odalari, mekanik daire, hidrafor
) odasi, su depolari, depolar, havuz makine dairesi .
Alt lobi oturma bélimdi, diikkanlar, diskotek, sinema salonu,\
oyun salonu, fitness salonu, SPA merkezi, doktor odasi, ana
1. Bodrum 16.580 mutfak, ana restoran, personel soyunma odalar ve ‘
yemekhanesi, idari biirolar, camasirhane, depolar ve teknik
hacimler
Otel girisi, lobi, resepsiyon, idari ofisler, Men’s Club Bar, Alakart |
Zemin 9.425 Restoran, konferans salonu girigi, 51 adet standart oda ve 2
_ adet siit oda
1.Kat 6.145 93 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
2. Kat 6.215 | 99 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
3. Kat 6.130 99 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
36 adet standart oda, 2 adet siit oda, 63 adet dubleks aile
“4' M 6.130 odasi ve 1 adet dubleks siiit oda
' 13 adet standart oda, 3 adet siiit oda, 15 adet dubleks aile
‘ > Kat 3.695 odasi, 1 adet dubleks siiit oda _‘
J Cati 835 13 adet standart oda, 3 adet siit oda, 15 adet dubleks aile ‘

| odasi, 1 adet dubleks siiit oda

o

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

Binada ortak alanlarin zeminleri granit veya mermer kapli, oda holleri ise hal kaplanmistir,

Duvarlar duvar kagidi veya mermer veya ahgap kapli, tavanlari spot aydinlatmalan algipan
asma tavandir. Hizmet ve personel alanlarinin, atélyelerin, depolarin ve teknik hacimlerin
zeminleri seramik kapli, duvarlari fayans kapli veya plastik boyali, tavanlan ise plastik
boyalidir.
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Ana binada odalarin zeminleri hal, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise algipan asma
tavandir. Oda banyolarinin zeminleri seramik kapl, duvarlar kismen duvar kadidi, kismen
fayans kaph, tavanlar ise alcipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.
Odalarda kapilar kartli kilit sistemine sahiptir.

5.5.2. GOL EVLERi

14 adet 2 katlt (zemin + 1 kat) ve 6 adet 3 katli (zemin + 2 kat) olmak (izere toplam 20 adet
bloktan olugmakta olup toplam 89 adet aile odasi bulunmaktadir.

G4l Evi Bloklarindan T ve O Tipi Bloklarin her biri zemin (170 m?) ve 1. kat (170 m?) olmak
tzere toplam 340 m? alana sahiptirler. Bloklarda katlarin her birinde ikiser adet olmak lizere
toplam dérder adet aile odasi bulunmaktadir. Gé! Evi Bloklarindan U Tipi Blok ise zemin (1.270
m?) ve 2 kat (1. kat: 1.270 m2/ 2, kat: 980 m?) olmak {izere toplam 3 kathdir. U Tipi Blokta
her katta 11 adet aile odasi olmak iizere toplam 33 adet aile odasi yer almaktadir.

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

mevcuttur.

5.5.3. VILLA BLOKLARI

Tesis biinyesinde 5 adet Ela Palas Villalari (N Tipi Villa) ve 2 adet Sultan Palace Villa olmak
lizere toplam 7 adet villa bulunmaktadir.

Villalar mistakil bahgeli olarak zemin ve 1 kat olmak Uzere toplam 2 kath olarak insa
edilmistir.

Ela Palas Villalari (N Tipi Villalar) 550 - 750 m? araliinda zel bahge igerisinde toplam 300
m? (zemin kat: 150 m? / 1. kat: 150 m? ) alanli olarak insa edilmiglerdir.

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

Tadilat projesinde toplam 6 adet olan N Tipi Villa Blogunun 5 adet insa edildigi konumlarinin
vaziyet planindan farkli inga edildidi tespit edildigi ve yerinde s6z konusu bloklardan bazilarinin
yapllasma yasagi bulunan kiyi kenar ¢izgisine gére ikinci 50 m.'lik kisimda yer aldig
belirlenmistir. Ayrica projesinde gére villa bloklarinin her biri zemin katta 58 m?, 1. katta 97
m? olmak {izere toplam 155 m? kullanim alanh olarak gérinen tasinmazlarin her birinin
yerinde zemin 150 m? ve 1. kat 150 m? olmak {izere toplam 300 m2 alanh olarak insa edildigi
belirlenmistir.

Vaziyet planina gore parselin giiney bati tarafinda Alakart Restoran (J Blok) ve tenis kortlar
(L Blok) olarak gériinen kisimda mevcutta proje disi olarak ve yapilasma yasagi bulunan kiyi
kenar gizgisine gére ikinci 50’lik kisimda kalacak sekilde her birisi zemin (320 m?) ve 1. kat
(300 m?) olmak lizere toplam 620 m? kullanim alanh 2 adet villa (Sultan Palace) blogu insa

edildigi tespit edilmistir.
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Ela Palas Villalarinin herbiri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, yatak odasi ve
banyo; 1. katta ise hol, 2 adet yatak odasi ve 2 adet banyo hacimlerinden olusmaktadir,
Sultanpalas Villalarinin herbiri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, hizmetli yatak
odasi, banyo, Turk Hamami, sauna, fitness odasi, 1. katta ise hol, 4 adet yatak odasi ve 4
adet banyo hacimlerinden olusmaktadir. Zeminler giris ve hollerde mermer kapli, duvarlar
duvar kagidi kaphdir. Odalarda zeminler lamine parke, duvarlar duvar kagid kapli, tavanlar
ise plastik boyalidir. Banyolarda zemin ve duvarlar fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali
algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

Sultan Palace Villalarinin girisleri 1. kat seviyesinden saglanmaktadir.

Her villanin kendine ait acik ytizme havuzu bulunmaktadir.

5.6. RESTORAN YAPILARI

Alakart Restoran Binasi-1; ana binanin bati tarafinda, g6l evlerinin bulundudu kisimda yer
alan alakart restoran binasi bodrum (210 m?) ve zemin kat (700 m?) olmak lizere toplam
2 kath ve 710 m2 kullanim alanina sahiptir.

Italyan Restorani 46 kisi kapall ve 56 kisi actk alan olmak (izere toplam 102 kisilik; Meksika
Restorani ise 64 kisi kapali ve 80 kisi acik alanda olmak Gzere toplam 144 kisilik kapasiteye
sahiptir,

Alakart Restoran Binasi-2; ana ylizme havuzunun kenarinda ve bat tarafinda yer almaktadir.
Mevcutta yaklasik 450 m2 kapall alana sahiptir. Restoran ve mutfak bélumlerinden
olugmaktadir. Restoran bélimii zeminleri lamine parke kapli, duvarlar saten boyali veya
dekoratif tas kaplama, tavanlari ise ahsap asma tavandir. Restoranin acik bélimlerinin lzeri
pergole ile kaplidir,

Balik Alakart Restoran; parsel siniri diginda ve kiyl kenar gizgisi igerisinde kalacak sekilde
parselin giiney dogu kdsesinde ve plaj kenarinda yer alan balik alakart restoran binasi
250 m? kapah kullanim alanina ve (izeri pergole ile kapatiimis 200 m? alanl acik oturma
bélimlerinden olusmaktadir.

5.7. DIGER YAPILAR

Tesis biinyesinde ana binanin glneyinde agik ylizme havuzuna ait kullanimlarinda dahil olmak
lizere toplam 830 m2 kullanim alanl amfitiyatro bulunmaktadir. Oturma béliimleri Gzeri acik
olup betonarmeden mamuldiir.

Tesis biinyesinde vaziyet planina aykir olarak yerinde amfitiyatronun dogu tarafinda proje
digi olarak 900 m? kapali alanli ve 1.200 m? aclk alanii tek katli mini kuliip binas insa edildigi
ve binanin parselin dodu kenarindaki 15 m'lik cekme mesafesini ihlal ettigi belirlenmistir.
Ayrica amfi tiyatronun kenarinda yaklagik 465 m? alanh snack bar ve market eklentileri ile
Parselin giineydogu kégesinde kiyi kenar Gizgisi iginde 2 adet tenis kortu ve pergole alanlan
insa edildigi tespit edilmistir,

Tesisin 6niinde yer alan plaj kumsal niteliginde olup kullanima aciktir. Ayrica tesis
mugterilerinin kullanimina yénelik olarak yaklasik 1.100 m? alanh ahsap iskele bulunmaktadir,
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* Yerinde yapilan tespitlere gére tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gél Evi Bloklari (T Blok)
2.040 m?, G&l Evi Bloklari (O Biok) 2.720 m2, Gél Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m2, N Tipi Villa
Bloklart 1.500 m?, alakart restoran binasi 710 m?2, Sultan Palace Villalari (1.240 m?), alakart
restoran binasi (Havuz Kenar) 450 m2, Alakart Balik Restoran binasinda 250 m2, Mini Kulip
binasi 900 m?, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak platformu 160 m?2, amfitiyatro 800 m?
olmak lizere toplam 80.460 m? kullanim alanina sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda,
balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 86.673 m2'dir. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi
Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu'na gdre yerinde projesinden farkl
yapilan uygulamalar ve projesinden farkl olarak bazi kisimlarda briit alan blylmeleri ile ilgili
olarak toplam 9.479 m?2 ingaat alani icin dizenlenmis 06.01.20189 tarihli FH33UC3T belge no’'lu
ve 4463606 numarali yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis blinyesinde bulunan iskele
igin dizenlenmis 1.156 m? alanli 06.01.2019 tarihli ESUUBSMK belge no’lu ve 4463803
numarali yapi kayit belgesi mevcuttur.

5.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin Yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullamimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhidin mevcut
kullaniminin devamt ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladig: kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyikligi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin; “otel”

olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGIiLERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’‘da diizenienen Avrupa Birligi-Tirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimierinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur,

Kiresel bliylime 2018 yilinin ilk yarsinda istikrar kazanmig ve glicini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyime daha istikrarli bir goériniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blaytme yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu iilkeler igin yif sonu
tahminleri asadi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan dlkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel lcekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyiime gdérinimi Ulkeler arasinda farkllagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve cekirdek enflasyon oranlari kiresel  &lcekte 1limh
seyretmektedir. Olumlu biyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
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GAYRIMENKUL DESERLEME

ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu donemine gére belirgin &lgiide yikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmigtir.  Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozuimasiyla birlikte, portféy akimiarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gbzlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yilinin ikinci gceyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan lilkelerin risk primierindeki ylkselige ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler dijer gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin igletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilagsmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir, Boylelikle,
kredilerin biyiime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yiliigin yilik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiyiime oraniar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki vavaslama
(%1,1) nedeniyle Turkiye'nin biyiime ivmesi 2018 yih 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yiliigin %3,8 biiyiime beklentisi aglklarken, IMF ve Diinya Bankas! biiyiime oranin siraslyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

GSYIH Biylime Karsilastirmalari

10%

5%

0% . ' | . L: . .

2016 2017 2018" 2019* 2020~ 2021”

G7 Ekonomileri

Euro Bélgesi B

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Tiirkiye

*Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON

Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari‘na (2003=100) gére 2018 yili Aralik Ayinda bir &nceki aya
gore %0,40 diisiis, bir énceki yilin Aralik ayina gore %20,30; bir 6neki yilin ayni ayina gére
%20,30 ve 12 aylik ortalamalara gére %16,33 artis gergeklegmigtir. 2019 yili Subat ayinda bir
6nceki aya gore %0,16, bir 6nceki yithn Aralik ayina gére %1,23, bir 6nceki ytlin ayni ayina gére
%19,67 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,93 artis gerceklesmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi

gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 A§ustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlaridaki ani dalgalanmanin ardindan hikiimetin aldig: tedbirlerle
yiin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICI GUVENI
Tuketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik suregte genel ekonomik gériiniim,

hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 8lcmektedir. Temmuz ile
Ekim aylan arasinda keskin bir diisiis gdsteren ve 57,3’ gerileyen endeks; Kasim’da hafif bir

toparlanma egilimine girerek 60 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirnm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskaniik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'min zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirmei Haziran ayinin sonuna kadar
secgimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ettelemigtir. Aligverig merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi cesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yiinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disiis gdstermistir. Bununia birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gb6zlenmistir.

Perakende pazarinda, baz Avrupa piyasalari alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibanyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdudu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Turkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daralmasi; bosluk oraniarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.,
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger (lkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirimcilarina dusiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’'daki piyasalar acisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana gtkmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak iizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda 6nemli bir disls gdstermigtir. Diger yandan, gayrimenkul
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yatinminda ciddi bir yatirnim istahi olan yerli yatinmei sayisi da cok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalaria karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi ongdriilmektedir. Yabanc sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z 6niine alindijinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gérinmemektedir.

6.1.6. TURIZM VE OTEL PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirm Ortakligr Dernegi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 4. Geyrek Raporu’na” goére; 2018 yihnin ilk 9 ayinda
Tirkiye'ye gelen 30.6 Milyon yabana turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi ortalama 608
Dolar olarak belirtiimektedir. 2017 yihnin ilk 9 ayi sonunda rakamin 615 Dolar oldugu g6z éniinde
bulunduruldugunda, son yilda kigi bagi harcamalarda digilis yasandi§i gériilmektedir.

Kultir ve Turizm Bakaniigi'ndan elde edilen verilere gore 2017 yilinin ilk 11 ay igerisinde
Tirkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 30,7 milyon olurken, 2018 yilinin
itk 11 ayi igin bu rakamin 37,5 milyon oldugu gézlenebilmektedir.

2018 yilinin ik 11 ayi icerisinde, Tirkiye'ye gelen 37,5 milyon yabana turistin %32,8'
Istanbul‘a, %32,5'i Antalya‘ya, %7,2'si Mugla'ya gelmigtir. Bu Gc ili %1,5 ve %2,4'lik paylar ile
Ankara ve Izmir izlemigtir. Gelen turist sayilari 2017'nin ilk 11 ay! ile karsilastirildiginda yaklasik
olarak % 22'lik bir artis vasandigi gézlemlenmektedir. Bu, 2016 yilinda diisiise gegen turizm
sektoériiniin 2017 yilinda basladi§i toparlanma ivmesine hiz kesmeden devam ettidi seklinde
yorumlanabilir.

Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayllari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 463
bin 763 oda kapasitesi ile 3.905 isletme belgeli, 103 bin 823 oda kapasitesi ile 981 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kinlimlarina bakildiginda
ilk siray1 790 tesis ve 209 bin 715 oda kapasitesi ile Antalya gekmekte, onu takiben 575 tesis ve
57 bin 536 oda kapasitesi ile istanbul gelmektedir. Mugla ise 401 isletme belgeli tesise sahip
olup, oda arzi 52 bindir.

Yatirnm belgeli tesisler g6z dniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 981 tesis icinde en blyuk payl 170 tesis ve 14 bin 357 oda kapasitesi ile Istanbul
almakta, onu takiben 102 tesis ve 11 bin 255 oda kapasitesi ile Mugla, 93 tesis ve 19 bin 852
oda kapasitesi ile Antalya gelmektedir.

Turkiye genelinde 2017 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %51 olarak
belirlenmistir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir % 61,64 ile Antalya, onu takiben %52,34 ve
%51,12 ile Mugla ve Istanbul olmustur, Izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklagik %45 ve %38 olmustur. 2018 yilinin ilk 11 ayinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani
%57,91 dir.
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2016'da Turkiye ve Istanbul’daki otellerin doluluk oranlari ve fiyatlan turizm genelindeki
yavaslama sebebiyle ciddi bir diigiis yasamistir. 2017°de kurun deder kaybetmesinin de etkisiyle
dusen fiyatlarda ylikselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda ylkselis gbriilmektedir. Bu
durum gilindem, terér olaylar, dis iliskiler gibi faktérlerden negatif etkilenen turizmin 2017
yiinda toparlanmaya basladigina dair bir isaret olusturmaktadir. 2018 yihi ilk 11 ay doluluk
oranlari Tirkiye geneli igin %66,7 ile 2017 yilindaki ylkselisini devam ettirirken; Istanbul icin
doluluk orani %71,5 olmustur. Ayn1 dénem igin Tlrkiye genelinde ortalama gergeklesen oda
fiyati 70,89 Euro iken Istanbul’da 82,80 Euro olmustur.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ANTALYA iLi

Antalya, Tlrkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. Ilin yizélgimii 20.177 km?'dir.
Tamamt Akdeniz Bélgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Kérfezi'yle Bati Toroslarin arasinda
kurulmustur. Yizélglimli bakimindan Tiirkiye'nin altinc blyiik ilidir. Glneyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Budur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dodusunda ise Karaman
ve Mersin illeri vardir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tanim 6n planda olup sanayi faaliyetleri
de son ddénemde gelisme gésteren faaliyetlerdendir. Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir
seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra gesitli hareketlenmeler olmustur.
1980'lerde geligen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tiirde
liks magazalar agiimistir. Teknolojinin de kullanimini yayginlagmasiyla tarim ve sanayide tretimi
artirmis, ticari piyasa oldukca hareketlenmistir. Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovas ile tarimsal
potansiyel ve ekolojik uygunluk agisindan Tirkiye tariminda énemli bir yere sahiptir. Antalya
topraklarinin begte birinde tarim yapilan bir bélgedir.

Tirk turizminde istanbul ile birlikte en gok turist geken Antalya'da yilin her déneminde
turizm olanaklarinin ve tesisler olsa da turizm bélgeleri yaz ayinda daha yogundur. Antalya'da
kdltir turizmi basta olmak izere deniz, spor, saglik, kis, kongre, yayla, magdara, kamp ve inang
turizmi yapilabilmekte bu turizm segenekleri igin tesisler bulunmaktadir.

Spor turizmi  bakimindan Antalya popiiler sporlara ev sahipligi yapan bir ildir.
Basta futbol, tenis, ve golf olmak iizere her yil yiizlerce sporcu ve takim Antalya'yr tercih
etmektedir. Antalya, bu sporlarin tesislerine sahip oldugu gibi sporculara ve yetkililerine verilen
seminerlere. de ev sahipligi yapmaktadir.

Antalya yaz turizmiyle 6ne ¢iksa da kis turizminde de iilkenin énde gelen illerindendir.
Antalya'daki Sakiikent Kayak Merkezi ve Alanya'daki Akdag Kis Sporlan Turizm Merkezi
Antalya'y: kig turizminde 6nde tutan tesislerdir.

Kongre turizmi bakimindan Antalya ulagimin kolayhgr ve ulagim imkanlarinin gesitliligi pek
cok turizm ve dinlenme imkani sunmaktadir.
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Antalya ilinin kapsadi§i bélge tarih 6ncesinden ginimize dek pek cok medeniyeti
barindirmistir ve Tiirkiye'de en cok antik kent bulunan ildir. Sirasiyla Likyalilar, Lidyalilar,
Pamfilyalilar, Bergamalilar, Romalilar, Bizanshiar, Selguklular, Osmanlilar ve son olarak da
Tlrkiye Cumbhuriyeti hakimiyetinde bulunan Antalya bu medeniyetlerin hicbirine baskentlik
yapmamigtir.

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

2018 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) goére nifusu 2.426.356 kisidir,

6.2.2. SERIK iLCESi

Serik, Antalya'nin bir ilgesidir. Antalya ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Antalya ilinin
onemli bir turizm merkezidir. Ilgenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan nifusu, kis
mevsimlerinde oldukca diser. Iice merkezi, Antalya’'min 38 km. dogdusundadir. Akdeniz'de
22 km. kiyi seridine sahip olan ilce, merkezi 8 km. iceride, denizden 26 m. yiiksekliktedir. Kismen
dalgali ovalik bir arazi (izerinde kurulmustur. Ilgenin yuzélglimi 1.550 km2'dir. Batida Antalya
merkeze bagl Aksu ilgesi, doguda Manavgat ilgesi, kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin
Sutgiiler ilgesi, giineyde ise Akdeniz ile cevrilidir.

Iigenin turistik yerlerin basinda- kiyi kesimindeki Belek gelmektedir. Bu belde son
dénemlerde gerek iilke genelinde, gerekse diinya gapinda turizm acisindan sayill yerlerdendir.
Ozellikle cagdas tesisleri ve golfie anilan liks tatil kéyleri ile Gnladir. Yilda 3 milyon turistin
ugradig) Belek'te 50'den fazla 5 yildizli otel bulunmaktadir. Bunun yani sira Belek kumsalinin
uzantisinda Bogazkent de yazhklar ve turistik tesisleriyle énem kazanmaktadir.

Deniz turizmi disinda Serik'in dinyaca bilinen tarihi ve turistik &ren yerleri
olarak, Aspendos ve Sillyon gibi yerler sayilabilir. Bunlar disinda turizme kazandirimasi icin
calismalar sirdiurilen Akbas Koéyi'ndeki Zeytinlitag Magarasi da ilce turizmi igin dnemlidir.
Ayrica, Gebiz bucadina badli Akgapinar mahallesinde bulunan Ucansu Selalesi 6nemli bir doga
harikasidir. ilgede Képriilii Kanyon ve Toros Daglar'nin uzantilan da mevcuttur,

Iigenin calisma hayati mevsimlere gére degisiklik gostermektedir. Ozellikle yaz aylarinda
turizm sektSriindeki canlilik ilgenin gelir kaynaklarindandir. Kisin ise nifusun blyik go§uniugu
tanimla ugrasmaktadir. Bunun disinda ilgenin ekonomisinin biiyiik bir bélimi turizme ve tarima
dayali olup, halkin %901 turizmle ve tarimia ugrasmaktadir. Tarimsal faaliyetler igin ihtiyac
duyulan insan giiciiniin bir kismi kendi bélgesinden, bir kismi da cevre il ve ilgelerden
karsilanmaktadir.

2018 yilh Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 124.335 kisidir.
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6.3. PIYASA BiLGiLERi
6.3.1. OTEL KONAKLAMA BiLGILER}

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan baz otellere ait konaklama bilgileri agadidaki
tabloda 6zetlenmistir.

Standart Oda

Tesis Adi Ortalama Fiyatlar

et Sekli Konumu

Susesi Deluxe Resort 5 Ultra Her sey Dahil | Belek } 1.200,-TL

Rixos Premium || 5 |I Ultra Her sey Dahil || Belek || 1.700,-TL
Ealista r 5 rUItra Her sey Dabhil |I Belek L 1.650,-TL _1
"Cornelia Diamond Golf \ 5 "Ultra Her sey Dabhil r Belek | 1.200,-TL |
‘ Gloria Serenity | 5 [ Ultra Her sey Dahil [ Belek [ 1.850,-TL |
Iﬂax Royal J _5— Ultra Her sey Dahil .| Belek ‘ 2.500,-TL _J

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN &ZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumu,
* Ulasim rahathg,
e Tapuda cins tahsisinin yaplimis olmasi,
* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
¢ Mevcut imar durumu,
¢ Turizm Isletme Belgesi'nin bulunmasi,
 Denize 1. parsel konumunda olmasi ve iskelesinin bulunmasi,
* Mdagteri celbi,
* Ingaat kalitesi,
e Bdlgenin turizm potansiyeli,
* Bolgenin tamamianmis altyapisi.

Olumsuz faktosrier:

e Dar bir alici kitlesine sahip olmasi,

* Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi,

7.BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan tig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asadidaki gibidir.
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e Pazar Yaklagimi
¢ Gelir Yaklasimi
¢ Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii adirlik veriimesi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

» Degerleme konusu varhigin veya buna énemli éiciide benzerlik tagtyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

» Dederleme konusu varliga veya buna énemli élciide benzer varlikiara iligkin islemierin,

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

» Dederleme konusu varligin veya buna dnemli élclide benzerlik tagiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkiiliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel islemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

¢ Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIiR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere déniistiiriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkli dederine
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dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

* Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen gok dnemli bir
unsur olmasi, -

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin .miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagsima 6nemii
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gbriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemili
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger vaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve gelir
yaklasimi ‘ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinip
a{:’urhklandmlamayacaéml dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

* Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin goziiyle dedgeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin .miktan ve zamanlamasina iliskin
Onemli belirsizliklerin bulunmas;,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimnin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

* Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli §lglide ayni faydaya sahip bir varlig
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yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann
dedgerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabiimeleri icin 8nemli bir prim ddemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin do§rudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmas.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii adirhk  verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve by yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
aélrllklandlrllamayacag“;ml dikkate almasi gereki gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligr yeniden olugturmayi duslndikleri, ancak
varli§in yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

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

¢ Varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamianmis bir varligin dederi genellikle, varhi§in olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki Yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartiar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararas; Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimiari ve Yoéntemleri 10.4. maddesine gére “Dederleme calismasinda
ver alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deéerlemeyi'gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme ysntemi kullanmasi gerekmez.”

Tesise emsal teskil edecek buyiiklikte ve konumda kiralk turizm tesisi emsali
bulunamadigindan dederlemede pazar yaklagimi yéntemi kullanilmamustir.
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Ayrica tesis; st hakkina sahip parsel {izerinde konumlandigindan maliyet yaklagimi
ybntemi de kullaniimamistir,

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan st
hakki -yilik pazar kira degerinin tespitinde; gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir. Gelir
yaklagsimi yénteminin uygulanmasinda; oda cretleri ve doluluk oranlan tespitinde pazar
yaklasimi yéntemi kullanilacaktir,

8. BOLUM PAZAR DEGERi TESPITI

8.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

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

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
dénistirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle Garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimt yéntemi, miilklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dlzeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal Ozellikleri ve gelecege yénelik beklentileri olan emsal satistarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri -indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinki deger gbstergesine dénistiirilmesi icin kullanihir, Bu yoéntem 5 iia 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi icerisinde olas gelir ve giderlerin dikkate alinmasinj
gerektirmektedir, indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemlj
ornegidir. indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi ic Verim Orani (IvO) ve Net Bugiinki Deger'dir.

Degerlemede “Net Bugiinkli Deger”in tespitine yénelik bir calisma yapilmigtir. Bu
yOontemde, gayrimenkuliin de§erinin gelecek yillarda lUretecegdi serbest nakit akimlarinin bugiinkii
dederlerinin toplamina esit olacagini éngériiliir. Gelir indirgeme yaklagimi yénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buginkls degeri 10 yillik siireg. igerisinde hesaplanmustir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlarr; -ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidigi risk
seviyesine uygun. bir iskonto oran ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin. toplam degeri
hesaplanmistir, By toplam deger, tasinmazlarn mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

8.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

» Degerlemeye konu tesisin iist hakki, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. miilkiyetinde
olup halihazirda Aktay Otel Isletmeleri A.S. firmasina kiraya verilmistir,

* Tesise ait kira s6zlesmesi mal sahibinden temin edilmistir. Temin edilen sozlesmeye gére kira
6demeleri sabit kira+hasilat payi seklindedir. Bu nedenle gelir indirgeme yaklasiminda
isletmeye iliskin varsayimlarda bulunulmus ve bu varsayimlardan elde edilen hasilat tutarlan
yillara yaygin hasilat payi olarak kullaniimistr.

* Tesisteki oda sayisi 583 olup, yillik kullanilabilir oda sayisi 212.795dir.
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Tesis, yil boyu hizmet verecek olup, bélge doluluk orani ve tesisin agilisinda bugiline kadar
olan doluluk oranlar g6z éniinde bulundurularak 2019 ve sonraki ytllar igin doluluk oram
% 70 olarak kabul edilmigtir,

Ozak GYO A.$ yetkililerinden temin edilen 31.03.2019 tarihlj bilgilere gére 2019 sezonuy icin
gergeklesen erken rezervasyon verilerine gére Ocak-Ekim 2019 déneminden gergeklesen
yatak sayisi 90.125: gerceklesen oda satisi ise 46.786'dir. 2019 yiina iliskin alinan
rezervasyonlarin ciro tutar 2018 yithnin aym déneminin %77 Uzerinde; satilan yatak sayisi
2018 yilinin ayni déneminin %67 lzerinde; ortalama yatak fiyati (déviz bazinda) ise 2018
yiinin ayni déneminin %6 lzerindedir.

Tesisin giinliik ortalama oda fiyatinda “6.3.3. Otel Konaklama Bilgileri” baslid altinda yer alan
Piyasa bilgileri ile Ozak GYO A.S.'den temin edilen gerceklesen oda fiyatlarindan
faydalanilmistir, Degderlemeye konu tesisin glnlik ortalama oda fiyatr 1.515,-TL olarak kabul
edilmigtir.

Ginluk oda fiyatiarinin yillik artis orani % 10,00 alinmigtur.

Otel, ultra hersey dahil sisteminde ekstra harcama olarak adlandinlan Gamasir, masaj, doktor,
SPA ve fitness, dikkan, restoran ile yeme-icme kalemlerinin ise toplam gelirin % 20‘si olacagi
kabul edilmistir.

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. Yénetim Kurulu Karari'na gére tesisin 2019-2020
yillar glincellenmis kirasi KDV harig 7.500.000,-USD + %10 hasilat payidir.

Tesisin sabit kira geliri her yil &zak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. Yénetim Kurulunca
belirlenmektedir. 2016, 2017 ve 2018 yillari igin dolar bazinda bir artis yapilmamistir. Yénetim
Kurulu Karari'na gére 2019 yili icinde dolar bazinda artis yapiimayacaktir. Bununla birlikte
dolar kurunda gerceklesen artislar da Tiirk Liras bazli gelire direkt yansitilmistir, Mevcut
ekonomik veriler ile Merkez Bankasinin kur bekientileri g6z 6niinde bulundurularak tesisin
yillik ortalama sabit kira artis orani % 7,50 olarak; hasilat pay! geliri orani ise Yénetim Kurulu
Karari’'nda ki gibi ortalama % 10 olarak kabul edilmistir.

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto oran makroekonomik riskler
(tlke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin g6z 6niine alinmas; icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (ulke
riskine gére ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2017-2018
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 13,50 civarindadir.
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* Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yodnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dislk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karn tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin karsilagtinimasi ile Olcilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi
sirasinda ortaya gikabilecek her tiirlii (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 3,5 olarak kabul edilmigtir.

* Bu konuyia ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki faktérlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 13,50) + Risk primi (% 3,50)) olarak kabul edilmistir.

» Ust hakki Resmi Senet belgesine gére iist hakkinin bedeli Ozak Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhgi
A.S.'ye aittir. Ancak migteriden temin edilen belgeler ve yapilan gbrismelerde (ist hakki
bedelinin Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i A.S. tarafindan 6denip isletmeci firmadan tahsil
edildigi 6grenilmistir. Buna gore st hakki kullanim bedelinin kirac firmaya ait oldugu kabul
edilmistir.

Not: 04.04.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére

1,-USD = 5,6392 TL; 1,-EURO = 6,3338 TL'dir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Tesisin 2019 yih kira dederinin tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Tesisin konumlandigi bélgede yapilan piyasa analizleri kapsaminda otel kullanimindaki
taginmaziarin yillik kira bedellerinin konum ve otel yapisinin Ozelliklerine gére toplam otel
cirosunun yaklasik %25 - %30 oraninda oldugu tespit edilmistir.

Raporda “8.1.1 Varsayimlar ve Kabuller” basligi altinda rapor ekinde de tarafiniza sunulan
Ela Quality Otel gelirlerine ait nakit akis! tablosunda yapilan hesaplamalar neticesinde tesisin
2019 yih cirosu 282.086.372,-TL olarak hesaplanmistir. Buna gore tesisin 2019 yili kira geliri Gst
hakki indirgenmis nakit takigi tablosunda da 70.521.593,-TL olarak hesaplanmistir. Ulasilan bu
deger toplam otel cirosunun yaklasik % 25'i oranindadir.

Buna gére tesisin yillik kira degeri 70.521.593,-TL olarak takdir edilmistir,

9. BOLUM _ ANALIZ SONUGLARININ DESERLENDIRILMEST
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan st

hakki yillik Pazar kira degerinin tespitinde; gelir yakiasimi yéntemi kullanimigtir.
Buna gbre taginmazin st hakki yillik pazar kira degeri igin 70.521.593,-TL
(Yetmismilyonbesyi.izyirmibirbinbesyﬁzdoksanﬁg Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM soNuc

Rapor igeri§inde &zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin

konumuna, blylikligiine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna, yapilarin mimari Ozelliklerine,
insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullan
itibariyle takdir olunan iist hakk; pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur,

UST HAKKI YILLIK PAZAR KIRA DEGERT BIRVIRTE 12.506.000 | 11.134.000

Not: 04.04.2019 giini saat 15:30'da belirlenen gstérgé nifeliﬁ_indéki T.C.M.B. s_atls_ku?un_a gé_iré
1,-USD = 5,6392 TL ve 1,-EURO = 6,3338 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirhm ortakhg portféyiinde “daimi ve miistakil iist hakia” bash@ altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lg orijinal olarak dizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 05 Nisan 2019
(Dederleme tarihi: 02 Nisan 2019)

/_7 Saygilarimizla,

N\

Batuhan BAS Ugur AVCI
Sehir Plancisi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu De§erleme Uzman

Ekier:
Indirgenmis Nakit Akim Tablolan

Uydu Gériniigleri
Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durum Yazis

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Turizm Igletme Belgesi

Ust Hakki Sézlesmesi ve Resmi Senedi

Ust Hakki Siire Uzatma Karar

Kira Sézlesmesi

Ela Quality Resort Hotel Kira Bedeli (Ozel Durum Aciklamalari)

Kesin Tahsis Siire Uzatimy Onay Yazis

Yapi Kayit Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusuy Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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