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SI(B

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAVAMENRDL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan (3zak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin 30.12.2016

tarihinde 2016REVC212 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan beyan
ederiz;

s Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugu;

*  Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

e Degerleme Uzmaninin Geretinin raporun herhangi bir bélomiine bagh olmadigs;

s Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilkil kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki hir
yardimda bulunmadiging;

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandiging;

s Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamimak {zere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimlerine gore hazirlandigimi beyan
ederiz.

3 Gayrimenkulde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu caligmalan, “Cevre lJeofizigi”
bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayl bir arastrma yapilmamugtir. Ancak, yerinde yaplan gbézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayiiarak degerleme caligmasi yapiimigtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’ nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : FS 509685
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SiB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Cevaas esmene

YONETICI OZETI
FNGII RIS FXA G DLW ziimriitkaya Mahallesi, Kémiirliik Caddesi, Uzguru Mevkii, 194 ada 338
no.’lu parsel Demre/Antalya

TN AR RO AN ] Degerleme konusu taginmazin {zerinde herhangi bir yam
bulunmamakta olup, bog parseldir.

TAPU KAYIT BILGILERI Antalya ili, Demre ilgesi, Zimritkaya Mahallesi, 70.698,89 m? yiiz
dlgiime sahip 194 da 338 parsel numaral, Ozak Gayrimenkul Yatinm
Ortakhig A.S. miilkivetindeki, tapuda “49 yil siire ile 95. cilt 9345.
sayfadaki 194 ada 338 parsel iizerindeki (st (insaat) hakki” vasifh
gayrimenkuldiir.

iIMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/1.0_()0 dlcekli
Antalya Demre {Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama Imar Plan
Degisikligi kapsaminda Turizm Tesis Alani icerisindeki “A” lejantinda, GT
(Glndibirlik Tesis) lejantinda ve Sahil Seridinin Birinci Bolimii lejantinda
kalmaktadir.

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN GST HAKKI SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGERI (KDV Harig

14.850.000-TL
(Onddrtmilyonsekizviizellibin.- Thrk Liras))

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKK] SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGER| DEGERI {KDV Dahil)

17.523.000.- TL
{Onyedimilyonbesyiizyirmiiichin -Tirk Liras))

1-  Tespit edilen bu deder pesin satiso ydnelik tasinmazin Ust hakk
sézlesmesinden dodan toplom pazar dederidir,

2- KDV orami %18 kabul edilmistir.

3- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasos: Mevzuat: hiikiimleri dogrultusunda
hazirlanmugtir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimoz bir parcosidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitinddr bagimsiz kullamlamaoz,

5- Konu rapor teminat amagh islemierde kulloriimak dzere hazirlanmamis
olup Uluslararasi Degerleme Standartlary'na giire tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Oguzhan KARAARSLAN
Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
{Lisans No:402826) {Lisans No:400512)
B belles b
RAPOR NO: 2016REVC212 . RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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SIB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILER}

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde,
2016REVC212 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Antalya ili, Demre ilgesi, Zidmriitkaya Mahallesi, Uzguru mevkii, 194 ada 333 no'lu parselde kayitl,
70.698,89 m? yiiz dlghimiine sahip, “Orman” vasifli ana gayrimenkul iizerinde bulunan, “Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi” lehine dst hakki kurulmus olan, Antalya ili, Demre ilgesi, Ziimriitkaya
Mabhallesi, 70.658,89 m? yiiz dlclime sahip 194 da 338 parsel numaral, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.S. miilkiyetindeki, tapuda 49 vil siire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel iizerindeki iist (ingaat)
hakk” vasifli tasinmazin 30.12.2016 tarihli (st hakk sézlesmesinden dogan toplam pazar degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu degerleme galismasi GYO kapsaminda portfisyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapilmasi
amaciyla hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZGCAM
{Lisans No0:400512) kontroliinde Degerleme Uzmamt Selda AKSOY (Lisans No0:402826) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirflanmasina Oguzhan KARAARSLAN yardim etmistir. Rapora
yvardim eden bilgisi bilgi amach belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlann 21.11.2016 tarihinde galigmalara baglamis ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numaras:

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakli§) A.S. arasinda taraflarn hak ve
yiikimliilliklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no'lu dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagh
kalinarak hazirlanrmgtir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve siurlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.’nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Mevzuat: hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galigmast sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2016REVC212 RAPOR TARIHI: 30.12.2016 of
*Giztioir
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. SAvAMEREUL oEden e

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

| RaporTarihi. _ 26.09.2016
Rapor Numarasi| . ' 2016C169
Raporu Hazirlayanlar, Selda AKSOY

|_Bilge BELLER GZCAM
Gayrimenkuliin Toplam|Degeri|(TL)/(KDV. Harig) 14,850.000

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sckak, No:1, Findikli - Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan i5 ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
almmustir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararast meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BS| Eurasia Yonetim Sistemleri Beigelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitelli 0SB Mah., 10. Cad., 34 Portall Plaza, No:7D/8 Bagaksehir/istanbul adresinde
faaliyet gosteren, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. igin hazirlanmgtir.

RAPOR NO: 2016REVC212 RAPOR TARIHE: 30.12.2016 o/
*GlZLIDIR
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BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. o

BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERi ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirastyla “Emsal Kargilastirma Yaklagimn”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme calismasinda emsal karglastirma yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklagimi yontemleri kullamimigtir.

2.1.1 Emsal Kargilastirma Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame mdilklerin satigimi ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve kargilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla kargilagtinhr. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapimin giinimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullamm degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars: istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolays zamanla azalacagy varsaylir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve $ehircilik Bakanlii Yap Birim Maliyetleri, binalarin
teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda aym o6zelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériigmeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz dniinde bulundurularak degerlendirilmigtir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gbsteren
cetvel ile binanin gozle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak izere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu vaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanim deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto oram veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi defer rakami ile orantilidir.

Indirgeme oram; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglarminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar ig¢in umulan getiri oranlar,, gecmigte emsal milkler tarafindan kazamilan getiri
oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdr.

RAPOR NQ: 2016REVC212 RAPOR TARIHI: 30,12,2015 wd
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. chrmens e

2.2 Deger Tamimlar)

Konu degerleme g¢aligmasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlar’ na gére deger tamwmlarr asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alicr ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig
icin gerekli Pazar kosullann saglanmasi, taraflanin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Al ve satict makul ve mantikll hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday saglayacak sekilde hareket etmekiedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan iizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticimin gayrimenkuliinii satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticimin dzel kosullarini yansitan bir
degerdir.

RAPOR NO: 2016REVC212 RAPOR TARIHI: 30.12.2016 of
*GiZLIDIR
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BOLUM 3

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ATIMCARUL EGEnEE
BOLUM 3

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmanimin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, pivasa trendlerini ve ipuglarin saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.045.149 kisi artmigtir.
Niifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadr,

Tiirkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

LCTIEN
Toplam.  |Erkek Kadin
2008 71.517.2000. | 35.901.153 35.615.946
2009 72.561.312 | 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988° = |37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 ~ 137.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 137.956.168 37.671.216
2013 76.667.864. | 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.504 ~ |38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 |39.511.191 39.229.862

Tirkiye niifusu 2009 yil sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye ulagnis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yiinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillar aras Tirkiye
geneli niifus artis oranlannt gérmek miimkiindir.

Niifus Artis Hizi

1.80%

1,60% 60%

1,40% 6% 33
1,20% 21% 1,34%
1,00%

0,80%

0.60%

0,40%

0,20%

0,00%

1,38% 1,35%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2015 yilinda, Tiirkive nifusunun % 18,6'simin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ok nifusa sahip
olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6'si (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) lzmir, % 3,6 ile (2.842.547 kigi) Bursa, % 2,9 ile
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(2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayisl ise 78.550'dir.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda &nceki yila gére artis gostererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki} niifusun orani 2015 yilinda bir dnceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak {53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

il Niifus

istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
fzmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler

Tiirkiye ekonomisi 2016'min ikinci ceyreginde %3,1 biiyiimiistiir, Harcamalar tarafinda yilin ilk ¢ceyreginde
ozel titketim biyiimenin itici glici olmug, biiyiimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalanmin 1,7
puan, stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina karsilik, dig talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biyiimeyi
diigiiriicii etki yapmigtir. Oretim tarafinda sektérlerin geneline yayilan pozitif bir gériinimden bahsetmek
miimkiin olmustur. insaat ve enerji sektdrlerinin biyiimesi ilk ceyrege gére ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye
ulagmis, imalat sanayinin biyiimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektériin biiyiime
hizi ilk ceyrege gore hafifce diiserek %6,5'ten %5,5’'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinimis veriye gére 2016 yili ilk ceyreginde bir énceki ceyrege gire GSYiM'da %0,3 artig olmustur.
Haziran 2016 sonu itibanyla Tiirkiye ekonomisinin boyiiklGgd 2,00 trilyon TLl'ye (708 milyar ABD dolan)
ulagmistir.

e, 2012 013 204 2015 1636 i
Tanm 31 35 21 70 24| -10

4. 7*‘ 2 696 47%
17 29% Madencilik 08 -34 56 -23 27 16
RL . 3% imalat sanayi 17 37 37 38 57 30
2 '”‘1 _“ 15” Elektrik, gaz, huhar 35 13 41 26 36 52
‘“"‘13* insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
Ticaret 90 49 19 21 55 34

T

s Infwlwl o Tulwlw]o Tufwln s TulwlwlTu Ulagtirma 31 37 31 29 36 11
oL 2013 2014 Sa1s o1 Mali kuruluglar 32 9B 73 100 &5 55
Kaynak: TIHK, TSK8 GSYH 21 42 30 40 47 31

Gecen yili diviz kurlanndaki yiikselis ve gida fiyatlanndaki katibk nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukga izerinde tamamlayan yilhik enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu
diisiiste gecen yildan gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki sirpriz gerileme etkili
olmustur. Yillik gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eylil sonunda %4,2’ye gerilemistir. Yilin
geri kalaninda ic talepteki zayifhk nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asagl yénli
baskilayici etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger
kaybinin yukan yonli riskleri artiracagini diisiinliyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

'1skBAS.
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Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk sekiz
ayinda dis ticaret agi@ %17 disigle 37,5 milyar dolara ]

I . . . S -mo|
gerilemistir. Yilhk dig ticaret acig) ise son alti yilin en disiigii a0 |
olan 55,4 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 & 1,

disiisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler agig), |/J\ S il DN,

D15 Ticaret Agg (milyar$, yillik)

2016'min ilk yedi ayinda %13 diigiisle 21,7 milyar dolar . | = . s 300
olmustur. Eyldl sonu itibarniyla TCMB uluslararasi rezervleri ) l--;—_--_‘-;-;- e o
2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar RI3EEPEFEREEIE3EE8EEER
dolara yiikselmistir. Kaynsk TONC

Konut satislannda 2016 yilimin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satislari
gecen yilin aym ayina gore %25 artig gbstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili
konut talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin 6ne ¢ekilmesinden de

kaynaklandig disiinilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,29 milyon olan konut satislar 2016°nin itk on
ayhk doneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satislan (adet) 50 Konut Satiglan tregen yhinare oy por degim, K]

1400000 &
1200000 :g II
1000000 I ]

M s LWl 1
800000 | i BNITIL | _Il P l-l_l_ll. -
200000 i o N1 | [

] -0
400000 | | .30

| | 1 Yy 3 E 1 ¥ 3 E 1% ¥ 3
2000 | N Yippisiippiiriggd
2013 2014 2015 2015/102016/10 18 018 0%

Kaynak: TUIK

Yabancilara konut satigi ise arka arkaya sekizinciaydada 5,4 _ Konut Fiyat Degigimi {yillik)
diisiis gbstermis olup bir dnceki yibn aym ayina gbre 19%
Ekim ayinda %30 disiisle 14.776 adede gerilerken, 17%
toplam satiglar igindeki pay %1,4’tir. Konut fivatlanmin  15%
artiginda  2016'mn  bagindan beri ivme kaybi soz ﬁ:
konusudur. 2015 sonunda yilhk %18,4 olan fiyat arti;t |
Eyliil 2016 sonunda %13,9'a gerilemistir. Konut kredileri | 5 .
Ekim'de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artmigtir. 5% e "II"'li'IE| TR Ny
2015 yilindaki ortalama haftalik artig ise 345mn Lira BE%jﬂ {p- BB At =l I

i
seviyesinde gerceklesmisti. Kasim ay itibariyla konut oy
kredilerinde artisin  giigli  bir  sekilde sirdaga vk TtM
gézlemlenmektedir.

2012 |
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRIMENKUL OEGERLEME
BOLOM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ti | Antalya
IEQE.'QH | Demre
IMahallesi | Zumritkaya
"Mevkii| Uzguru
[PaftaNo |-

{AdaNo. 194
ParselNo | 338

Ana Gayrimenkuliin

|N|i.!t'eilgf ; . Orman

‘Ana Gayrimenkuiiin Yiiz|

Olcimi(m?) | 70.698,89 m?
IMalik’ | Maliye Hazinesi
Hisse ] Tam

Ust Hakki Tasinmazi (Daimi ve Mistakil Ust Hak)

11T | ~ntalya

ligesi Demre

IMahallest | Ziimriitkaya

Mevkii | Uzuru

PaftaNo -

AdaNo 194

\Parse| No| | 338

'2:;?i;:tk| gasinmany l 49 Yl siire ile 95. Cilt 9345, Sayfadaki 194 ada 338 parsel (izerindeki "Ust (Ingaat) Hakki”
(st Haklk Tasinmazin

Yz Ofcimi (m?) | 70.698,89 m?

Malik | Gzak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Hisse D| Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmamnin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkul milkiyetini olugturan haklar ve bu
haklar lizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya ili, Demre Tapu Miidiirligi’nde 21.11.2016 tarih itibariyle yapilan incelemelere ve ekte sunulan
onayh takyidat belgesine gére*;
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] TASINMAZA AVT TATH KA YBN{AMIT Matibler igim Lretash - SU] var)
Farwim Tipl Vaa Vg RE N ERTRR]
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e lur FOANTALY AN ARKE: Ay Tay, Nackd DAL

Soarwm b 1 Ikmwa TR
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s £ ALY

U1 navta Ve L LR ALY
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TASINMALZ SCRIFUEVAN [ IRTIFAR
il Anklam

(EX )] Rwnzak ] 1o himms s bt s ol ekl sk Ly brac ol coboupii Vinad,
TOMAE TvmT (aytirgs; Fard §O/U3 1000 S 39 1)
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Ana Tasinmaz;
Serhler/Bevanlar/irtifaklar Hanesinde;

RAPOR NO: 2016REVC212

e 18.04.2016 tarih 712 yevmiye numarast ile kayith Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
lehine “Miistakil ve daimi nitelikte olan irtifak hakki tescil edilmistir.(Yiz o6lghm:70.698,89,
Bagslangig tarihi: 18/08/2014, Siire:49 Yil)” agiklamal daimi miistakil hakki bulunmaktadir. .

Ust Hakla Tasinmazi
e Degerleme konusu iist hakki tasinmaz Gizerinde herhangi bir takyidat kayds bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Ahm -
Satim ve Terkin iglemlerine lligkin Bilgi

27.11.2013 tarihinde 2793 yevmiye numarasi ile 331.380,34 m? yiiz digiime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 286 parsel numaral tasinmazin ifraz edilerek 70.698,89 m? yiiz élgimlo,
Maliye Hazinesi adina kayith 194 ada 338 no.'lu parsel ve 260.681,45 m’ yiiz élcimlii, Maliye
Hazinesi adina kayith 194 ada 286 no.’lu parsel olugturulmustur.
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18.04.2016 tarih 712 yevmiye numarasi ile kayith 70.698,89 m? yiiz élgiime sahip Maliye Hazinesi

adina kayith 194 ada 338 parsel numaral tasinmaz igin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
lehine Daimi ve Mistakil Ust hakki sayfasi agilmistr.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullamimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapr yonetmeliklerini incelerken, tim gilincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimt
tanimlar ve bu kullamimlara istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtir.

Demre Belediyesi imar Miidiirliigi'nde 21.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte sunulan onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmaz, 28.01.2010 onay
tarthli 1/1.000 olcekli Antalya Demre (Kale) Kiy1 Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plam Degisikligi
kapsaminda Turizm Tesis Alami igerisindeki "A” lejantinda, GT (Giiniibirlik Tesis) lejantinda ve Sahil Seridinin
Birinci Bolimi(*) lejantinda kalmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz Onlem!i Alan (OA) alam
icerisinde bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazin yapilasma kogullan asagidaki gibidir.

Turizm Tesis Alanlan {A Lejanti)

¥ Turizm Tesis Alanlari Planda "TK", “TTA" ve "A” olarak tanimlanmis olup, bu alanlarda otel,
motel, tatil kéyi, turizm kompleksleri gibi yapi ve tesisler yapilabilir.

# Otellericin;

- E:0,30 Hmax:5 Kat,

Tatil Kdyleri igin;

- £:0,30 Hmax:2 Kat,

GT(Giiniibirlik Tesis Alanlar)

Y

¥ Turizm Tesis Alanlarinda insaat emsali imar parseli Gizerinden hesaplanir. Ancak (GT) ile
isaretli sahil seridinin ikinci béliminde kalan kisminda, yapilacak tesislerin toplam ingaat
alam bu alamin %20sini gecemez. Bu alanlarda 3830/3621 Sayih “Kiyi Kanunu ve Uygulama
Yénetmeligi”nde belirtilen kogsullar cergevesinde, turistik tesisin tamamlayicisi niteliginde
olan dusg, gblgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, cayhane, acik spor ve
eglence alanlar, yiizme havuzlan gibi gindbirlik turizm yapt ve tesisler yer alabilir. Bu
alanlarda konaklama dinitesi yapilamaz.
- Hmax 4,50 m. (1 Kat)
- Asma kat yapiimasi halinde Hmax:5,50 m.'yi gecemez.

Sahil Seridinin Birinci BSIUmi (*)

¥ Sahil seridinin birinci bélimiinde "{*)" isaretli alanlarda herhangi bir yap1 yapilamaz. Ancak
3830/3621 sayth "Kiyr Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi” nin 17.Maddesinin 2. Fikrasinda
belirtilen yaya yollar, gezinti ve dinlenme alanlan, seyir teraslan vb. yapilabilir. Bu alanlar
tiimiiyle acik alan olarak toplumun kullarimina tahsis edilecek sekilde diizenlenir.

# Bu alaniar ingaat emsaline konu olmayan alanlardir.

Onlemli Alanlar (OA): Calsma alanmi icinde, dogal afet tehlikeleri ve/veya jeolojik-jeoteknik 6&zellikleri
nedeniyle yerlesime uygunlugu etkileyebilecek, belirli Gniemleri yapilasma éncesi ve/veya esnasinda aimak
sartiyla planlamaya ve yapilasmaya gidilebilecek alanlar olarak diigtiniilmeli, 6nlem alinmas) gereken
konular, nedenleri ve alinmasi énerilen énlemler alt baghklarda veriimelidir. Rapor igerisinde ve Yerlegsime
Uygunluk Paftalarinda “OA” simgesiyle gbsterilmektedirler.
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194 Ada,
338 No'lu
Parsel

1/1.000 Olcekli Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plam Degisikligi Plan
Notlan
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2.1. TURIZM TESIS ALANLARID

+ TURIZM TESIS ALANLARI PLANDA; "TK", “T.T.A" VE “A" DLARAK
TANIMLANMIS OLUP, BU ALANLARDA OTEL, MDTEL, TATIL K0,
TURIZM KOMPLEKSLERI GlBl YAPI VE TESISLER YAPILABILIR,

e "TURIZM TESISLERININ SBELGELENDIRILMESINE VE NITELIKLERINE
lLiskin YONETIEUIK” HUKOGMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR
“YATIRIM BELGESI* ALINMADAN INSAAT RUKSATI VERILEMEZ
“ISLETME BELGESI" ALINMADAN ISLETMEYE AGILAMAZ,

« TURIZ& TESIS ALANLARINDA YAPILAN TURIZMY TESIS VE YAPILARI
SONRADAN HICEIR BIGIMDE BASKA BIR AMAC ITIN KULLANRLARIAZ,

. TAPU  ®kOTOGONON BEYANLAR HANESINE  TOPLUMUN
YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE Turizm 71ESiSI OLDUGY
YAZILACAK VE BU TESCIL ISLEMI YAPH.MADAN INSAAT RUHSATI
VERILMEYECEKTIR

s YUurizey TESIS| YAPI ADALARININ IGINDE ~TURIZM TESISLERININ
BELGELENDIRILMESINE VE RITELIKLERINE 1LISKIN YONETMELIK" E
GORE VAZIYET PLANINDA AYRILMASI GEREKEN YESIL, YOL VE
OTOPARK GIBI ALAMLARIN KAMU ELING GEGMES] SART| ARANMAZ.

+ TURIZM TESISLERINE AIT VAZIYET PLANLARI BULUNDUKLARI ALAN
ICIN GIKARTILACAK AGAG ROLEVELERINE GORE HAZIRLANACAKTIR,

. n!s  ALANLARINDA TﬂrLAm FNSAAT ALMII lﬁm,

JAK KAYD! LE IHTIYACA UYQUN PERSONEL YATAG!
wA#ILAB‘iUR‘ |

« ZEMIN KAT IG YOKSEKLIGI 6,60 M.Y] GECEMEZ. zENMIN KATTA ASMA

'KAT YAPILMAS] HALINDE I YUKSEKLIK MAX. 7500y GEGEMEZ,
ASMA KAT EMSALE DAHIL EDILIR,

» TURIZM TESIS ALANLARI {A):

OTELLER IGIN, E=0.30, HMAX:=5 KAT

TATIL KOYLERI IGIN, E=0.30, HMAX: 2 KAT DIR.
« TURIZM TESIS ALANLARI (T.T.A):

QTELLER [GIN, E= 0.45, HMAX=3 KAT

TATIL KOYLERI IGIN £:0,30, HMAX: ZKAT DIR.
¢  TURIZM KOMPLEKSLERI {TK)

E=0,30, HMAX= 5 KAT DIR.
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v

2,2:2. GUNUBIRLIK TESI8 ALANLAR) (GT):

TURZM TESIS ALANLARINDA INSAAT EMSALI IMAR PARSEL!
UZERINDEN HESAPLANIR. ANCAK, (8T) ILE ISARETLI SAKIL mmﬁf
IKINCE BOLUMENDE KALAN KISMINDA, YAPILAGAK TeslsteRin
TOPLAW [INBAAT ALANI BU aLAN %20 (ginl GEGEMEZ.BU
ALANLARDA 383013821 SAYILI “KiY! KANUNU VE UYGULAMA
VONETHMELIGI" NDE BELIRTILEN KOSULLAR GERGEVESINDE,
TURISTI®  TESISIN  TAMAMLAVICISI NITELISINDE OLAN DUS.
GOLGELIK, SOYUNMA KABINI, KAEE-BAR, PASTANE, LOKANTA,
CAYHANE, ACIK SPOR VE EGLENCE ALANLAR!, YUZME HAVUZLARS
Gisl GUNUBIRLIK TURIZM YARI VE TESISLER YER ALABILIR. BU
ALANLARDA KONAKLAMA UNITES] YAPILAMAZ,

HMAX= 4,50 M, {1 KAT)

ASHA KAT YAPILMAS! RALINDE HMAXa 5.60 M. Y| GEGEMEZ,

2.3. SAHIL SERIDININ BIRINCI BOLUMU (#) :

sAHIL SERIDININ BIRINCI BOLUMUNDE “{ )" ISARETLI ALANLARDA
HERHANG! BIR YAPI YAPILAMAZ. ANCAK, 3830/3621 SAYILI 'IKiYI
KANUNU VE UYGULAMA YONETMELIGI NIN 17. MADDESININ 2.
FIKRASINDA BELIRTILEN YAYA YOLLARI, GEZINTI VE olm.et::
ALANLARI, SEYIR TERASLARI VB. yAPILABILIR. BU AL;NHsts
TUMUYLE AGIK ALAN OLARAK TOPLUMUN KULLANIMINA

EDILECEK SEKILDE DUZENLENIR.
BU ALANLAR INSAAT EMSALINE KONU OLMAYAN ALANLARDIR.

Degerleme konusu taginmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/5.000 6icekli Antalya Demre (Kale) Kiyr Bandi Turizm
Merkezi Nazim imar Plani Degisikligi kapsaminda Turizm Tesis Alani (A), Glinibirlik Tesis Alanlan{GT), Sahil
seridinin Birinci Bolim{(*) lejantinda kalmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz Onlemli Alan (OA)

alani icerisinde bulunmaktadir.
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1/5.000 Olgekli Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plam Degisikligi Plan

Notlan

RAPOR NO: 2016REVC212

71 TuRlzM TESIS ALANLARE I
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| 223 GUNOBIRLIX TES|s ALANLAR {GT): PSR

» TURIZM TESIS ALAKLARINOA INGAAT EMSALL IMAR PARSEL
_ OZERINDEN HESAFLAMR. ANCAK, [GT) ILE ISARETLI SAHIL SERIDININ

wiNCl BOLOMUNDE KALAN RISMINDA, YAPLACAK TESISLERIN
TOPLAM (NSAAT ALANI BU ALANMIN %20 ‘SiNl GEGEMEZ.AU
ALANLARDA JEM43021  EAYILI "KIVI HANUNU VE UYOULAMA
YONETMELIG NDE BELIRTILEN NOSULLAR  JERQEVESINDE,
JURISTIK TESISIN TAMAMLAYICIS! NITELIGINDE OLAN BUS,
GOLGEUK. SOYUNMA XABIN, KAFE:BAR. PASTANE LOKANTA,
GAYHANE. AGIt SPER VE EOLENGE ALANLARI, YUZME HAVUZLARI
618 GUNUBIALIK TumleM YAPY VE TESISLER YER ALABILIL BU
ALANCARBA KONAKLAMA UNITES] YAPILAMAZ,

s HMAX® 4,50 M. (1RAT)
ASMA RAT YAPILMASI HALINDE HMAX» 6.68 M. ¥i GECEMEL.

2.3, SAHIL SERIDININ BIRINCI BOLUME (4) -

. SAHIL SERimiNIN OIRINCT BDLOMUNDE | & )" ISARETLI ALANLARDA
HERMANG! BIR YAPI VAPILAMAZ ANCAX, 303063821 HAYID BKY
| KANUNU VE UYGULAMA YONETMELIGI® NIN 17. MADDESININ 2
| FIKNASILDA BELIRTILEN YAYA YOLLAR, GEZINTI VU DINLENHE
| ALANLAR, SEVIR TERASLARI VR, VAPUABILIR BU ALANLAR
TOMOYLE AGIK ALAN OLARAK TOPLUMUN KULLANWINA TAHSIS
| EBILECEK §EKILOE OUZENLENIR.
EE‘- [BU ALANLAR INSAAT EMSALINE KONU OLMAYAN ALANLARDIR.

e el e
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Degerleme konusu tasinmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/25.000 &lgekli Kas-Finike-Kumluca Cevre Diizeni Plam
kapsaminda Turizm Tesis Alani {A) iejantinda kalmaktadir.
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v Gayrimenkule iliskin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar

= Degerleme konusu taginmazin {zerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Demre
Belediyesi’'nde 21.11.2016 tarihinde yapilan incelemelerde, tasinmaza ait arsiv dosyas: bulunmadig
bilgisi tarafimiza iletilmistir.
*  Ust hakk Sézlesmesi

* insa Edilecek Yatinm
-5 Yildizh Otel,
-500 Yatak,
-102.688,00 TL/Yatak
-Toplam Yatinm Maliyeti:51.344.000,00 TL
-Kesin ve Siresiz Teminat Mektubu Bedeli:5.134.400,00 TL

»  Ust Hakkinin Siiresi, Bagtama ve Bitis Tarihi
-Ust Hakkinin siiresi 49 yildir.
-Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 sayih kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan 18.08.2014
tarihinden baslayip; 18.08.2063 tarihinde sona erecektir,

»  Taginmazin Kullanim $ekli
-Ust Hakki kurulan alan siirlan igerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nca verilen “Turizm
Yatirim Belgesi” esaslan dogrultusunda yukarida belirtilen tGiniteler yapilacaktir.
-Ust Hakki siiresince, iist hakk konusu taginmazin kullanim amaci degistirilemez ve amacg
disi kullamlamaz. Hak sahibi {ist hakk: kurulan alamin siirlanm  degistiremez ve
genisletemez.

» Ingaata Baslama ve Bitim Tarihleri
-Kesin tahsis yazisimin tebliinden itibaren irtifak hakkmin kurulmasi ve ruhsat alinarak
insaat baslatilmasi igin 1 yil, tesislerin tamamlanmasi ve isletmeye acilmasi igin 2 yif olmak
{izere toplam 3 yil verilmistir.
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-Turizm ve Kiiltiir Bakanhg: yetkilileri ile yapilan gériismelerde insaatin %15°lik kisminin
tahsis yazisimin tebliginden itibaren 3 yil iginde tamamlandiginin belgelenmesi durumunda
ingaatin tamamlanmas igin yukarida belirtilen siirelere ilave ek siire verilecegi belirtilmistir.
. Ust Hakkwin Bedeli
-ilk yila ait iist hakk: bedeli toplam yatinm maliyetinin %0,5’i (Binde Besi) olan 256.720,00
TL ({ikiyiizelli Al Bin Yedi Yiiz Yirmi Tirk Liras:)’dir. Miiteakip yillara iliskin kullamm
bedelleri, bir 6nceki yil kullanim bedelinin Tiirkiye [statistik Kurumu tarafindan agiklanan
tiretici fiyatlan endeksindeki meydana gelen artis orani{bir dnceki yilin ayni ayina gore
degisim oram) kadar arttinlmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.
. Hasilattan Pay Ahnmasi
-Birinci maddede belirtilen taginmazin izerindeki tesislerin isletmeye gegcmesinden itibaren,
tesislerin isletiimesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati Gizerinden %1 (yiizde bir)
oraninda pay alinir,
. Siire Uzatimu
-Hak Lehdan, irtifak hakk: siiresinin uzatilmasi talebinde bulunamaz. Ancak;
1- Tabii Afetler, (Yangin, zelzele, su baskini vs.)
2- Ulkede genel veya isin yapildig yerde kismi seferberlik,
3- Genel ve kismi grev, lokavt gibi kismi hak kullammindan dogan imkansizhklarin meydana
gelmesi,
4- Bulagici hastalik, salgin gibi olaylarin gikmasi ve bunlarla sinirh olmamakla birlikte
meydana gelecek beklenmeyen hal ve miichir sebeplerin vuku bulmasi hallerinde gegecek
siire kadar iist hakk siiresinin uzatimi talebinde bulunulabilir.

v Gergeklesen Yapt Denetim Bilgileri:

s Degerleme konusu taginmazin iizerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup, séz konusu parsel
iizerinde yeni yam yaptlacak olmasi durumunda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son O¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

27.11.2013 tarihinde 2793 yevmiye numarast ile 331.380,34 m? yiiz dlciime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 286 parsel numarah taginmazin ifraz edilerek 70.698,89 m? yiiz digiimli,
Maliye Hazinesi adina kayith 194 ada 338 no.lu parsel ve 260.681,45 m? yiiz 6igimli, Maliye
Hazinesi adina kayith 194 ada 286 no.’lu parsel clusturulmustur.

18.04.2016 tarih 712 yevmiye numarasi ile kayith 70.698,89 m? yiiz élciime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 338 parsei numarah taginmaz icin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
lehine Daimi ve Miistakil Ust hakki sayfasi acilmigtir.

Degerleme konusu taginmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/1.000 &lgekli Antalya Demre {Kale} Kiyi Band
Turizm Merkezi Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda Turizm Tesis Alani igerisindeki “A”
lejantinda, GT (Giiniibirlik Tesis) lejantinda ve Sahil Seridinin Birinci Bolimii(*} lejantinda kalmakta
olup son 3 yil icerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
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BOLOM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkuliin agik adresi: Zimriitkaya Mahallesi, Kémiirliik Caddesi, Uzguru Mevkii, 194 ada 338 no.’lu
parsel Demre/Antalya

Tasinmaza ulagim; Demre ilce merkezinde, Demre Belediyesi'nden, giiney istikamette Ertugrul Glnay
Caddesi iizerinde yaklagik 600 metre ilerlenerek Demre-Kas Karayolu’na ulagilir. Demre-Kag Karayolu giiney
istikamette gecildikten yaklasik 1.4 km sonra saBa doniiliir ve Kémiirliik Caddesi'ne girilir. Kdmirliik Caddesi
izerinde yaklasik 600 metre ilerlenerek degerleme konusu tasinmaza ulagilir. Degerleme konusu taginmaz

Demre ilge Merkezi'ne yaklagik 2 km. kusugusu mesafede yer almakta olup, orman parseli arkasinda denize
sifir konumdadir.

Degerleme konusu taginmaza 6zel arag ile ulasim saglanabilmektedir. Taginmazin yakin cevresinde, $eytan
Beach Club, degerleme tarihi itibari ile faal durumda olmayan Neilson Andriake Beach Club Otel, ingaat
calismalan devam eden bir otel, Demre Belediyesi Killtiir ve Diigiin Salonu, Demre Yat Limam ingaat),
Demre Kus Cenneti ile seralar bulunmaktadir.

Demre ilgesi ile Kag ilgesi arasina inga edilmek {izere Havalimani inga ¢ahigmalanmin devam ettigi, proje icin
yer secim siirecinin devam ettigi bilgisine ulagilmigtir. Havalimanin inga edilmesi ile degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bélgenin ulasilabilirligi artacaktir.

Demre, Antalya kérfezinin batisinda Teke Yarimadasi'nin giineyinde yer alan bir ilce olup, dogusunda Finike
ilcesi, batisinda Kas ilgesi, giineyinde ise Akdeniz ile simrdir.

Uc tarafi daglarla cevrili bulunan ilgenin kuruldugu arazi Demre Cayiin getirmis oldugu verimli alivyoniu
topraklardan meydana gelmistir. ilgenin ekonomisi %90 tanma dayahdir. lice aslinda turizm cenneti
olmasina ragmen turizm tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk gecimini tanm ile saglamaktadr. ilgede
tarihten kalan Noel Baba Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya
Mezarlan,Simena Antik Kenti turizm igin cazibe olusturmaktadir
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Degertene Kenusu Tagnmaz
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# Defpecleme Xonusu Tagpinmaz B
.

i A

Guoogle
L9

*Yukaridaki krokilerde dederleme konusu parsel simrlan yaklagik olarak belirtilmistir.
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Konu Gayrimenkulden Bazi inemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzaklklar;
Yer i Mesafe (km.)
Demre lice Merkezi ~4,7
Kas llce Merkezi ~1,8
Antalya il Merkezi ~5
Antalya Uluslararasi Havaliman

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamm

Degerleme konusu tasinmaz; Antalya ili, Demre ilcesi, Ziimriitkaya Mahallesi, 70.698,89 m’ yiz élgiime
sahip 194 da 338 parsel numarali, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhsi A.S. miilkivetindeki, tapuda “49 yil
siire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel Gzerindeki (st {ingaat) hakki” vasifh gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu tasinmaz, topografik olarak engebeli arazi iizerinde konumlu durumda olup, geometrik
olarak yaklasik dikddrtgen formdadir. Tasinmazin iizeri dogal bitki ortiisii ile kaph durumdadir. Taginmaz,
kuzey cepheden orman vasiflt 194 ada 280 no.’lu parsel ile dogu bati ve gliney cepheden ise orman vasifh
194 ada 286 no.lu parsel ile komsu durumdadir. Taginmaz, orman parseli arkasinda, denize sifir
konumdadir. Degerleme konusu taginmazin iizerinde, yaklagtk 25 m’ alana sahip ve beach club olarak
isletilmekte olan yapimin bir bélitmii bulunmaktadir. Yapinin parsel sinirlan igerisinde kahp kalmadigimin
nihai sonucu parsel simirlannin araziye aplike edilmesi ile ortaya ¢ikacaktir. Parselin sinirlarinda ayirt edici
herhangi bir eleman bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin giiney kesiminde, kiyi boyunca, deniz kaplumbagalar lireme alanlar
bulunmaktadir.

5.3 Fiziksel Degerlemede Baz Ahinan Veriler

= Degerleme konusu tasinmaz, topografik olarak engebeli arazi yapisina sahiptir.

= Deperleme konusu tasinmaz geometrik olarak yzklasik dikdértgen formdadir.

s Degerleme konusu tasinmaz, orman parseli arkasinda, denize sifir kenumdadir.

= Degerleme konusu taginmazin sinirlannda ayirt edici herhangi bir eleman bulunmamaktadr.

= Degerleme konusu tasinmaz Demre ilce Merkezi'ne yaklasik 2 km. kusugusu mesafede yer almaktadir.
= Degerleme konusu taginmaza 6zel arag ile ulagim saglanabilmektedir.

»  Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde, Seytan Beach Club, degerleme tarihi itibari ile faal
durumda olmayan Neilson Andriake Beach Club Otel, ingaat calismalar devam eden bir otel, Demre
Belediyesi Kiltir ve Digln Salonu, Demre Yat Limani ingaati, Demre Kus Cenneti ile seralar
bulunmaktadir.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
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BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

GOGLO YANLAR! S | _ ZAVIEYANLAR®
+ Tasinmazin  bulundugu  bdlgenin  turizm
+ Degerleme konusu tasinmaz, orman parseli potansiyeli diisUktir.
arkasinda, denize sifir konumdadr. + Tagnmazn  bulundugu  bolgede  turizm
+ Degerleme konusu taginmaz Turizm Tesis Alani yatimmlan Antalya geneline gdre dsha az
lejantina sahiptir. gergeklesmektedir.
+ " o e
+ Taginmazin Gst hakla 18.08.2063 yilina kadar Taginmazin 'bulu?dugu b?'gf"'f' bilinirligi
A Antalya geneline gore daha diigiktir.
devam edecektir.
_ FIRSATLAR | TEHDITLER BTN
v' Taginmazin konumu ve Turizm Tesis p-.[a-n! x  Tasinmazin bulundugu bolgede turizm amagh
lejantinda yer almasi taginmaza olan ilgiyi gelisim hizinin yavag olmasi yatinmcilann,
arttirmaktadir. bolgede proje gelistirmesini olumsuz yénde
v Taginmazin yiiz 8l¢limi), Gzerinde nitelikli turistik etkilemektedir.
tesis yapmak igin yeterlidir. x Dig politikada var olan belirsizlikler turizm
¥ Taginmazin bulundufu bblgede yeterli sayida sektdrind dogrudan etkilemekte olup, sektdr
nitelikli turistik tesis bulunmamaktadir. icin tehdit niteligindedir.

6.2 Degerlemede Kullamlan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Se¢ilme Nedenleri

Bu degerleme ¢altsmasinda tasinmazin degeri igin emsal karsilastirma yaklagimi ve gelir indirgeme yéntemi
analizi yéntemleri kullamimstir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin bulundugu ¢evrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. SevmER cgEEne

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmalar neticesinde, degerleme
konusu tasinmaza benzer nitelikte ve yakin bilyiiklikte yiiz diglime sahip arsa sayisinin kisith oldugu
gozlenmistir.

Antalya genelini turizm potansiyeli acisindan inceledigimizde, Kumluca ilgesinden batiya dogru sahil
seridi boyunca devam edildiginde en fazla tercih edilen yerlesim biriminin Kas ilgesi oldugu, diger
bélgelerin giiniibirlik ziyaret icin tercih edildigi, Finike, Kumluca ve Demre ilgelerinin turizm
potansiyelinin oldukga disiik oldugu bilgilerine ulagilmistir.

Demre ilgesinin tarihi yapilara sahip olmasi sebebi ile Finike ve Kumluca'ya gére turizm potansiyel
acisindan daha avantajli olmasi gerektigi ancak, Antalya il merkezine ve havalimanina uzak olmasi,
karayolu ile ulasim gigligi ve sosyal imkanlarin yetersizligi sebebiyle konaklama igin tercih
edilmedigi bilgisine ulagifmistir.

Demre ilgesi ile Kag ilgesi arasinda insa edilmesi planlanan havalimam projesinin hayata gegirilmesi
ile Demre ilcesinin popiilerligini arttiracag ve turizm agisindan gelisim hizimin artabilecegi bilgisine
utagilmistir. Yapran emsal aragtirmalan, satilmis emsallerin irdelenmesi, taginmazin Ozerinde
nitelikli turistik tesis inga edilebilecek olmasi ve agagida yer alan kargilastirma tablosunun neticesine
gére, tasnmazin arsa m? birim fiyatimn 280 — 320 TL / m’ arasinda degisebilecegi kanaatine
vanlmstir.

RAPOR NO: 2016REVC212 RAPOR TARIHI: 30.12.2016 g
*GlzuDIR

35




1SiB

0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME
_ KARSILASTIRMA TABLOSU, i
I(ars g'le;'-st_il.'l.la'n.'l.-‘..unériler Karsilastirilabilir Ga'yrln:ne_hk_u'll;al; W,
1 | 2 3 4 5 6 7
Satis Fiyati (TL) 350 | 455 | 300 | 300 | 300 375 500
2 Pazarhk Payi 0% | -10% | 0% | -10% | -10% | -10% | -25%
E. Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 Satis Kosullan 0% | 0% | 0% | 0% 0% 0% 0%
% Yeniteme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Lokasyon 0% | 5% | 5% | -5% | 0% 0% | -5%
5 Yapilagma Hakki 0% | 0% | 0% | o% | o% | -10% | o0%
N Yiiz Qlgiimis 5% | 5% | 5% | 5% 5% 5% | 5%
e Fiziksel Ozellikleri 0% | 0% | 0% | 10% | 10% 0% 0%
] Yasal Gzellikleri 0%
Diizeltilmis Deger i
Toplam Net Diizeltme ~ |'s% | 0% |o% | ox | 5% | -15% | -35%
____ Toplam Briit Diizeltme ~ |5% | sox |10% | so% | 5% | 5% | 35% |
= Ditzeltme Sayrst faife ftalla a la lla

30.11.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- Tl olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alnmistir.

v"  Degerleme Uzmanminin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmaziara deger takdiri edilirken;

¢ Taginmazin, gevresinin yapilasma durumu, gériiniirligi ve reklam kabiliyetinin yiiksek
olmas,

» Demre ilgesi genelinde Arkeolojik ve Dogal Sit alanlannin goBunlukta olmasi, mevcut imar
durumu nedeniyle konu taginmazin avantajh clmasi

¢ Tasinmazin deniz kenarinda konumlu olmasi,
e Tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullar,
e Bdlgenin ulagim ve altyap: olanaklarinin mevcut olmasi gibi dzellikleri dikkate ahnmustir.

s Tazinmaza deger takdiri yapiirken, yukanida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gozéniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilagtirma yaklaslml.yﬁnteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, ta;mma;za gore
olumlu olumsuz kogullan degerlendirilmis, bolgede yamilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri asagidaki gibi yapilmigtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAVRIMENKUL DEGERLEME
iRTIFAK HAKK]I SORELERI GZET TABLOSU
194 Ada 338 Parsel
irtifak Hakk Baslangsg Tarihi 18.08.2014
irtifak Hakki Bitis Tarihi 18.08.2063
irtifak Hakki Verilen Toplam Gin Sayist 17897
Degerleme Tarihi 30.12.2016
Hakkin Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen Giin Sayisi 865
Degerleme Tarihinden Irtifak Hakkinin Bitisine Kadar Kalan Glin Sayisi 17032
Irtifak Hakki Kullarim Siiresi Yiizdesi 4,83%
irtifak Hakk Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 95,17%

Arsa Degeri

194 Ada 338 Parsel
Arsa Yiz Olcimii 70.698,89
Arsa Degeri 325,00 TL/m?
49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayis (%) 0,67
Ust Hakks Kalan Sire Orani 0,95
Birim Arsa Degeri 206,19 TL/m?
Yaklagik Birim Arsa Degeri 210,00 TL/m?
0ST HAKKI ARSA TOPLAM DEGERI 14846767 | 1L

UST HAKKi ARSA YAKLASIK TOPLAM DEGERI 14,850.000

30.11.2016 tarihindeki TCMB alts kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarok , 1 Euro = 3,6939.- TL olgrak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,5382.- Tt olarak, 1 Euro = 3,7006.- Tl olarak esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlari Yaklagimi Analizi
Bu degerleme galigmasinda maliyet yontemi uygulanmamstir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu tasinmazin konaklama emsal arastirmasi verileri ile bir Gelir [ndirgeme yaklagimi
yontemi olan Nakit Alamlan Yaklagimi analizi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi
Bu degerleme galismasinda direkt kapitalizasyon yaklasimi yéntemi uygulanmamigtir,

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklagimi Analizi

Pazar aragtirmalanmiz, buna bagh analizlerimiz ve balge verileri kullanilarak nakit akimlan yaklagimi
analizi ile varsayimlar ve hesaplar agsagida detaylandirimigtir

Gelir indirgeme yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yvapiimaktadir. Gelistirme ydnteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine
mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
vapllmaktadir. Arsa deferlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa
Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATIAMENRI DEGTHENE

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi deferlerken mevcut onayh olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturuimaktadir, Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman vyiirirliikte
olan mevcut imar plani kosullarina gére kendi 6ngoérisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Degerleme isleminde Kullanian Varsayimlar;

o Ust Hakki Tesis sdzlesmesi hiikiimleri uyarinca 18.08.2017 tarihine kadar ingaai faliyetlerin
minimum  %15'lik kismunin  tamamlanacagl ve sozlesme hiikimlerinin  devamhhg
varsaylmistir.

¢ Degerlemeye konu tasinmaz, 70.698,89 m® yiiz dlciimiine sahip, 194 ada 338 parsel
iizerinde konumlanmigtir.

e Proje dahilinde toplam kapal alanin 26.724,18 m? olacagi varsayilmistir.

e Toplam alamin yaklasik 25.451,60 m?¥'sinin Otel 1.272,58 m¥sinin siginak alanlarindan
olusacag varsayilmistir,

s insaatin 2017 yihnda baslayip 2018 yihnin 4. ayin baginda tamamlanacagi varsayilmistir.

e Altyapt maliyeti hesabi igerisinde; elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapis,, telekom
altyapisi v.b. bulunmaktadir.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, agik alan aydiniatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

= Proje genel giderieri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, statik
gibi her tiirli projenin ve detayin cizdirilmesi, yap! denetim sirketi bedelleri, proje y&netim
firmasi bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

o Konu parselin (zerindeki st hakkimin 18.08.2063 tarihine kadar devam edecegi
varsayllmigtir,

o 5 yildizli otelin 250 adet odah, hersey dahil konseptinde isletilecegi varsayilmistir.

= Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlanimin 2018 yilinda %68 ile baslayip yillar itibari
ile 2022 yilinda % 77'e yiikselecegi ve sabit kalacag varsayimstir.

¢ Otelde fiyatlar, hersey dahil sistemde olacak sekilde 6éngbrillmiistir. Turizm sektdriinde ve
bélgede yapilan incelemeler sonucunda yatak fiyatinin 2018 yilinda 89 USD ile baglayip ilk
10 yil % 2,5 oraninda, 10. yildan sonra %1 oraminda artacagi varsayllmistir.

e 5 yildizlh otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen ekstra yiyecek ve icecekler,
camagir, SPA, banket vs. harcamalar aynica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem icin
éngérilen gelir, toplam gelirin %20’si olarak 6ngdriilmdstiir. Bu oranin sabit kalacag), ancak
gelirin otel gelirleri ile orantil olarak artacag: varsayimistir.

e Otelde GOP (Gross Operating Profit) 2018 vib i¢in ortalama % 32 olacag, 2020 yilina kadar
ylkselerek %37 olacag ve yillar itibariyle bu oranlanin sabit kalacagi varsayillmistir.

» QOtelde yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin % 1,5'u civaninda olacagi yillar
itibariyle toplam ciro ile orantili olarak artacag éngérilmiistiir.

* Bina sigortasi bedeli 6denecek olup, bina sigorta degerinin, 2018 yilinda 48.244 USD olacagi
ve villar itibari ile ik 10 wil % 2,5 oraninda, sonraki takip eden yillarda %1 artacag
varsayllmistir,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.

¢ Emlak Vergisi bedeli ¢denecek olup, Emlak Vergisi degeri, 2017 yilinda 6.869,19 USD
olacag, 2018 yihinda 64.999 USD olacag ve yillar itibari ile ilk 10 yil % 2,5 oraninda, sonraki
takip eden yillarda %1 artacag varsayilmistir.

o Ust Hakki bedelinin 2017 yilinda 127.401 USD olacag ve yillar itibari ile ilk 10 yi % 2,5
oraninda, sonraki takip eden yilarda %1 artacag: varsayilmistir.

e Gayrimenkuliin biitin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

» Calgmalar sirasinda USD kullanidmis olup, 1 USD ahs kuru 3,5318 TL, 1 USD satis kuru
3,5382 TL olarak kabul edilmigtir.

» (Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e USD bazh 2045 yili Eurobond tahvillerinin son & aylik ortalamasi olan 5,56 “Risksiz Getiri Oram”
olarak kabul edilmistir.

e Proje degerleme g¢alismasinda % 4,94 “Risk Primi Oram” olarak kabul edilmigtir.

» Tim édemelerin pesin yapildig varsayilmistir.

FONKSIYONLARA GORE ALAN DAGILIMI

OTEL IR

OTEL 25.451,60

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m’) | Maliyet (USD/m?) | Mallyet (USD) | Yiizde dagihm (%)
OTEL 25.451,60 550,00 13.998.380,22 100%

| Siginak Alani 1.272,58 150,00 190.887,00

Toplam 26.724,18 14.189.267,22 100%

ALTYAPI MALIYETI
“"Kapali Alan Toplam Ingaat Maliyeti (USD) Oran
14.189.267 7,0%

Maliyet (USD)
993.249

CEVRE TANZIMI VE PEYZA] MALIYETLERI

Kapali Afan Toplam Ingaat Maliyeti (UsD) | Oran__ Maliyet (USD)
14.189.267 15% 2.128.390
Ingaat Maliyeti (USD} 14.189.267
Altyapr Maliyeti {USD} 993,249
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.128.390
TOPLAM (USD) 17.310.906
Toplam Maliyet {USD) Oran Maliyet (USD)
17.310.906 8,0% 1.384.872
RAPOR NO: 2016REVC212 RAPOR TARIHI: 30.12.2016 o
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ZEMIN IYILESTIRME BEDELI
Toplam Zemin Alamn

5.090
Fore Kazik Bagina Diisen Birim Alan {(m?) 8,0
Fore Kazik adedi 636
Fore Kazik Birim Fiyati (USD} 1.000
Toplam Maliyet (USD) 636.290

TOPLAM MALIYET (USD)
ingaat Maliyeti ($)

14.189.267
Altyap) Maliyeti ($) 993.249
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.($) 2.128.330
Proje Genel Giderler {5) 1.384.872
Zemin lyilestirme Bedeli ($) 636.290
TOPLAM (S) 19.332.069

MALIYETIN YILLARA DAGILIMI

SIGB

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YILLAR 2006 |77 2017 |0 2018° || TOPLAM
ORAN 0% 55% 45% 100%
MALIYET (USD) 0 10.632.638 8.699.431 19.332.069
O

ODA 5AYIS| 250

YATAK SAYISI 500

ACIK OLAN GUN 5AYISI 244

YILLIK YATAK KAPASITESI 122.000

YATAK FiYATI (USD){2016) 85

YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%

10. YL SONRASI YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%) 1,0%

DIGER GELIR ORANI (%) 20%

YENILEME MALIYETi ORANI 1,5%

CiRO KIRASI ORANI 1%

Enflasyon orani 10 yil sonrasi 1%

Enflasyon orani ilk 10 yil 2,5%

OZAK GYO hasilat payi orani 27%

RAPOR NO: 2016REVC212
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Degerleme Tablosu {Arsa Degeri)

Ust Hakki Birim Arsa Degeri (USD/m2)
Ust Hakki Arsa Degeri {USD/m2)

(st Hakk) Arsa Degeri (TL/m2)

57
4.010.704
14.180.674

Risksiz Getiri Orani 5.56% 5,56% 5,56%
Risk Primi 4,44% 4,94% 5,44%
indirgeme Oran 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkil Degier.(USD) 7.633.572 6.321.588 5.133.393
Toplam Bugiinkii Deger () 26.960.249 | 22326.585 18.130.117
Yaklasik Toplam Bugiinkil Deger {USD) ~ 7.630.000 6.320.000 5.130.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii[Deger {TL) 26.960.000 22:330.000 18.130.000
Arsa Degeri (USD) 6.321.588

Arsa Degeri (TL) 22.326.585

B Arsa Dege D 89

Birim Arsa Degeri (TL/m?} 316

Proje Riski Diistilmiis Arsa Degeri (USD) 6:321.588

Birim Arsa Degeri (USD/m2) 89

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi icin hazirlanmamigtir.

6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

SIB

e
GAYRIMENKUIL DEGERLEME

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve

degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve iyl kullammidir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin en verimli ve iyi kullamimi uygulama imar
planindaki lejandi ve mevcut kullanimi He uyumlu olarak “Turizm Tesisi Alam” amag¢h kullanimidir.

6.2.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bolinmis kisimlann degerleme analizi yontemi

kullantlmamgtir,

6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihig) Yéntemi ile Yaptlacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bolgedeki turizm tesisierinde yapilan arastirmalarda hasiat paylagimi oraninin %20-30 arasinda

degistigi tespit edilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CombeEue e
BOLOM 7

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamas:

50z konusu degerleme galismasinda emsal karsilastirma yaklagimi ve hir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi
olan nakit akimlan yaklasimi yéntemi kullamlarak tasinmazlann pazar deger tespiti yapimistir.

Yontem
[Emsal Karsilastirma YaRlagim: 4.200.000 14.850.000
Nakit Akimlari Yakiasimi = 4.010.000 14.190.000

Rapor sonu¢ degeri olarak; pazarda incelenen Satilmig / Satiik emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolay), tasinmazlara emsal kargilagtirma yaklagimi ile hesaplanan deger olan 14,850.000-TL
{Ond&rtmilyonsekizyiizellibin.-TL} nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¥ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlaninda Devrine lliskin Bir Swrlandirma Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklar Portfdyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin  bir simirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata

Baglanmas igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazin {izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Demre Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde yapilan incelemelerde konu taginmaza ait herhangi bir yapi ruhsat
belgesi ve onayh mimari projesi bulunmadigi tespit edilmigtir.

v Sermaye Piyasass Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadi Hakkinda Gorilg

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 28.01.2010 onay tarihli, 1/1.000 8lgekli
“Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama Imar Plant Degisikligi” kapsaminda
"Turizm Tesis Alan” lejandinda kalmaktadir. '

Konu taginmaz, Gizerinde 49 wil siire ile “Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” lehine dst hakki
tesis edilmis olup, ilgili ist hakk: sézlesmesine gore kesin tahsis yazisinin tebliginden itibaren irtifak
hakkinin kurulmasi ve ruhsat alinarak ingaat bastatdmas: icin 1 wil, tesislerin tamamlanmasi ve
isletmeye aciimasi igin 2 yil olmak {izere toplam 3 il verilmistir.

Turizm ve Kiiltiir Bakanhgs yetkilileri ile yapilan goriismelerde insaatin %15’lik kisminin tahsis
yazisimin tebliginden itibaren 3 wil iginde tamamlandigimin belgelenmesi durumunda ingaatin
tamamlanmasi igin yukanda belirtilen sirelere ilave ek siire verilecegi bilgisi alinmigtir. Rapor tarihi
itibariyle yapilan incelemelere gére st hakki sdzlesmesine gore belirtilen tesisin tamamlanarak
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isletmeye agilmas) igin verilen siire, kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren 3{0cg) yil olup, bu siire 18.08.2017 tarihinde sona erecektir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortaklif portféyiine “Daimi ve Miistakil Ust Hakki” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disinilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.04.2016 tarihli “Daimi ve Miistakil Ust Hakki Tesisi” tamimh
resmi senet mevcuttur. Taginmaz igin (ist hakk sdzlegmesi yapilmis olup, tapuda iist hakk: sayfasi agimistir.

Konu taginmazin degerleme tarihi itibari ile iist hakki olarak gerekli izin ve belgeleri bulunmaktadir.

KDV Kanusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayh Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayil Bakanlar Kurulu kararina gére;

KDV ORANI

isyeri Teslimlerinde;

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda;
VAR EATS | 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumiarda;

LCLETLGLIHEICERAY 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapt | 499 TL' ye kadar ise 1%
Ruhsati Alinan Durumlarda -Yap
Ruhsatimin Ahindigs Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m’
Vergi degeri-; 1.000 TL ve iizeri 8%

* Biyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde ve liks veya birinei sinif olarak insoatiorda gegerlidir. Dider lilerde ve 2. ve 3. sinif basit ingoatiarda,
konutun net alani 150 m*' nin altinda ise KDV orant %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢aligma ve hususlara katihyorum,

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin ¢evresi, boige geligimi, alt yapisi ve ulagim imkanlar, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, imar durumu gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayl pazar aragtirmas: yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar
da gdz dniine ahnarak tasinmazin iist hakki siiresi boyunca elde edilecegi Gngoriilen nakit akiglarin toplam
buglinkit degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2016 TARIHi ITIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKKI SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGERI (KDV Harig}

14.850.000-TL
{Onddrtmilyansekizyiizellibin.- Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKKI SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGERi DEGERI (KDV Dahil)

17.523.000.-TL
{Onyedimilyonbesyiizyirmiiichin -Tirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin sotisa ydnelik tosinmazin st hakk
sdzlesmesinden dodan toplam pazar dederidir.

2- KDV aram %18 kabu! edilmistir,

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimieri dogrultusunda
hazirfanmigtir,

4- Bu soyfo, bu deferleme roporunun eynimaz bir parcasidir, ropor
icerisindeki detoy bilgiler ile birlikte bir biitindir badimsiz kulianilomaz.

5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullanilmak {zere hozirlonmarms
olup Uluslararas: Degerleme Standortiori’'ng gdre tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Ofuzhan KARAARSLAN
Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
{Lisans N0:402826) {Lisans No:400512)
Se sl
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Ek Listesi

1 Onayll Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi

3 Fotograflar

4 {zgecmisler

5 SPK Lisanslan

6 Ust Hakki Sozlesmesi
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