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YONETICI OzETi

RAPOR BIiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BIiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismaniik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 016 kayit no‘lu

: 25 Aralik 2018

: 28 Aralik 2018

: 3is glni

: 2018/0ZAKGY0/016

: Ust Hakki

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

projenin  mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Gst hakkinin Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine ybnelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapu Sahibi

Ust Hakki Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: BOylkkum Mahallesi, Camhk Caddesi,

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

: Antalya ili, Demre ilgesi, Zumriitkaya Mahallesi,

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

: Maliye Hazinesi

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Parsel bos durumdadir.

: Ana tasinmaz lizerinde Ozak Gayrimenkul Yatirim

Ortakhigi A.S. lehine miistakil ve daimi nitelikte
irtifak hakki bulunmakta olup list hakki tasinmazinda
herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir.

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Insaatin  tamamlanarak  turizm tesisi  olarak

kullaniimasi

UST HAKKI iCIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARI()

Projenin Mevcut Durumuna Gére Ust Hakki Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ust Hakki
Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

20.225.000,-TL

167.694.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmam

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOCALIi (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1.BOLUM RAPOR BilLGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S.

: BuylUkkum Mabhallesi, Gamlik Caddesi,

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

! 05 Ekim 2018 tarih ve 016 kayit no‘lu

: 25 Aralik 2018

28 Aralik 2018

2018/0ZAKGY0/016

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

mevcut durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki (st
hakkinin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yénelik hazilanmstir.

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

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikamleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
sayl "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GATRIMENK UL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pagsa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktag / ISTANBUL

1 +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014
350.000,-TL

i 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) "“Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi”ne ahinmistir.

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

: Yurirltukteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve ézel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarint sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCiL TARiHi

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,
34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

+90 (212) 486 36 50
+90 (212) 486 02 51
01 Subat 2008
250.000.000,-TL
1.000.000.000,-TL
654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglan, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetier cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
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, mdsterinin talebi lizerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki st hakkinin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimllligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§gi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlii§i pesinen kabul

edilmigtir.

¢ Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

s Gayrimenkulin satisi igin makul bir stire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar

{izerinden gergeklegtiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

ozgiddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

« Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

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

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

o Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kuilanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdli degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasas!i Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumiuluk, badimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimltltigl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarn denetimi yapilmaktadir.
5 -
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN _
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

HUKUKi

4

) TERRA

TANIMI VE RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU

4.1.1. CIPLAK MULKIYET BIiLGILERI

SAHiBI

iLi

ILCESi
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiIGi
YUz6LCUMO
YEVMiYE NO
CIiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

4.1.2. UST HAKKI MULKIYETI BiLGILERI

SAHiBi

iLi

iLcESi
MAHALLESI
MEVKii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGi

YUzOLCUMU
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Maliye Hazinesi

: Antalya

:t Demre

: Zimriitkaya
t Uzguru
1194

: 338

: Orman

1 70.698,89 m2
12793

:95

19345

1 27.11.2013

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

: Antalya
: Demre
: Zimritkaya
: Uzguru
1194
1338

: 49 yil siire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel izerindeki “Ust

(Insaat) Hakki

: 70.698,89 m2
1712

196

19443

: 18.04.2016
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4.2, TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
30.10.2018 tarih ve saat 12:25 itibari ile Demre ligesi Tapu Midiirligi'nden alinmis olan
Taginmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gére asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Ana tasinmaz iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
o Degerleme konusu st hakkH Uzerinde ipotek, haciz veya kisitlayici serhe
rastlaniimanmstir.
Ust hakki tasinmazi iizerinde;
¢ Degerleme konusu (st hakki Gzerinde ipotek, haciz veya kisitlayic serhe
rastlanilmamistir.
4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Antalya Kadastro
Midirligi‘'nde bulunan paftalar lUzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmigtir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “daimi ve
miistakil iist hakki” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis
ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI
Demre Belediyesi Fen Isleri Midiirliigii'nden temin edilen 26.07.2018 kayit tarihli 2018/59
sayilh Imar Durumu yazisina gére 194 ada, 338 no'lu parsel 28.01.2010 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani'nda kismen “Turizm Tesis Alani (A)” kismen “Giiniibirlik Tesis
Alam (GT)” kismen “Sahil Serdi (*)" icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit
edilmistir.
Plan notlarina gére “Turizm Tesis Alanlari (A)” yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:
= Turizm Tesis Alanlan planda “TK", "TTA” ve “A” olarak tanimlanmis olup bu alanlarda
otel, motel, tatil kéyii, turizm kompleksleri gibi yapi ve tesisler yapilabilir,
» Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmasi zorunifudur. “Yatirnm Belgesi” alinmadan ingaat ruhsati verilemez. “Isletme
Belgesi” alinmadan isletme agilamaz.
* Turizm Tesis Alanlarinda yapilan Turizm Tesis ve Yapilari sonradan higbir bicimde
baska bir amag igin kullanilamaz.
*« Tapu kiitiglinin beyanlar hanesine toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm
tesisi oldugu yazilacak ve bu tescil islemi yapilmadan insaat ruhsati verilmeyecektir.

- —
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Turizm Tesisi Yapi Adalarinin iginde “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Yénetmelik’e goére vaziyet planinda ayrilmasi gereken yesil, yol ve
otopark gibi alanlarin kamu eline gegmesi sarti aranmaz.
Turizm Tesislerine ait vaziyet planlan bulunduklari alan igin cikartilacak adag
rolevelerine gbre hazirlanacaktir.
Turizm Alanlarinda yapilacak olan danisma, giris ve glivenlik Uniteleri emsale dahil
degildir. Bu yapilarda cekme mesafesi sinirlamasi aranmaz.
Turizm Tesis Alanlarinda minimum ifraz 3.500 m?'dir.
Turizm Tesis Alanlarinda toplam ingaat alani icinde kalmak kaydi ile ihtiyaca uygun
personel yatagi yapilabilir.
Zemin kat i¢ yliksekligi 5.50 m'yi gegemez. Zemin katta asma kat yapiimasi halinde ig
ylkseklik max. 7,50 m'yi gegemez. Asma kat emsale dahil edilir.
Oteller igin;

=  Emsal (E): 0,30 = Hmax: 5 kat
Tatil kbyleri igin;

=  Emsal (E): 0,30 = Hmax: 2 kat

Plan notlarina gére “Giiniibirlik Tesis Alanlari (GT)” yapilasma sartlan asadidaki

sekildedir:

Turizm Tesis Alanlari’nda ingaat emsali imar parseli Uzerinden hesaplanir. Ancak (GT)
ile isaretli sahil seridinin ikinci béliiminde kalan kisminda yapilacak tesislerin toplam
ingaat alani bu alanin % 20’sini gecemez. Bu alanlarda 3830/3621 sayili Kiyt Kanunu
ve Uygulama Ydnetmeligi'nde belirtilen kosullar gercevesinde Turistik Tesisin
tamamlayaci niteliginde olan dus, golgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane,
lokanta, cayhane, agik spor ve eglence alanlari, yiizme havuziar gibi gliniibirlik turizm
yapi ve tesisler yer alabilir. Bu alanlarda konaklama Unitesi yapilamaz.

Hmax = 4,50 m (1 kat)

Asma kat yaptimasi halinde Hmax = 5,50 m'yi gecemez.

Plan notlarina gére “Sahil Seridinin Birinci Boliimii (*)” yapilasma sartlar asagidaki
sekildedir:

Sahil Seridinin Birinci Béliminde (*) isaretli alanlarda herhangi bir yapi yapilamaz.
Ancak 3830/3621 sayill Kiy1 Kanunu ve Uygulama Yénetmeligi’'nin 1. Maddesinin 2.
Fikrasinda belirtilen yaya yollari, gezinti ve dinlenme alanlari, seyir teraslarn vb.
yapilabilir. Bu alanlar tiimiiyle agik alan olarak toplumun kullanimina tahsis edilecek
sekilde diizenlenir. Bu alanlar insaat emsali konu olmayan alanlardir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
1stkliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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0472018 tanhii déekgenize kargthktr,

TURIZV TESIS ALANI (A)
OTELLER IGH. Ee0 30, Mmaxs5 kat
TAULKOVLERI IGHN, £=0.33, Hmaw=2 kudir

GUNUBIRLIK TESIS ALANLARI{GT)

ner, Ancak.

soyunvna kabid, kalebdr, gasizne, 0kaMa, gayhane. acik Gpor ve efience
Slanlar. yurnie Mavuran gbi goaubind lufzm yaps o8 tesisler yas Blabir,
Bu alenards lwmkllml inilasi yhpilemaz.

Hine=d,50:n |1 kat)

Asra knt yapilmas: holinde Himax=5 S0my§ gegemex /

SAHIL SERIDININ BIRINCI BOLUMU (*)

VE YONETMELIKLERE DE UYULACAKTIR,
Hlaria durumune gizen ..J..020..

BELIRLENEN ALAN TURIZM TESIS ALANLARINDAN OLUP

Tz Tosis Alintanmda mgoel cmsm imas parsel wzoriaden hesapls 1

{67} de lymroih sahll sendinn wnci balemknds katan Xismindy, yopiocak 8 A X
RIS loplam myasl aam By alann 20" sinl pagemez Bu slariznin \
JVIWIEZY mend Kiy Henuny va Uypuisma Yowimelitings beiicesn koguiler / /_

forpevexnde Tuist Wsisin MMamavc) nilsipnde olan dup, Quigelk, »

///

/
&

N
™,
Sotil Savien Hued BECmingol) etk gunzsnda honangl b yap. \\\, L2 N
Arcal sty K K pin 178NN 3 \\
maddesnny 2. ffrapinda belishlén yaya yolisr, gmm ed-nlmme Aarkan, ™, ] A
soyir Wraslan wb, yapslabilie. By alsar lumyle Bok Blan ohrak Woplanun \ \\\ ”~ \\‘_;\
Kullguming (nss ediaces Rk ourcrenir, e, I RN
Bu alorla ingaml emsetico komi cmaynn staniardir. Fazg N / \‘e \
Vg p
NN\ rd AN
RN 4 / PR
,
N e // *
\ V4
> i 4
M p

DIGER HUSUSLARDA 3194 SAYIL! IMAR KANUNU VE YONETMELIKLERINE, AYRICA DIGER YASA

o

e

IUNJII 280742018
TOPTAS
aat Tekmke"

4.3.2. MIMARI PROJE, RUHSAT VB. BILGiLERI
Demre Belediyesi Fen Isleri Midirligi’nde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

* Parsel {izerinde insa edilmesi planlanan projeye iliskin, 20.12.2018 tarih ve 65-23 no‘lu

45.693 m2 Otel binasi igin alinmig olan yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsatina

gore otel binasi kot alt1 1, kot istii 5 kat olmak (izere 6 kathdir. Yapi grubu 5C'dir.

bodrum, zemin kat, zemin ara kat, 3.

05.12.2018 tarihli mimari proje incelenmis olup, mimari projeye gére otel binasi

normal kat ve gati kati olmak (izere toplam 7

kattan ibarettir. Projeye gore otel biinyesinde toplam 12 adet siiit oda, 210 adet standart

oda ve 24 adet apart oda olmak {izere
Ust hakki sbzlesmesi

toplam 246 adet otel odasI bulunmaktadir.

insa Edilecek Yatirm

o 5 yildizh Otel,

500 yatak kapasiteli,
102.688,-TL/Yatak

Toplam Yatirim Maliyeti 51.344.000,-TL

(o]

(o]

o

[0}

Kesin ve Siresiz Teminat Mektubu Bedeli:

5.134.400,-TL

» Ust Hakkinin Siiresi, Baslama ve Bitis Tarihi

o Ust Hakkinin siiresi 49 yildir.

o Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 sayili kesin tahsis yazisinin tebli§ tarihi olan
18.08.2014 tarihinden baslayip 18.08.2063 tarihinde sona erecektir.
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o Tasinmazin Kullanim Sekli

o Ust Hakki kurulan alan sinirlan icerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi‘nca verilen “Turizm
Yatinm Belgesi” esaslari dogrultusunda yukarida belirtilen (initeler yapilacaktir.

o Ust hakk: siiresince, Uist hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve amag
disi kullanilamaz. Hak sahibi Ust hakki kurulan alanin sinirflarini degistiremez ve
genigsletemez.

o Ingaata Baslama ve Bitim Tarihleri

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

o Ust hakk: siiresince, tist hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve amag
dist kullanmlamaz. Hak sahibi Gst hakki kurulan alanin sinirlarin degistiremez ve
genigletemez.

o Ust Hakkinin Bedeli

o 1k yila ait iist hakkr bedeli toplam yatirim maliyetinin %0,5’i (Binde Besi) olan 256.720,-
TL (ikiyUzellialtibinyediylizyirmi Tiirk Liras1)’dir. Mitakip yillara iliskin kullanim bedelleri,
bir énceki yil kullanim bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan (retici
fiyatlari endeksindeki meydana gelen artis orani (bir énceki yilin ayni ayina gore degisim
orani) kadar arttirilmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.

e Hasilattan Pay Alinmasi

o Birinci maddede belirtilen taginmazin Uzerindeki tesislerin isletmeye gegcmesinden itibaren
tesislerin igletiimesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati izerinden %1 (ylizde bir)
oraninda pay alinir.

¢ Siire Uzatim
o Hak lehdari, irtifak hakki siresinin uzatilmasi talebinde bulunamaz. Ancak;

- Tabii afetler (yangin, zelzele, su baskini, vs.)

- Ulkede genel veya isin yapildigi yerde kismi seferberlik,

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

- Bulagia hastalk, salgin gibi olaylarin gtkmasi ve bunlarla sinirl olmamakla birlikte
meydana gelecek beklenmeyen hal ve miicir sebeplerin vuku bulmasi hallerinde gececek
slire kadar Ust hakki siiresinin uzatimi talebinde bulunuiabilir.

Ust Hakki s6zlesmesine gére kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren parseldeki ingaatin tamamianma tarihi 18.08.2017'dir. Ancak Demre Yatinmcilar insaat
Turizm Ortak Girigsimi San.ve Tic. A.S. (DETUYAB), Antalya ili, Demre ilgesinde elektrik, yol vb.
alt ve Ust yapi yatirimlan ile hava ve karayolu ulagim aglar tamamlanana kadar bu bdlgede yer
alan kesin tahsis ve 6n izin sirelerinin donduruimasi talebiyle Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na
(Bakanlik) bagvurmus olup; Bakanlk tarafindan, adlarina kesin tahsis islemi yapilan (yatinm
asamasindaki) firmalarin tahsis siirelerinin Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi
Hakkinda Yénetmelidin 17./inci maddesinin 7.'nci fikrasi uyarinca, DETUYAB'In dilekge tarihi olan
02.08.2017 tarihinden itibaren 1 yil stireyle dondurulmasina karar verildi§i DETUYAB'a
bildirilmigtir. Bakanhigin ilgili karari kapsaminda rapor konusu tasinmazin kesin tahsis siiresi
02/08/2018 tarihine kadar uzatiimistir. Sonrasinda DETUYAB tarafindan Bakanhga bdlgedeki

10
Q : RAPOR NO: 2018/0ZAKGY0O/016



kesin tahsis ve 6n izin siirelerinin miicbir sebep hallerinin ortadan kalkacagd tarihe kadar tekrar
dondurulmasi ve bu siireler iginde &n izin ve kullanim bedeli tahsil edilmemesine iliskin dilekge
yaziimistir. Kiltlr ve Turizm Bakanligi Arazi Tahsis Komisyonu’'nun 28.09.2018 giin ve 8/26 no'lu
karari ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.’nin 02.08.2017 tarihinden itibaren 1 (bir) yil
olan tahsis dondurma siiresi, Bakanlk aleyhine Antalya 3. Idare Mahkemesi'nin 2018/814
esasinda agiimig olan davadan feragat edildigine iliskin onayll belgenin 1 (bir) ay igerisinde
Bakanhga iletilmesi kaydi ile 31.12.2018 tarihine kadar uzatilmigtir. Ayrica yatirim tamamlanarak
turizm igletmesi almasi igin verilen siire dondurma igleminin sona erecedi 01.01.2019 tarihi itibari
ile agilacak olup, bu tarihten itibaren 16 giin ek siire verilmigtir.

4.3.3. IMAR DURUMU, MIMARI PROJE, RUHSAT VB. BELGELERIN INCELEMESiNE GORE

TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Iigili mevzuat uyarinca parsel {izerinde gerceklestirilen projenin gerekli tlim izinleri alinmis
olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

imar durumu, mimari proje, ruhsat vb. belgelerin incelemeleri itibariyle rapor
konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinrm ortakhg: portfoyiinde “daimi ve miistakil iist hakki” bashg: altinda

bulunmasinda sakinca oimadig: goriis 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 yilik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumundaki degdisiklikler asagidaki gibidir.
e Tasinmazin miulkiyeti Maliye Hazinesi adina kayith iken; 18.04.2016 tarih ve 712
yevmiye no ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina “Daimi ve Mistakil Ust
Hakk:” tesis edilmigtir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE IiLiSKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu tasinmaz; Antaya ili, Demre ilgesi, Biyiikkum Mahallesi, Camlik Caddesi

tizerinde konumlu 194 ada, 338 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulasim; Akdeniz Bulvan (Demre - Kas Yolu) lzerinde Kas istikametinde
gidilirken Silik Plaji  tabelasi takip edilip ulasilan Kémirlik Caddesi {izerinden
saglanabilmektedir. Tasinmaz; Kémiirlik Caddesi lizerinde Kas istikametinde sag tarafta
konumlanmaktadir.

Sahile 1. parsel konumunda yer alan tasinmazin gevresinde Siliiklii Plaji, Demre Yat Limani
Ingaati, natamam durumda otel insaati, Demre Kus Cenneti, Demre O§retmenevi ve Aksam
Sanat Okulu, Demre Belediyesi Kiiltir ve Sanat Salonu, sera alanlan ile bos parseller
bulunmaktadir.

Konum, ulagim rahathdi, sahile 1. parsel konumunda olmasi ve sahip oldudu deniz
manzarasi, Silukll Plaji ve ingaati devam eden Demre Yat Limani‘na yakin konumda olmasi ile
bélgenin dogal glzelligi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Demre - Kas Yolu'na 2 km, Demre Otogari‘na ise yaklagik 2,5 km mesafede yer
almaktadir.

Bolge, Demre Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIiKLERi

e Parselin ylizélgimii 70.698,89 m2dir.

¢ Dikdértgen bigiminde bir geometrik sekle sahiptir.

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

o Egimsiz ve engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

¢ Halihazirda parsel (izerinde insa edilmesi planlanan otelin insaat isleri devam etmektedir.

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

e Parsel {izeri mucir kaphdir.

» Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

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

e Parsel lizerindeki toplam 45.693 m? alanli proje igin 20.12.2018 tarih ve 65-23 no’lu yapi
ruhsatt ahnmigtir. Halihazirda otel yapisinin su basman kotu inga edilmis olup projenin genel
ingaat seviyesi %1 mertebesindedir. Yapi ruhsatina gore tesis yapilarinin ingaat alani dagihmi

asadida tablo halinde listelenmistir.
0

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

ARA TOPLAM 39.721,80

Bodrum

Zemin 1.544,52
1. Kat 1.558,59
Cati kat 1.222,61

ARA TOPLAM

Brlar (vuz, Sc,

VAZIYET

iskele, Sahil) |

4.821,25

250,00

Acik Ylzme Havuzu

900,00

ARA TOPLAM

1.150,00

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

ODA TiPi SAYISI

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

En verimli ve en iyi kullamim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biytkligi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin "tizerindeki

ingaatin tamamlanarak turizm tesisi olarak kullanilmasi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbagkanlig: ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin dlizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldinlmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yiii
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bllyime 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve gliciinli korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biliyiime daha istikrarli bir goriinlm arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu tilkeler icin yil sonu
tahminleri asag: yonli glincellenmistir. Gelismekte olan llkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiiresel 6lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyime gdérinimi Ulkeler arasinda farkhlagsmaktadir. Yikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiresel &6lgekte 1limlh
seyretmektedir. Olumlu biliyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagdl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine goére belirgin olglide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan Ulkelere yoénelik risk algisinin
bozuimasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yikselisin etkisiyle Tarkiye'nin llke risk primi ile doviz kurlarina daire
gostergeler dijer gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde aynsmistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig! kredi standartlart da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Bdylelikle,

kredilerin biiylime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

12
A (}h__ RAPOR NO: 2018/0ZAKGYO/016




6.1.1. GSYIiH BUYUME ORANI

2017 wyih igin yilhk GSYIH biyiime orani, beklentilerin cok {izerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tiirkiye'nin blylme ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYiH
biylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bliylime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Buylme Karsilastirmalan ---

201 2017 2018 2019* 2020*

4010

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler

u Gelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
s TUrkiy

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gorlinim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyredinde énemli bir dislis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulagsmistir,

e T (JFE {Yillil) === FE (Villik)

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler agiginin

blyilimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sirecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lcmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisis
gdstermistir.

TUketici GUven Endeks
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'min zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endlistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yihnin ilk yanisina kiyasla hafif bir diiglis géstermigtir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis

g6zlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibartyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan baz temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger tlkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina disiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazariariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazl daha yiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirnmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug¢ yilda énemli bir disls gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm igtahi olan yerli yatirimci sayisi da ¢ok yliksek gdriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi bilyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi o©ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz 6niline alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararint almasi igin fiyat seviyesini diislirmek ve getiri oranimi artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.1.6. TURiZM VE OTEL PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhgs Dernedi‘nin (GYODER) yayinlamis oldudu
“Tiurkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 2. Ceyrek Raporu‘na” gére; 2018 yiinin ilk 3 ayinda
Turkiye'ye gelen 4.9 milyon yabanaci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi ortalama 682
Dolar olarak belirtiimektedir. 2017 yilinin ilk 3 ay1 sonunda rakamin 637 Dolar oldudu gz dniinde
bulunduruldugunda, 2018'de kisi bas! harcamalarda artiglar yasandigi gérilmektedir. Kiltiir ve
Turizm Bakanh@di'ndan elde edilen 2017 yil sonu verilerine gére 2017 yili icerisinde, Tirkiye'ye
gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 32,4 milyon olurken, 2018 yili ilk yarisinda
ulkemizi ziyaret eden yabanaci sayist 15,9 milyon olmustur.,

2017 yih igerisinde, Tlrkiye'ye gelen 32,4 milyon yabanc turistin %33,4'U istanbul’a,
%30,0'u Antalya'ya, %6,4'l Mugla'ya gelmistir. Bu iig ili takiben %1,7 ve %2,4'liik paylar ile
Ankara ve Izmir izlemistir. Gelen turist sayilar 2016 ile karsilastinldidinda yaklasik olarak
%28"lik bir artis yasandig: gézlemlenmektedir. Bunun sebebi Antalya’nin en biiylik pazarlanindan
biri olan Rusya ile 2016 yilinda bozulan turizm iligkilernin 2017 yihinda toparlanmis olmasi, terér
eylemlerindeki azalma olarak gésterilebilir. Genel bir dederlendirme yapildidinda 2017 yihnda
gelen turist sayisinin 2016'ya kiyasla arttigi ve 2018 yilina da bu pozitif ivme ile giris yapildigi,
sonug olarak da Turkiye'nin turizm sektériinde toparlanmakta oldugu yorumu yapilabilir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 457
bin oda kapasitesi ile 3.847 igletme belgeli, 107 bin oda kapasitesi ile 987 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldugu gérilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
ilk sirayr 786 tesis ve 207 bin oda kapasitesi ile Antalya gekmekte, onu takiben 565 tesis ve 56
bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla ise 399 isletme belgeli tesise sahip olup, oda
arzi 52 bin‘dir. Yatirim belgeli tesisler géz 6niinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut
otel arzina dahil olacak 987 tesis icinde en blyilik payl 169 tesis ve 15 bin oda kapasitesi ile
Istanbul almakta, onu takiben 105 tesis ve 23 bin oda kapasitesi ile Antalya, 97 tesis ve 11 bin
oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Tlrkiye genelinde 2017 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranlar %51 olarak
belirlenmigtir. Yatak dolulugu en yliksek olan sehir % 61,64 ile Antalya, onu takiben %52,34 ve
%51,12 ile Mudla ve Istanbul olmustur, izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlar sirasiyla
yaklasik %45 ve %38 olmustur. 2016'da Tiirkiye ve Istanbul’daki otellerin doluluk oranlari ve
fiyatlart turizm genelindeki yavaglama sebebiyle ciddi bir diisiis yasamistir. 2017'de kurun deder
kaybetmesinin de etkisiyle diisen fiyatlarda ylkselme olmamasina ramen doluluk oranlarinda
yukselig goriilmektedir. Bu durum giindem, teror olaylari, dis iliskiler gibi faktérlerden negatif
etkilenen turizmin 2017 yihnda toparlanmaya basladidina dair bir isaret olusturmaktadir.

2018 yilv ilk iki geyrek doluluk oranlar Tirkiye geneli igin %63,1’'i gegerek 2017 yilindaki
ylkselisini devam ettirirken; Istanbul igin doluluk orani %67,1 olmustur. Ayni dénem igin Tirkiye
genelinde ortalama gergeklesen oda fiyat: 65,21 Euro iken Istanbul’da 77,74 Euro olmustur.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. DEMRE ILCESi

Demre, Antalya kérfezinin batisinda Teke Yarimadasi'nin giineyinde yer alan bir iice olup
dogusunda Finike Ilgesi, batisinda Kas iigesi, giineyinde ise Akdeniz ile sinirdir.

Ug tarafi daglarla gevrili bulunan ilgenin kuruldugu Demre Ovasi, Demre Gayi'nin getirmis
oldugu verimli allivyonlu topraklardan meydana gelmigtir. Akdeniz ikliminin tipik karakteristik
ozelliklerinin goériildigl Demre ilgesinde yazlar sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagmurlu geger.

Iigenin toplam olarak yiizélgiimii 47.322 hektar olup, tarim arazisi 5.350 hektar, gayir mera
50 hektar, orman arazisi 31.922 hektar, su ylizeyi 300 hektar, tarim disi arazi ise 9.600
hektardir.

Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi’'ne gére 2017 yil niifusu 25.928 kisidir.

Ilgenin ekonomisi %90 tarima dayaldir. Ilge aslinda turizm cenneti olmasina ragmen
turizm tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk gegimini tarim ile saglamaktadir. Tiirkiye'nin en gok
sivribiber Greten yerlerinden biridir. Demre Sivrisi adini buradan almaktadir. Ilcedeki seralarda
turfanda sebze iretimi yapilmaktadir. ilge tariminin énemli bélimiini narenciye olustururken
1970 yilindan itibaren seraciia gegilmesi nedeniyle narenciye alanlarinin yerini seralar almistir.

Iige tarihi, gegmisi ve cografi konumu itibari ile turizm beldesidir. ficede tarihten kalan Noel
Baba Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya Mezarlari, Sinema Antik
Kenti turizm igin cazibe olusturmaktadir. Kekova adalari, Batik Kent'in tertemiz denizi ve iklimi
ile belde cografi yonden de turizm agisindan sansli bir yerlesim yeridir Ilgenin butin bu
ozelliklerine ragmen turizmden yeterli derecede faydalandigi séylenemez. Bunun sebebi ulasimin
zorlugu ve konaklama tesislerinin azligi nedeniyle hizmet sektériiniin gelismemesidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1.

SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumiandigi bdlgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Kumluca mevkiinde konumlu, 17.500 m?2 yiizélgimli, “Turizm Tesis Alani” lejandina ve

“Emsal: 0,20” yapilasma sartlarina sahip arsa 9.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim
satis degeri ~ 545,-TL)
Ilgili Tel.: 0242 324 34 20

2) Adrasan mevkiinde konumiu, 3.000 m2 yiizéiclimli, “Turizm Tesis Alani” lejandina sahip

arsa 1.800.000,-TL bedelle satiliktir.(m? birim satis dederi ~ 600,-TL)
Ilgili Tel.: 0242 883 50 69

3) Karadz mevkiinde konumlu, 1.114 m2 yizélgiimli, “Glnubirlik Tesis Alani” lejandina ve

“Emsal: 0,20” yapilasma sartlarina sahip arsa 1.250.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis degeri ~ 1.120,-TL)
Ilgili Tel.: 0242 887 38 18

4) Kumluca mevkiinde konumlu 990 m?yiizélgiimlii, “Konut Alani” lejandina ve “Kat adedi:

2" yapilagma sartlarina sahip arsa 300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 305,-TL)
Iigili Tel.: 0535 811 58 40

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:

Konumu,

Ulasim kolayligt,

Sahile 1. parsel konumunda olmasi,
Sahip oldugu deniz manzarasi,
Geligmekte olan bir bélgede yer almas:,
Demre Yat Limani ingsaatina yakin mesafede olmasi,
Salikla Plajina yakin mesafede olmasi,
Mevcut imar durumu,

Reklam kabiliyeti,

Yapi ruhsatinin temin edilmis olmasi,
Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktérler:

Bdlgedeki turizm yatinmlannin dliglik olmasi ve halihazir konaklama tesislerinde yeterli
mulsteri olmamasi nedeniyle tesislerin diisik dolulukta calismasi veya bazilarinin
kapanmis olmasi,

Ulkemizde ve 6&zellikle turizm sektériinde son U¢ yildir yasanan gelismelerin yatirim
karariarini etkilemesi ve son yillarda turizm sektériindeki yabanci turist sayisinda ve
turizm gelirlerindeki diigisler.

Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)

varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin beliriendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli digiide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif

olarak islem gdérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel gozlemlenebilir

isiemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin
diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli géritlmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli élciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna énemli digiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya aniamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
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¢ Glncel islemlere ydnelik bilgilerin gtivenilir olmamas! (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji ahcili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

o Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari

degere dénigstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dedgeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarrufiarinin bugiinkl degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamlt agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiriiklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmast,

» Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarninin disililmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihimcilarin dederleme konusu varlikia énemli dlgliide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagsimint olanaksiz kilmast,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

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

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin siireklilidi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhidin degeri genellikle, varliin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhigin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimiari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, o&zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazin konumiandigi bdlgede turizm yatinmlarinin ve tercih edilebilirliginin distk
olmasi, Glke ve ydredeki halihazir konaklama tesislerinde yeterli misteri olmamasi nedeniyle
tesislerin disiik dolulukta calismasi veya bazilarinin kapanmis olmasi, llkemizde ve dzellikle
turizm sektoriinde son Ug yildir yasanan gelismelerin yatirim kararlarini etkilemesi ve son yillarda
turizm sektériindeki bélgesel ve dénemsel olarak turist sayilarindaki asag: ve yukari yonltld hizli
dedisimler ve buna bagh olarak gelirlerdeki hizli dedisiklikier dikkate alinarak gelir yaklasimi
yéntemi kullamilmamisgtir.

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

8. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MEVCUT DURUMUNA GORE
PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin de§erlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin dederinin
arazi ve binalar olmak izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi goz
online alinir. Bir bagka deyigle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazia olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile
yapihr. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “higbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belifenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni inga edilmekte oldudu icin amortismani “% 0”dir.
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Maliyet yaklagimi yéntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilegsenler
dikkate alinmigtir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin lizerindeki ingaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilegenler, arsalar ve ingaat yatirimlarinin ayn ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna i1sik tutmak {izere verilmis fiktif blyiikltklerdir.

8.1.1. ARSANIN DEGERI
8.1.1. SATILIK ARSA EMSALLERININ ANALIZi

Emsal parsellerin tamami gahis milkiyetinde olup tasinmaza gére daha avantajhl
durumdadirlar. Bu durum emsal analizi tablosunda fiziksel &zellikler bashgi altinda dikkate
alinmigtir. Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, miulkiyet durumu,
buytklik ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilagtinimis, m?2 birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmigtir. Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan otel projesi igin yapi ruhsati
alinmig olmasi hususu imar durumu bashgi altinda olumlu etken olarak yansitiimistir.

Emsal 1 10% -10% | 410
Emsal 2 10% -10% 420
Emsal3 | 1.120 20% -10% 505
Emsal4 | 305 | 50% -10% 395
ORTALAMA 435 |

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve emsal analizi siirecinden hareketle dederleme konusu arsanin tam
miilkiyet m? birim degerinin 435,-TL olabilecedi kanaatine varilmistir.

Birim m? arsa dederinin 1/3U giplak (kuru) milkiyet, 2/3'l Ust hakki degeri kabul
edilmistir. Toplam 49 yil siireli Gst hakkinin, raporun hazirlandidi tarihte geri kalan siiresinin
toplam silireye oranlanmasi suretiyle arsanin lst hakkinin bugiinkii m2 birim degerine
ulagilmistir,

Buna gore rapor konusu arsasinin pazar degeri:

70.698,89 m? x 265,-TL (*) = 18.735.000,-TL olarak belirlenmistir.

*) Arsanin (st hakkindan elde ettigi kalan stire degeri bulunurken arsanin {ist hakki dederi tam miilkiyet m? birim
degerinin 2/3'G alinmig ve ardindan 49 yillik (st hakkindan kalan siire hesaplanarak st hakkinin bugiink{ birim
arsa degeri bulunmustur.

Ust Hakki Kalan Zaman Degeri Projenin Mevcut Degeri Dederi x 49 yillik st hakki katsayisi x
Ust hakkindan kalan siire

ﬁst Hakla Kalan Zaman Birim Arsa 435,_'”_ X 2/3 x 45 /49 = 265,"TL

Degderi
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8.1.2. ARSALAR UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Parsel iizerinde inga edilecek olan otel projesinin yapi ruhsatina gbre yapi sinifi V-C'dir.
“Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yil Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore V-C sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 2.331,-TL'dir. Ancak
yerinde yapilan incelemede dederlemeye konu projen nitelidi, yer aldigi bolge ve denize 1, Parsel
konumda olmasi ve zemin iyilestirme maliyetinden (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti)
dolayr m2 birim ingaat maliyetinin; % 40 oraninda daha fazla olacagi dustintilmektedir. Buna
gdre otel bina ingaat m? maliyeti 3.260,-TL olarak belirlenmistir.

BIRIM
MALIYET
(TL)

INSAAT YAPI TOPLAM

MALIYET (TL)

ADA/PARSEL BINA ADI

NO ALANI (m?) SINIFI

194/338 OTEL 45.693 V-C 3.260,00 148.959.000

Yapilan incelemeler dogrultusunda projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 1'dir. Mevcut
durum ingaat maliyet bedeli 1.490.000,-TL (148.959,-TL x % 1 = ~ 1.490.000) olarak

hesaplanmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC

LN =Ly TT o e [=Ta 1= o T VRO : 18.735.000 TL
Insaat vatinmlarinin mevecut durumuna abre maliveti....... : 1.490.000 TL olmak lizere
Toplam 20.225.000 TL'dir.
9. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) TAMAMLANMASI

DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI TESPITI

9.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kogullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degderinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay! zamanla azalacagi g6z
onitine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabutl edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazanc varsa eklendikten sonra,
aginma paymnin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullamm
degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
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Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Degderlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu igin amortismani “% 0”’dir.

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

3) Arsanin degeri

4) Arsanin lizerindeki ingaat yatinmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatinmiarinin ayn ayn satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayp tasinmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak {izere verilmis fiktif buyukliiklerdir.

9.1.1. ARSANIN DEGERI
Arsanin degeri rapor igerisinde "8.1.1. Arsanin Dederi” baghg! altinda detayh olarak

hesaplanmistir. Buna gére rapor konusu parselin pazar dederi 18.735.000,-TL olarak
belirlenmistir.
9.1.2. ARSALAR UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE

MALIYETI

Parsel lizerinde inga edilecek olan otel projesinin yapi ruhsatina gére yapi sinifi V-C'dir.
“Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig"e gore V-C sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 2.331,-TL'dir. Ancak
yerinde yapilan incelemede degerlemeye konu projen niteligi, yer aldi§ bélge ve denize 1. Parsel
konumda olmasi ve zemin iyilestirme maliyetinden (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti)
dolayr m2 birim ingaat maliyetinin; % 40 oraninda daha fazla olacad diisiinilmektedir. Buna
gére otel bina ingaat m? maliyeti 3.260,-TL olarak belirlenmistir.

BIRIM TOPLAM
MALIYET (TL)  MALIYET (TL)

INSAAT
ALANI (m?2)

YAPI
SINIFI

ADA/PARSEL
NO

BINA ADI

194/338 OTEL

| 45.693 [ V-C 3.260,00 148.959.000
|
9.1.3. ULASILAN SONUC
ATSANIN EGEN....eceiiretitrireeesiies e et s eeee s : 18.735.000,-TL
insaat yatinmlarinin mevcut durumuna gére maliveti....... : 148.959.000,-TL olmak lizere

Toplam 167.694.000 TL'dir.

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
10.1. NiHALI DEGER TAKDIRI

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

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanitmstir.

Buna gdre taginmazin mevcut durumu ile list hakkinin pazar degeri igin 20.225.000,-TL
(Yirmimilyonikiyiizyirmibesbin Tiirk Lirast), tamamlanmasi durumundaki ist hakki pazar
degeri igin ise 167.694.000,-TL (Yiizaltmisyedimilyonaltiyiizdoksand&rtbin Tiirk Lirasi)

kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blyukligune, fiziksel 6zellikierine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore gunimiiz ekonomik kogullan itibariyle mevcut durumuna gére ve tamamlanmasi

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

20.225.000 | 3.817.000 3.351.000

167.694.000 31.649.000 27.785.000

4

! | -Ri
Not: 27.12.2018 giini

at :30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,2985 TL ve 1,-EURO = 6,0354 TL'dir. -

Taginmazin mevcut durumuna gére KDV dahil pazar degeri 23.865.500,-TL'dir,
tamamianmasi durumundaki KDV dahil pazar dederi ise 197.878.920,-TL'dir. KDV orani %
18'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiitkiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg: portféyiinde “daimi ve miistakil list hakki” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2018)

Saygilanmizla,

Alican KOCALI Batuhan BAS
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degderleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérindsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Ust Hakki Tapusu

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Ust Hakki Resmi Senedi

Ust Hakki Siire Dondurma Talep Yazisi

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsati . .
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuiler igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitict Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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