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TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

YONETICI OZET1

RAPOR BILGIiLERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BIiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 013 kayit no’lu

: 20 Arahk 2019

: 27 Aralik 2019

: 5is glnu

: 2019/0ZAKGYO/013

: Ust hakkr miilkiyeti

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

A.$.'nin  talebine istinaden tasinmazin EURO
cinsinden Ust hakki yilhk pazar kira dederi ile Turk
Lirasi cinsinden (st hakki degerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapu Sahibi

Ust Hakki Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

UST HAKKI PAZAR DEGERI (KDV HARI()

: Ela Quality Resort Belek Hotel,

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

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

90.068,13 m2 ylizdlgimili 34 no’lu parselde kayith
“GCam Fistik Korulu Ormani” vasifli ana gayrimenkul
Uzerinde Ust hakki kurulmus olan, Antalya ifi, Serik
ilcesi, Belek Mahallesi, 90.150 m? yizdlgiimiine sahip
145 ada, 34 no'lu parseldeki Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetindeki “Orman-Otel
Kompleksi ve Misafirhane”

: Maliye Hazinesi

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

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

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

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

sartlarinda Turizm Tesis Alant” kismen “Ginubirlik
Tesis Alani

: Otel olarak kulaniimasi

Ust Hakk: Pazar Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ust Hakki Yillik Pazar Kira Dederi

11.615.000,-EURO
857.805.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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\/ TERRA

1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.

i Ela Quality Resort Belek Hotel,

Gamlik Mahallesi, iskele Mevkii, (145 ada, 34 no'lu parsel)
Belek - Serik / ANTALYA

: 01 Kastm 2019 tarih ve 013 kayit no’lu

: 20 Aralik 2019

: 27 Aralik 2019

2019/0ZAKGYO/013

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin EURO

cinsinden Ust hakk yillik pazar kira dederi ile Tiirk Lirasi
cinsinden Ust hakki dederinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karani ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 kapsaminda hazifanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETi TANITICI BILGIiLER

SIiRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESi
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARIiHI

BDDK LISANS TARiHiI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

¢ +90 (212) 216 18 88

¢ +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

! 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degeriemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

: Yurdrlakteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel 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 raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Ozak Gayrimenkul Yatirnim Ortakhgi 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

364.000.000,-TL
1.000.000.000,-TL
654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakhiklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglarl, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (izere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler

4
f\“ /}H_ RAPOR NO: 2019/0ZAKGY0O/013



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi {izerine; dederlemeye konu tasinmazin EURO cinsinden iist
hakkr yilik pazar kira dederi ile Tirk Lirasi cinsinden (st hakki dederinin tespitine yonelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirtama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukumlulugiin, 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 deferleme tarihi itibaniyla el
degistirmesinde kullaniimas: gerekli gériilen tahmini tutardir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir,

e Alc/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkulin ahm-satim/kiralanmast iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

» Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

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

6zgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degderleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doéniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
5
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TERRA

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

VE

RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU
4.1.1. GIPLAK MULKIYET BIiLGILERI

SAHiBi : Maliye Hazinesi

iLi : Antalya

iLcesi : Serik

MAHALLESI  : Belek

MEVKIi

PAFTA NO P ---

ADA NO s 145

PARSEL NO : 34 (Eski 480 no'lu parsel)
NITELiGI : Cam Fistikli Koru Ormani
YUZOLGUMOU : 90.068,13 m2 (*)
YEVMIYE NO :2272

CILT NO :29

SAYFA NO : 2964

TAPU TARIHI

1 16.02.2016

4.1.2. UST HAKKI MULKIYETI BILGILERI]

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) Anonim Sirketi (**)
iLi : Antalya

ILGESi : Serik

MAHALLESI : Belek

MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO : 145

PARSEL NO : 34

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

YEVMIYE NO : 7511

CiLT NO : 30

SAYFA NO : 3068

TAPU TARIHi

1 26.05.2016

(*) Serik Kadastro Mudurligu yetkililerinden alinan bilgilere gére dederleme konusu 145 ada, 34 no'lu

parselde konumlu ana taginmazin yiiz6lglimu 90.150 m? iken 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22/a
maddesi geredince uygulama gdérmis olup 145 ada 34 no’lu parselde konumlu ana tasinmazin
yUz6lgiml 90.068,13 m? olarak tescil edilmistir. Konu ile ilgili Milli Emlak Madarlagi ite yapitan
goérismeler neticesinde (st hakkl tasinmazinin yuzélgiminin degisebilmesi icin st hakki
sOzlesmesinin yenilenmesi gerektigi ancak alan farkimin gok kiigiik olmasi nedeniyle stzlesmenin
yenilenmeme ihtimali oldugu bilgisi alinmistir.

(**) Bir sureti rapor ekinde sunulan “Resmi Senet” belgelerinden de gériilecedi iizere taginmazin iist hakki

24.06.2005 tarihinden baglamak tzere 49 yildir. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan Ust hakki kullanim
stresi yaklasik 36 yildir. Ancak Kiltir ve Turizm Bakanhdi Yatinm ve Igletmeler Genel Mudiirliigi’ne
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan yapilan kesin tahsis siire uzatimi istegi basvurusu
31.12.2018 tarihinde kabul edilmis ve 31.12.2018 itibaren kesin tahsis siiresi 49 yila uzatiimistir,
Rapor tarihi itibariyle kalan Uist hakki stiresi 48 yildir.

6
AU( Fn RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/013



TERR

GAYRIMENKUL SEGERLEME

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]

11.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu Tasinmaz Degerleme
Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmaz (izerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Ciplak Miilkiyet Uzerinde:

Hak ve Miikkelefiyetler Béliimii:

e 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

lehine mustakil ve daimi Ust hakki vardir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Ust Hakk: Miilkiyeti Uzerinde:
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

¢ 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yiIl middetle Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
lehine mistakil ve daimi ust hakk vardir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

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

e Serik Tapu Mudirligl tarafindan ek resmi senet diizenlenmistir. (Baslama Tarihi:
02.11.2016, Bitig Tarihi: 02.11.2016) (02.11.2016 tarih ve 15208 yevmiye no ile)

e Ek resmi senet diizenlenmis olup, st hakki siiresi 31.12.2067 tarihine kadar
uzatilmigtir. (05.09.2019 tarih ve 16189 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Aktay Otel igletmeleri A.S. lehine, Bakirkéy 25. Noterligi'nden 28.02.2011 tarih ve 7462
sayili kira st6zlesmesi ile 2 yil sireli toplam 13.000,-USD Amerikan Dolarn karsihg
20.813.000,-TL bedelle kira sdzlesmesi vardir.

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

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baghkli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmaz lizerinde yer alan bu beyan ile iist hakki ve sézlesme
serhlerinin taginmazin tst hakkinin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili durumu uyumliudur. Tapu kayitlari incelemesi
itibariyle rapor konusu tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyilinde “daimi ve miistakil iist hakki” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadi§i gbriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

T.C. Serik Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Mudiirli§ii’'niin yazmis oldugu 17.10.2019 tarih
ve 63299795-998-6853 sayil Imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda 145 ada, 34
no’lu parselin 25.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Belek Antalya Revizyon Uygulama imar
Planr'nda kismen “Turizm Tesis Alan1” kismen “Giiniibirlik Tesis Alan1” igerisinde kaldi§i ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmistir. Ayrica; 28.09.2018 tarihinde yapilan Antalya-Serik-Belek
Turizm Merkezi sinirlari igerisindeki Belek Mahallesinde 1/5000 dlgekli Nazim ve 1/1000 &lgekli
Uygulama Revizyon imar Plani Yapimi Isi S6zlesmesine Esas imar Plani cgalismalarinin devam
etmekte oldugu 6grenilmigtir.

Plan notlarina gbére “Turizm Tesis Alan1” yapilasma sartlan asadidaki sekildedir:

o Emsal (E): 0,40

o Kat adedi: 5

Plan notlarina gére “Giiniibirlik Tesis Alan1” yapilasma sartlari asadidaki
sekildedir:

e Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam ingaat alani bu alanin %20’sini gecemez.
¢ Hmax: 5,50 m

Not: Emsal (E) : Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapah cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin
isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Serik Belediyesi Imar Miidiirligi arsivinde dederlemeye konu tesise ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1. Tesise ait mimari proje, ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde

belirtilmigtir.
ART PRO -
Mimari Proje 21.10.2005 Bila 73.034,00 485 oda, 1000 yatak
Tadilat Projesi 20.10.2006 Bila 80.887,00 580 oda, 1200 yatak

YAPI RUHSATLARI

Ruhsat Ruhsat

Baige Adi Tarihi No

Alan (m?) Aciklama

Otel kompleksi (28.249 m?),
Yeni Yapi 21.10.2005| 05/82 36.800,00 Apart villalar (7.741 m?2),
sidinak (810 m?)

Otel kompleksi (Ana Bina)
(28.199 m?2), villalar (7.449
m?), alacart (308 m?2), diikkan
(100 m?), siginak (645 m?)

Tadilat Ruhsati | 26.12.2006| 193/06 35.056,00

YAPI KULLANMA izZIN BELGESI

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

Otel ve bunlara benzer misafir
36.701,00 |evi (36.056 m?), Ortak alan
(bina igi siginak) (645 m?)

Tadilat 01.07.2008 195/08

2. Tesise ait 18.03.2005 tarih ve 9886 sayili Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

3. Tesis, 20.10.2006 tarih ve bila no’lu tadilat projesine gére ana bina (E Blok) 64.670 m?,
GOl Evi Bloklan (T Blok) 2.040 m?, Gél Evi Bloklar (O Blok) 2.720 m?, G&l Evi Bloklari
(U Blok) 3.520 m2, N Tipi Villa Bloklari 930 m?, alakart restoran binasi 710 m?
amfitiyatro 800 m? olmak lizere toplam 75.390 m? kullanim alanina sahiptir. Projesinde
belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 80.887 m¥'dir.

4. Argiv dosyasinda yapilan incelemelerde 09.04.2008 tarihli Baskanhk Makamina
(Enclimene sunulmak lizere) tutanak dizenlendigi gériilmiistiir. Séz konusu belgede
yapilan incelemelerde Fen-imar Igleri'nin 09.04.2008 tarihinde yapilan kontrollerinde
yan bahge cekme mesafesine uyulmadigi ve kiyi kenar cizgisi iginde yapilasmalarin
oldugu, vaziyet planinda villalarin yerinin degistigi tespit edilerek 05/03 zabit no’lu yapi
tatil tutanag! diizenlendigi belirtilmistir. Ayrica belgede Belediye Enclimeni’'nin turizm
tesislerine yazilacak para cezasi 100 YTL/m?'dir. Ancak 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32.
maddesine gdre yapilarin ruhsatlandirimas) igin 1 ay siire verilmesine, ruhsata
baglanmayan kisimlar var ise yikilmasina, 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesine
istinaden yazilmasi gereken para cezasi ile ilgili 5252 sayili Kanun geregi en yiiksek para
cezasl 45.360,-YTL oldugundan Belediye Meclisi'nin kararindaki yazilacak para cezasi
s6z konusu miktari agacagindan 45.360,-YTL para cezasinin alinmasi Belediye Enciimen
oturumunda géruslilerek karara baglanmasi talep edilmistir.
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5. Ayrica arsiv dosyasinda 26.06.2008 tarihli tutanak belgesi incelenmis ve belgede;
"09.04.2008 tarihinde yapilan kontrolde dogu kismindaki yan bahce cekme mesafesine
uyulmadigi ve yapilasmanin oldugu, kiyi kenar gizgisi icinde etrafi kapali vapilasmanin
bulundugu tespit edilmis ve yapi tatil zapti diizenlenmistir. Aktay Tur. Yat. ve Isl. A.S.
tarafindan 21.04.2008 tarih ve 2008/26 sayili yazilarinda yapi tatil zaptinda belirtilen
gerekli diizeltmelerin yapildigindan bahsedilmektedir. Ancak tarafimizdan 25.06.2008
tarihinde servisimizin yapmis oldugu kontrollerde kiyi kenar gizgisi iginde yapilasmalarda
kapal kisimlarin etrafinin agildig1 tespit edilerek is bu tutanak dizenlenmistir.”
denilmektedir.

6. Tasinmazin s6z konusu tarihlerde bagli bulundudu Belek Belde Belediyesi‘nin
30.03.2014 tarihi itibariyle kapatiimasindan dolayi, tasinmaza iliskin dosya ve belgeler
Serik Belediyesi‘ne devredilmistir. Serik Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde yapi tatil
tutanadi belgesi ile tutanak sonrasinda diizenlenmis olan enclimen para ve yikim cezasi
kararlarina rastlamlmamgtir. Serik Belediyesi Imar Midiirligi'nde sifahen yapilan
gorismelerde s6z konusu uygulamalar ile para cezasi karari bulundudu ve ardindan tesis
icin 01.07.2008 tarih ve 195/08 no'lu yapi kullanma izin belgesi diizenlendigi, herhangi
bir yikim kararnnin bulunmadigi 6grenilmistir.

7. Yerinde yapilan tespitiere gore tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gd&l Evi Bloklari (T
Blok) 2.040 m?, Gél Evi Bloklari (O Blok) 2.720 m?, G&l Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m?,
N Tipi Villa Bloklarn 1.500 m?, alakart restoran binasi 710 m?, Sultan Palace Villalar
(1.240 m?), alakart restoran binasi (Havuz Kenarl) 450 m?2, Alakart Balik Restoran
binasinda 250 m?, Mini Kullip binasi 900 m?, Snack Bar 400 m2, market ve kaydirak
platformu 160 m?, amfitiyatro 800 m? olmak lizere toplam 80.460 m? kullanim alanina
sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani
86.673 m¥dir.

8. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar
Kanunu’na gére yerinde projesinden farkli yapilan uygulamalar ve projesinden farkli
olarak bazi kisimiarda briit alan biiylimeleri ile ilgili olarak toplam 9.479 m2 insaat alani
igin dizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no'lu ve 4463606 numaral yapi
kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis blnyesinde bulunan iskele igin diizenlenmis
1.156 m? alanli 06.01.2019 tarihli ESUUB6MK belge no’lu ve 4463803 numarali yapl
kayit belgesi mevcuttur.

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

Serik Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda Baskanlik Makami‘na (Enciimene sunulmak

Uzere) sunulmak (izere dederlemeye konu tesiste onayli mimari projesine aykiri uygulamalar

yapildigi ve bunlarla ilgili 05/03 no’lu yapi tatil tutanagi diizenlenmesi ile ilgili 09.04.2008 tarihli

tutanak bulundudu belirlenmistir. Ancak taginmazin o tarihte bagh bulundugu Belek Belde
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Belediyesi’'nin 30.03.2014 tarihi itibariyle kapatilmasindan dolay: sz konusu yapi tatil tutanadi
belgesi ile tutanaktan sonra diizenienen enciimen para ve yikim karari belgelerine ulagilamamig
olup Serik Belediyesi Imar Mudirligi yetkilisinden alinan sifahi bilgiye gore tesiste projesine
aykiri yapilan uygulamalar ile ilgili olarak para cezasi diizenlendigi ve ardindan 01.07.2008 tarih
ve 195/08 no’lu yapi kullanma izin belgesi diizenlendi§i ve herhangi bir yikim kararinin
bulunmadigr 6grenilmistir.

Ayrica s6z konusu tesise iliskin 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi geredince
otel yapilari igin 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 numarali yapi kayit belgesi
ile iskele yapisi igin 06.01.2019 tarihli ESUUB6MK belge no'lu ve 4463803 numaral yapt kayit
belgesi alinmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen hiikiimler cergevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayih imar
Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan
yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmistir.

Degerlemeye konu tesisin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tesisin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde “daimi ve
mustakil tist hakki” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi 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 yillik dénemde dederlemeye konu tesisin konumiandigi
gayrimenkulln ciplak ve (st hakki miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit
edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu tesisin konumiandigi
gayrimenkuliin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu tesisin konumlandigi
gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETIMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan dért adet
dederleme raporu mevcut olup, son ii¢ de§erleme raporuna iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLISKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tesis; Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Beldesi, Camlik Mahallesi, iskele
Mevkii'nde konumlu Ela Quality Resort Belek Hotel’dir.

Tesis, halihazirda kiraci tarafindan otel olarak isletilmektedir.

Tesis, denize 1. parsel konumundadir.

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

Tesisin konumlandigi bdlge “Belek Turizm Bélgesi” olarak belirlenmistir. Ayrica bélgede 8
adet golf sahasi bulunmakta olup bu yéniyle Avrupa’nin sayili golf merkezlerinden birisi
konumundadir.

Tesisin; konumu, ulagim rahathdi, ingaat kalitesi, deniz 1. parsel konumunda olmasi,
reklam kabiliyeti ve bélgenin turizm potansiyeli taginmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Bolge, Serik Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

: Kadriye
‘ .
L i
Titanic @ o Yy, .| . _
Antalya Golf Club @ TR T "\~
Sueno Hotels Golf Belek ek )
@ @ .. Comelia Golf Club \

L)

o s GloriaGolf Club
@ Spice Hotel & Spa

*Rixos Premium Belek @
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5.2. TESISIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERT

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

e Ylzoélgimi 90.150 mdir.

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

e Diz ve az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

* Sinirlan ihata duvar lizeri fens teli ile gevrilidir.

o Uzerinde 5 yildizli Ela Quality Resort Hotel bulunmaktadir.

o Bodlgede altyapi tamdir.

5.3. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

TESIS ADI Ela Quality Resort Hotel

SINIFI VE TURU 5 yildizli otel (*)

AGILIS TARIHI 17.07.2015

MAL SAHIBi Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

ISLETMECI FIRMA Aktay Otel isletmeleri A.S.

GG TN AT WN I 90,150 m? (Tesis 145 ada, 34 no’lu parsel Gizerinde konumludur.)

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

TESISIN DURUMU

TURIZM ISLETMESI

18.03.2005 tarih ve 9886 sayili turizm isletmesi belgesi

BELGESI
Standart 0da (2Y)....ccvrornirne e s : 388 adet
Bedensel Engelli Odasi (2Y)...ccevicrviircerceee e : 5 adet
Aile Odasl (AY )it : 2 adet
SUIL Oda (AY) i : 1 adet

ODA SAYISI VE TIPI (*) EIL4eL I €A% T : 179 adet
APArt UNIte (AY)..iveceeeeceeceeeeeveeesesesee et see e e : 1 adet
Villa APart UNIE (AY) .oooooeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeesseensesenens : 5 adet
Villa Apart Unite (10Y) ..ooociee e eeese s : 2 adet
TOPLAM....... U : 583 adet

YATAK SAYISI (*) 1200

Merkezi iklimlendirme, uydu yayin sistemi, direkt ve dahili telefon,

Ol R A R minibar, sag kurutma makinesi, dijital kasa

Acik ve kapalr ylizme havuzu, fitness, SPA (hamam, sauna, buhar
odasi, masaj odalar vb.), aqua park, sinema salonu, diskotek (150

AICTEVITELER kisilik), bowling salonu, sinema salonu, oyun salonu, c¢ocuk

kuliibli, amfitiyatro, tenis kortlari, mini golf, su sporlari, yoga alani |

Lobby Bar (Ab-1 Hayat), Men’s Club, Teensbar, Game Zone, Pool
Bar, Beach Bar, Lake Bar / Enderun, Ab-i Lal, Teppanyaki Hida, La
Perla/Perla Bistro Snack, La Salsa, Alarga, Kalamata/Pool Snack,
Sofa, Passion

RESTORANLAR/BARLAR

Ottoman Salonu (800 m?), Ottoman-1 Salonu (245,50 m?2),
Ottaman-2 Salonu (309,80 m?), Ottaman-3 Salonu (245,50 m?2),
LN RV AKe IR Ciragan Salonu (89,10 m?), Dolmabahge Salonu (89,10 m?) ve
Yildiz Salonu (67,30 m?), Beylerbeyi Salonu (67,30 m?2), Topkapi
Salonu (87,70 m2)

Tim alanlarda kablosuz internet, otopark, plaj, doktor (licretli)
camasirhane hizmetleri (iicretli), kuafér hizmetleri (lcretli)

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

INSAAT TARZI

INSAAT NizaMI

KAT ADEDI

INSAAT ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR
PARATONER
ASANSOR

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ISITMA SISTEMI
SOGUTMA SiSTEMI
UYDU YAYIN Sis.
GUVENLIK

SES YAYIN SISTEMI

YANGIN IHBAR SiSTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHE

CATI

ENERJI VERIMLILIK
SERTIFIKASI

Betonarme karkas

Ayrik (blok) nizam

Ana Bina: 9 (2 bodrum kat + zemin + 5 normal kat + gati kati)
Gol Evleri (U BLok): 3 (Zemin + 2 normal kat)

Gol Evleri (T ve O Bloklar): 2 (Zemin + 1 normal kat)

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

86.673 m2 (*)

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

6 adet misteri asansoéri, 4 adet servis ve personel asansérii (Ana
Bina)

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Aritma tesisine desarj edilmektedir.

LNG yakith merkezi sistem

VRV merkezi sistem

Mevcut

Kapali devre gilivenlik kamera sistemi ve glvenlik elemanlar
mevcut

Misterilere hitap eden tim agik ve kapali ortak hacimlerde ses
yayin sistemi mevcut

Yangin algillama sensorii mevcut

Yangin dolaplari, yangin tiipleri, hidrandtar, sprinkler sistemi ve
yangin tlpleri mevcut

Mevcut

Siva Uzeri dis cephe boyasi

Izolasyonlu kiremit tipi cati mevcut

Yok

(*) Toplam ingat alani bilgisi; 20.10.2006 tarih ve bila no'lu tadilat projesinde bulunan 80.887 m? alan ile
otel yapilar icin diizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no‘lu ve 4463606 numarali yapi kayit
belgesindeki 5.786 m?'lik ek alan (ilave ingaat alanlari) géz éniinde bulundurularak hesaplanmistir.
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5.5. TESIS BINALARININ GENEL OZELLiKLERI
5.5.1. ANA BINA
* Bina; 2 bodrum, zemin, 5 normal ve gati kati olmak lizere toplam 9 katldir. Tadilat projesine

gore girigi béliml (E Blok), Yatak Blogu (E1) ve Yatak Blogu (E2) olarak 3 béliimden
olusmaktadir.

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

Binada tadilat projesinden farkli olarak 2. bodrum ve 1. bodrum katlarda ana binanin
guneydodu bélimiinde parsel insaat yaklasma sinirina dodru biiyltildigl, bu bslimde yer
alan kapal havuz ve dinlenme teras béliimlerinin bilyitiildigi; bati tarafindaki konaklama
blogunun projede tesisat kati olarak gériinen 1. katin mevcutta 30 adet standart ve 1 adet
suit oda olarak dizenlendigi, ¢ati arasi boslugu olarak gériinen alamin kullanima acilarak baz
odalara dubleks eklenti olarak diizenlendigi gériilmistiir.

Binanin mevcut kullanim alani ve kullanim fonksiyonlari asagida tabio halinde sunulmustur.

Kullanim .
Kat Adi Bz Kullanim Fonksiyonu
Toplanti salonlar, soyunma odalari, mekanik daire, hidrafor
2. Bodium 10.615 odasli, su depolari, depolar, havuz makine dairesi
Alt lobi oturma béliimii, diikkanlar, diskotek, sinema salonu,
oyun salonu, fitness salonu, SPA merkezi, doktor odasi, ana
1. Bodrum 16.580 mutfak, ana restoran, personel soyunma odalari ve
yemekhanesi, idari blirolar, gamasirhane, depolar ve teknik
hacimler
Otel girisi, lobi, resepsiyon, idari ofisler, Men’s Club Bar, Alakart
Zemin 9.425 Restoran, konferans salonu girisi, 51 adet standart oda ve 2
adet silit oda
1.Kat 6.145 93 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
2. Kat 6.215 99 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
3. Kat 6.130 99 adet standart oda ve 3 adet slit oda
4. Kat 6.130 36 adet standart oda, 2 adet sliit oda, 63 adet dubleks aile
’ ' odasi ve 1 adet dubleks siiit oda
5. Kat 3.695 13 adet standart oda, 3 adet siit oda, 15 adet dubleks aile
’ ) odasi, 1 adet dubleks siiit oda
Cati 835 13 adet standart oda, 3 adet siit oda, 15 adet dubleks aile
odasi, 1 adet dubleks siiit oda

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

Binada ortak alanlarin zeminleri granit veya mermer kapli, oda holleri ise hali kaplanmistir.
Duvarlar duvar kagidi veya mermer veya ahsap kapli, tavanlan spot aydinlatmalari algipan
asma tavandir. Hizmet ve personel alanlarinin, atélyelerin, depolarin ve teknik hacimlerin
zeminleri seramik kapli, duvarlan fayans kapli veya plastik boyal, tavanlan ise plastik
boyalidir.
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Ana binada odalarin zeminleri hal, duvarlar duvar kagidi kapl, tavanlar ise algipan asma
tavandir. Oda banyolarinin zeminleri seramik kapl, duvarlan kismen duvar kagidi, kismen
fayans kapli, tavanlar ise algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

Odalarda kapilar kartli kilit sistemine sahiptir.

5.5.2. GOL EVLERI

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

G6l Evi Bloklari'ndan T ve O Tipi Bloklarin herbiri zemin (170 m?) ve 1. kat (170 m?) olmak
uzere toplam 340 m? alana sahiptirler. Bloklarda katlarin herbirinde ikiser adet olmak {izere
toplam ddrder adet aile odasi bulunmaktadir. Gl Evi Bloklarindan U Tipi Blok ise zemin (1.270
m?) ve 2 kat (1. kat: 1.270 m?/ 2, kat: 980 m2) olmak {izere toplam 3 kathdir. U Tipi Blokta
her katta 11 adet aile odasi olmak lizere toplam 33 adet aile odasi yer almaktadir.

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

mevcuttur,

5.5.3. VILLA BLOKLARI

Tesis bunyesinde 5 adet Ela Palas Villalari (N Tipi Villa) ve 2 adet Sultan Palace Villa olmak
Uzere toplam 7 adet villa bulunmaktadir,

Villalar mustakil bahgeli olarak zemin ve 1 kat olmak izere toplam 2 kath olarak insa
edilmistir,

Ela Palas Villalar (N Tipi Villalar) 550 ~ 750 m? aralifinda ézel bahge icerisinde toplam 300
m? (zemin kat: 150 m? / 1. kat: 150 m? ) alanli olarak insa edilmislerdir.

Sultan Palace Villalari ise mevcutta 900 m? bahge igerisinde toplam 620 m2 (zemin kat: 320
m? / 1. kat: 300 m? ) alanli olarak insa edilmislerdir.

Tadilat projesinde toplam 6 adet olan N Tipi Villa Blogu’nun 5 adet adet insa edildigi
konumlarinin vaziyet planindan farkh insa edildigi tespit edildiji ve yerinde s6z konusu
bloklardan bazilarinin yapilasma yasagt bulunan kiyr kenar gizgisine gére ikinci 50 m‘lik
kisimda yer aldigi belirlenmigstir. Ayrica projesinde gére villa bloklarinin her biri zemin katta
58 m?, 1. katta 97 m? olmak lzere toplam 155 m? kullanim alanli olarak gériinen tasinmazlarin
herbirinin yerinde zemin 150 m? ve 1. kat 150 m? olmak lizere toplam 300 m? alanli olarak
insa edildigi belirlenmistir.

Vaziyet planina gére parselin giiney bati tarafinda Alakart Restoran (J Blok) ve tenis kortlari
(L Blok) olarak gériinen kisimda mevcutta proje disi olarak ve yapilasma yasa§i bulunan kiyi
kenar cizgisine gére ikinci 50°lik kisimda kalacak sekilde her birisi zemin (320 m2) ve 1. kat
(300 m?) olmak lizere toplam 620 m? kullanim alanl 2 adet villa (Sultan Palace) blogu inga

edildigi tespit edilmistir.
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Ela Palas Villalari'nin her biri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, yatak odas! ve
banyo; 1. katta ise hol, 2 adet yatak odasi ve 2 adet banyo hacimlerinden olusmaktadir.
Sultanpalas Villalar’nin her biri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, hizmetli yatak
odasi, banyo, Tlirk Hamami, sauna, fitness odasi, 1. katta ise hol, 4 adet yatak odasi ve 4
adet banyo hacimlerinden olusmaktadir. Zeminler giris ve hollerde mermer kapli, duvarlar
duvar kagidi kaphidir. Odalarda zeminler lamine parke, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar
ise plastik boyalidir. Banyolarda zemin ve duvarlar fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali
algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

Sultan Palace Villalar'nin girigleri 1. kat seviyesinden sadlanmaktadir.

Her villanin kendine ait acik ylizme havuzu bulunmaktadir.

5.6. RESTORAN YAPILARI

e Alakart Restoran Binasi-1; ana binanin bati tarafinda, gél evlerinin bulundudu kisimda yer

alan alakart restoran binasi bodrum (210 m?) ve zemin kat (700 m2) olmak Uzere toplam 2
katli ve 710 m? kullanim alanina sahiptir.

o Italyan Restorani 46 kisi kapali ve 56 kisi acik alan olmak lizere toplam 102 kisilik; Meksika

Restorani ise 64 kisi kapall ve 80 kisi acik alanda olmak lizere toplam 144 kisilik kapasiteye
sahiptir.

» Alakart Restoran Binasi-2; ana ylizme havuzunun kenarinda ve bati tarafinda yer almaktadir.

Mevcutta yaklastk 450 m? kapal alana sahiptir. Restoran ve mutfak béliimlerinden
olugmaktadir. Restoran bdlimi zeminleri lamine parke kapli, duvarlan saten boyali veya
dekoratif tag kaplama, tavanlari ise ahsap asma tavandir. Restoranin agik béliimlerinin tizeri
pergole ile kaphdir.

o Balk Alakart Restoran; parsel sinin disinda ve kiyt kenar gizgisi icerisinde kalacak sekilde

parselin gliney dodu kdésesinde ve plaj kenarinda yer alan balik alakart restoran binasi
250 m? kapali kullanim alanina ve iizeri pergole ile kapatiimis 200 m? alanh agik oturma
bélimlerinden olusmaktadir.

5.7. DIGER YAPILAR

e Tesis blinyesinde ana binanin glineyinde acik ylizme havuzuna ait kullanimlarinda dahil olmak

Uzere toplam 830 m? kullanim alanli amfitiyatro bulunmaktadir. Oturma bdlimleri iizeri agik
olup betonarmeden mamuldur.

» Tesis blinyesinde vaziyet planina aykiri olarak yerinde amfitiyatronun dogu tarafinda proje

digi olarak 900 m? kapalh alanli ve 1.200 m? agik alanli tek kath mini kullip binasi insa edildigi
ve binanin parselin dogu kenarindaki 15 m’'lik gekme mesafesini ihlal ettidi belirlenmistir.
Ayrica amfi tiyatronun kenarinda yaklasik 465 m? alanl snack bar ve market eklentileri ile
Parselin glineydogu késesinde kiy! kenar gizgisi iginde 2 adet tenis kortu ve pergole alanlari
insa edildigi tespit edilmistir.

» Tesisin Oniinde yer alan plaj kumsal niteliginde olup kullanima aciktir. Ayrica tesis

musgterilerinin kullanimina yénelik olarak yaklasik 1.100 m? alanli ahgap iskele bulunmaktadir.
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¢ Yerinde yapilan tespitlere gére tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gél Evi Bloklari (T Blok)
2.040 m?, Gol Evi Bloklan (O Blok) 2.720 m?, G&l Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m2, N Tipi Villa
Bloklar 1.500 m?, alakart restoran binasi 710 m?, Sultan Palace Villalari (1.240 m?), alakart
restoran binasi (Havuz Kenar) 450 m?, Alakart Balik Restoran binasinda 250 m2, Mini Kuliip
binasi 900 m?, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak platformu 160 m?, amfitiyatro 800 m?2
olmak Gzere toplam 80.460 m? kullanim alanina sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda,
balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 86.673 m2'dir. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapt
Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu’'na gére yerinde projesinden farkli
yapilan uygulamalar ve projesinden farkli olarak bazi kisimlarda briit alan biiytimeleri ile ilgili
olarak toplam 9.479 m? ingaat alani igin diizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu
ve 4463606 numarali yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis biinyesinde bulunan iskele
icin duzenlenmig 1.156 m? alanl 06.01.2019 tarihli ESUUB6MK belge no’lu ve 4463803
numaral yapi kayit belgesi mevcuttur.

5.8. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullamimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sohuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmas: halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farkiilagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biyikligi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullamim seklinin; “otel”

olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yil ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilagma sonucunda ic talepte
gérilen yavaglamanin bilylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhidinin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiliketimi ve yatinmlarda sliregelen gerileme, kamu harcamalar ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya galisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamustir. Yilin ilk ceyredinde
yillk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yOneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yuksek seviyeye ¢ikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bolgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi lilkeleri olmak lizere
kuresel biylime gériinimiine iligkin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guctni korumug olmasi biiyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara ydnelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki gtgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi éncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti dedger almasi 6ngdriilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yihi igin yillk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biyiime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yiln ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bllyime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.
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* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 AJustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orami 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Gnceki Yiin Ayni Ayina Gore Degisim
6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastinicl para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Liras), 2018 Adustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§i tedbirlerle
yilin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETICI GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6igmektedir. 2018 yih
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylll sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkui sektériinin énemli géstergelerinden birisi olan konut satislan rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
g6rilmektedir. 2013 - 2017 yillar arasinda sirekli bir artis ediliminde olan konut satislan 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin itk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklegmigtir. Yaklagitk %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda dislis gdsteren ipotekli satiglar etkili olmugtur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” tasinmaz satisi ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diigiiriimesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos ayi sonuglarina gore, Ajustos
ayinda bir énceki aya gére %0.43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangic
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, AGustos ayinda bir 6énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

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

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamian degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gozlenmistir. A§ustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarn %56s1 bitmis konut stoklarindan, %44'l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinimii” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019'un ilk yarnsinda ahgveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
madgazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafiine katki yapan performans
sanatlarn ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin Gneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatinmailar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019un ilk yarist
itibartyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledidi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullammina odaklanildigi goézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gériilen yabanci
sirketlerin istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
énemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 yariyil itibariyla Istanbul’daki mevecut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina goére yaklagik
245.800 m2 (%4,5) artig gosterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in 6niimiizdeki ddnemde daha yayginlasmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére énemli bir oranda
(%65) diglis gosterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
gikan sektor, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (iiciincii parti lojistik) firmalan oldu.
E-ticaret sektdriinlin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin énem kazanacadi da raporda 6ngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ANTALYA ILI

Tamami Akdeniz Bdlgesi‘nin batisinda yer alani ve Antalya Kérfezi'yle Bati Toroslarin
arasinda kurulmustur. Yizéiglimi bakimindan Turkiye'nin altinc biyiik ilidir. Glineyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydodusunda Konya, dodusunda
ise Karaman ve Mersin illeri vardir.

Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim kogullar ve turizm etkinlikleri nedeniyle
hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinumiizde Tirkiye'nin en kalabalik besinci ili
olmustur. Antalya'da ekonomik hayat biiylik oranda ticaret, tarim ve turizme dayahdir.

Antalya ilinin kapsadidi bélge tarih 6ncesinden giinimiize dek pek g¢ok medeniyeti
barindirmistir ve Tirkiye'de en gok antik kent bulunan ildir.

Sirastyla; Likyahlar, Lidyallar, Pamfilyalilar, Bergamalilar, Romalilar, Bizanslilar,
Selguklular, Osmanlilar ve son olarak da Tirkiye Cumhuriyeti hakimiyetinde bulunan Antalya bu
medeniyetlerin higbirine bagkentlik yapmamistir.

Ilin tamami Akdeniz Bolgesi'nin Antalya Boélimii'nde yer alr ve Akdeniz ikliminin etki
sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il topraklanimin biyiik kismi tahil tarlalariyla
kapl platolardan olusur.

Turk Silahll Kuvvetleri Kara Kuvvetleri Komutanligi'na bagh 3. Piyade Egitim Tugayi
Komutanhdi ve Hava Kuvvetleri Komutanhidi'na baghh Hava Meydan Komutanli§i Antalya'da
bulunmaktadir.

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

2018 yilt Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi’‘ne (ADNKS) gére niifusu 2.426.356 kisidir.
6.2.2. SERIK iLGESi

Serik ilgesi, batida; Antalya Merkez ilgesi, doguda; Manavgat ilgesi, kuzeyde; Burdur iline
bagl Bucak ve Isparta iline bagli Sutgiiler ilgeleri, glineyde; Akdeniz ile cevrilidir. Antalya - Mersin
karayolu (zerinde, Antalya’nin 38 km. dodusunda, Manavgat Ilcesine 40 km. uzakliktadir.
Akdeniz'de 22 km. kiyi seridine sahip olup; 8 km. igeride, denizden 26 m. yiiksekliktedir. Kismen
dalgal ovalik bir arazi lizerinde kurulmustur. Ilgenin ylizélgimi 1.550 km2'dir. Bunun 45.360
hektari tarim arazisi, 65.764 hektar da orman arazisi geri kalan kismi da vasifsiz yerdir.

Serik Antalya ovasinin doguya dogru uzanan bir pargasini teskil eder. Daglik kesimlerinde
hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatcilik &zellikle turfanda sebzecilik
yaplimaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir.

Iigenin galisma hayati mevsimlere gére degisiklik géstermektedir. Ozellikle yaz aylarindan
turizm sektériindeki canlihk ilgenin gelir kaynaklarindandir. Bunu disinda ilcenin ekonomisinin
blyik bir bélimi turizme dayali olup, halkin % 90" turizmle ugrasmaktadir. Tarimsal faaliyetler
igin ihtiyag duyulan insan giiciiniin bir kismi kendi bélgesinden, bir kismi da gevre il ve ilgelerden
kargilanmaktadir. Ilge ve bagli beldelerde birgok sanayi tesisi de bulunmaktadir. Gerek 250 isyeri
kapasiteli sanayi sitesi, gerekse fabrikalar ve biyiik isletmeler ile canli bir ekonomik yapisi vardir.

2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 124,335 kisidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. TURKIYE TURiZM VERIiLER}

Tirkiye Istatistik Kurumu’nun 31 Temmuz 2019 tarihine yayinlamis oldugu “Haber
Bilteni"nde Turizm Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2019 verilerine gore turizm geliri
gegen yilin ayni geyredine gére %13,2 artmistir.

Turizm geliri Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olusan II. ceyrekte bir énceki yilin ayni
geyregine gére %13,2 artarak 7 milyar 973 milyon 963 bin USD olmustur. Turizm gelirinin (cep
telefonu dolagim ve marina hizmet harcamalari harig) %87,8'i yabanci Ziyaretgilerden, %12,2'si
ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmiglerdir. Bu ceyrekte
yapilan harcamalarin 5 milyar 576 milyon 564 bin USD'sini kisisel harcamalar, 2 milyar 397
milyon 399 bin USD’sini ise paket tur harcamalan olusturmustur.

Ziyaretgilerin Kigi bagi ortalama harcamasi 625 USD olmustur. Bu geyrekte yabancilarin
ortalama harcamasi 607 USD, yurt disinda ikamet eden vatandaslarin ortalama harcamasi ise
766 USD olmustur.

Ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni geyredine gére %15,3 artmistir. Ulkemizden cikis yapan
Ziyaretgi sayisi 2019 yili II. geyredinde bir 8nceki yilin ayni geyredine gbre % 15,3 artarak 12
milyon 762 bin 346 kisi olmustur. Bunlarin % 90,1'ini 11 milyon 499 bin 211 kisi ile yabancilar,
%9,9'unu ise 1 milyon 263 bin 135 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaglar olusturmustur.

Turizm gideri gegen yilin ayni geyregine gore %34,4 azalmistir. Yurt icinde ikamet edip
baska (lkeleri ziyaret eden Tiirk vatandaslarinin harcamalarindan olusan turizm gideri, gegen
yilin ayni geyregine gére %34,4 azalarak 1 milyar 82 milyon 543 bin USD olmustur. Bunun 967
milyon 276 bin USD’sini kisisel, 115 milyon 266 bin USD’sini ise paket tur harcamalan
olusturmustur.

Yurt digint ziyaret eden vatandaglar 2018 yih II. ceyregine gbre %11,4 artmistir. Bu
ceyrekte yurt digini ziyaret eden vatandag sayisi bir énceki yilin ayni geyredine gore % 11,4
artarak 2 milyon 444 bin 668 kisi olmustur. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 443 USD
olarak gergeklesmigtir.

Turizm geliri ve gideri, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2019 Verileri asagidaki tabloda
6zetlenmistir.

Girig yapan vatandasglar

Cikig yapan ziyaretciler [Yurtici ikametli}
Kigi bagi Kigi basi
Turizm ortalama Turizm ortalama
geliri Kigi harcama gideri Kigi harcama
¥l Ceyrek (Bin §} Sayisi %) {Bin §) Sayisl (5}
2018 Ytk 280512826 45628673 847 4386 310 8383432 584
I 4425237 6122182 723 1079008 2070534 521
I 7044581 11067 987 636 1650276 2194058 Th2
i 11502665 16786766 612 1208379 2265796 534
v 6540434 9651740 678 857 647 1853045 517
2018 | 4629678 6644 331 697 1066706 2017916 529
i TO73I963 12762346 825 1082543 2444668 443
Nisan 1996446 3 266 256 611 336 438 752 280 447
May1s 2639675 4219837 626 319832 725576 441
Haziran 3337843 5276253 633 426 213 266 812 441

Not: Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
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6.3.2. OTEL KONAKLAMA BilLGiLERi
Taginmazin konumlandig: béigede bulunan bazi otellere ait konaklama bilgileri asagidaki
tabloda 6zetlenmistir.

Udd atla

Susesi Deluxe Resort Ultra Hersey Dahil Belek 1.250 TL | 2.100 TL
Ultra Hersey Dahil Belek 1.100 TL | 1.600 TL
Ultra Hergey Dahil | Belek | 1.050 TL | 1.400 TL

Ultra Hersey Dahil | Belek 1.350TL | 1.950 TL

Selectum Luxury

Granada Luxury Belek

g |our |

Bellis Deluxe

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumilu faktérler:
¢ Konumu,
¢ Ulasim rahathg,
¢ Tapuda cins tahsisinin yapilmis olmasi,
= Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
e Mevcut imar durumu,
e Turizm Igletme Belgesi'nin bulunmasi,
* Denize 1. parsel konumunda olmasi ve iskelesinin bulunmasi,
e Misteri celbi,
o Ingaat kalitesi,
o Bdlgenin turizm potansiyeli,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Dar bir ahcr kitlesine sahip olmasi,
e D0oviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan iig yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

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

e Onemli 8lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin séz konusu oimasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirlikiandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli Slglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliiklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden {iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir

unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gbdriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandiriip
agirliklandinlamayacagdini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

26 u i
A. M,_ RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/013




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

e Dederleme konusu variikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulagamaz),

e Dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatiimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yakiasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagsimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame de§eri &rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§ agagidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katiimalann ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimiara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandiindaki degerinden varhi§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dlizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIRLENMES1

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dedgerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesine gdre "Degerleme galismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi iin birden fazia degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”

Tesise emsal tegkil edecek bilylkliikte ve konumda satilik turizm tesisi emsali
bulunamadigindan dederlemede pazar yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.

Ayrica tesis; Ust hakkina sahip parsel Uzerinde konumlandigindan maliyet yaklasimi
ydntemi de kullanilmamistir,

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; gelir yaklagimi yontemi kullanilacaktir. Gelir yaklagimi ydnteminin
uygulanmasinda; oda licretleri ve doluluk oranlan tespitinde pazar yaklaginm yontemi
kullantlacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine

dénistirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, miilklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal &zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deger gdstergesine déniistiiriiimesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate ahinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
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érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yonelik bir calisma vyapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda liretecedi serbest nakit akimiarinin buginki
dederlerinin toplamina esit olacadini 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglnkii de§eri 10 yillik siirec icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidig risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deger, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

8.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

e Dederlemeye konu tesisin st hakki, Gzak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. miilkiyetinde
olup halihazirda Aktay Otel Isletmeleri A.S. firmasina kiraya verilmistir.

» Tesisteki oda sayist 583 olup, yillik kullanilabilir oda sayisi 212.795'dir.

» Tesis, yill boyu hizmet verecek olup, bélge doluluk orani ve tesisin acilisinda bugiine kadar
olan doluluk oranlari géz 6niinde bulundurularak tiim yillar igin doluluk oram % 65 olarak
kabul edilmistir.

 Tesisin gunllk ortalama oda fiyatinda “6.3.3. Otel Konaklama Bilgileri” bashdi altinda yer alan
piyasa bilgilerinden ve 2019 yilinda elde edilen ortalama oda fiyatlari verilerinden
faydalanilmigtir. Degerlemeye konu tesisin giinliik ortalama oda fiyati 1.300,-TL olarak kabul
edilmigtir.

e GUnlik oda fiyatlarinin yillik artis orani % 10,00 alinmistir.

» Mal sahibinden temin edilen son 5 yila ait gelir gider tablolarindan gelirlerin ve giderlerin
ylzdesel oranlari hesaplanmigtir.

o Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. Yonetim Kurulu Karari'na gére; otelin kiralamasi
01.01.2020 tarihinden itibaren gegerli olacak sekilde isletme modeli gercevesinde
gergeklestirilecek olup, buna gére; otelin ciro tutari (izerinden %5 ve GOP (Briit faaliyet kart)
tutar Uzerinden %1,2 oraninda isletmeci payi hesaplanacak, toplam GOP tutarindan isletmeci
pay! indirildikten sonra kalacak bakiye ise sirkete gelir payi olarak verilecektir. Ayrica, garanti
tutar olarak sirketin gelir payinin yillik bazda 7.500.000,-EUR+KDV'den dustik olamayacagi
belirtilmistir.

e Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin g6z 6niine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke
riskine gére ayarlanmis) + Risk primi. )

* Risksiz getiri orani; bu varliklar lizerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 12,53'diir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri
orani % 12,50 olarak dikkate alinmistir.
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¢ Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yoénetim risklerini icerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye ddénme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkuliin finansal varhklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin karsilagtiriimas: ile &lgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi
sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tirlii (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 4,5 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla iligili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; taginmazin Ust hakki pazar dederi ~ 857.805.000,-TL
olarak bulunmustur.

8.1.3. TESISIN KiRA DEGERI ANALizi

Tesisin 2020 yili kira degerinin tespitinde gelir yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Tesisin konumlandigi bélgede yapilan piyasa analizleri kapsaminda otel kullanimindaki
taginmazlarin yillik kira bedellerinin konum ve otel yapisinin &zelliklerine gére toplam otel
cirosunun yaklagik % 30 - % 40 oraninda oldudu tespit edilmistir. Tesisin; son 3 yillik
performansi, her gegen sene yiikselen doluluk oranlari, list segment her sey dahil konseptinde
igletiliyor olmasi, bulundugu bélgeden verdigdi hizmet ve kalite anlaminda olumlu yénde ayrisiyor
olmasi, gecmis yillardaki sabit kira + ciro sézlesmelerinin bulunmasi gibi tim olumlu durumlari
g6z onunde bulundurularak tesisin yiliik pazar kirasinin otel cirosunun en az % 40" olacagi
ongdrilmistir.

Raporda "8.1.1 Varsayimlar ve Kabuller” bashg altinda rapor ekinde de tarafiniza sunulan
Ela Quality Otel gelirlerine ait nakit akisi tablosunda yapilan hesaplamalar neticesinde tesisin
2020 yili cirosu 191.298.871,-TL olarak hesaplanmistir.

Buna gore tesisin yillik pazar kira degeri 11.615.000,-EURO (191.298.871,-TL x % 40 =
~ 76.519.548,-TL) olarak takdir edilmigtir.

Not: 26.12.2019 glni saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-EURO = 6,5878 TL'dir.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

9.1. NIHAL DEGER TAKDIRi
Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; gelir yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Buna goére tasinmazin Ust hakki yilik pazar kira degeri icin; 11.615.000,-EURO
(Onbirmilyonaltiyiizonbegbin EURO), iist hakki pazar dederi igin ise; 857.805.000,-TL
(Sekizylizelliyedimilyonsekizyiizbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin
konumuna, biiylikliglne, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, yapilarin mimari 6zelliklerine,
ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari
itibariyle takdir olunan st hakki pazar degeri asa§ida tablo halinde sunulmustur.

TL usD
N VR IR T VI N S LV W A .08l 76.519.548 | 12.880.150 | 11.615.000

_UST HAKKI PAZAR DEGERI 857.805.000 | 144.390.000 | 130.211.000

Not: 26.12.2019 giind saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,9409 TL ve 1,-EURO = 6,5878 TLdir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskani
Karari’'na istinaden konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatilmis olup, niteligi ticari olan taginmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Tasinmazin
KDV dahil pazar dederi 1.012.209.900,-TL dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirrm ortakhigr portfoyiinde “daimi ve miistakil iist hakki” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenienmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2019)

Saygillarimizla,
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Ugur AVCI Batuhan BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Gériinigleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durum Yazsi

Yapi Ruhsatlari

Yap! Kullanma Izin Belgesi

Turizm Isletme Belgesi

Ust Hakkl Sézlesmesi ve Resmi Senedi

Ust Hakki Siire Uzatma Karar

Kira Stzlesmeleri

Ela Quality Resort Hotel Kira Bedeli (Ozel Durum Agiklamalari)
Yapt Kayit Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlart Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Beigeleri
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