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Talep Sahibi OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 26.06.2023
Rapor Numarasi Ozel 2023-594
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer
Degerleme Konusu ve o i - T ) e
alan otelin tist hakki sozlegmesinden kaynakl pazar degerinin tespitine yonelik
Kapsami
hazirlanmistir,

A |s bu rapor, Seksen Dokuz (89) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitlindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak GayrimenKul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulupimasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023-594 / 26.06.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak
iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmigtir,

Tasinmazin Acik
Adresi

=

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

Tapu Kayit Bilgisi

Antalya ili, Serik licesi, Belek Mahallesi 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikh
Koru Ormant” vasifl taginmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu)

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

Imar Durumu

562 konusu taginmaz ile ilgili detayli imar durumu bilgisi raporun 3.5 maddesinde |
belirtilmistir. .

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

Tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir kisithik durumu bulunmamaktadir.

Ust Hakki Toplam
Pivasa Degeri (KDV
Harig)

6.491.400.000,00-TL
(Altr Milyar D&rt Yiiz Doksan Bir Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Ust Hakki Toplam
Piyasa Degeri (KDV
Dahil

7.659.852.000,00-TL

Aciklama

Tasinmaz, yerinde goriilmiis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme sirecini
olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

| Raporu
Hazirlayanlar

Burak Baris — SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

www.netgd.com.r Serimay 2:6.)
Tie.S5ic.No: 256690 Mersis No 163 0454938000010
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1. RAPOR BILGILERi
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme calismalari sdzlesme tarihi itibariyle baslamis 26.06.2023 itibariyle

degerleme cahsmalan bitmis olup Ozel 2023-594 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi iizerine; Antalya ili, Serik ilgesi,
Belek Mahallesi'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikl Koru Ormani” vasifl
taginmazin “Ust Hakki” degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cercevesinde Tebligin 1 inci
maddesi ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faallyeti; sermaye piyasasi
mevzuating tabi ortak ortakhklar, ihraggilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi
mevzuat kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri
ve Kurulca kabul edilen dederleme standartlar gergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damsmanlik A.S. arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Bans tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

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

Ug Degerlemeve iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha dnce rapor hazirlanmamistir.

= NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAKISMANLIK A 5.

Emniyet Mb Sir Sk Nart 11 Yanimhhalle AMICARA
Tel:0312 467 0061 Fax:03 2467 60 34
wwwonetgd.com.i Sermaye: G\ JG0.0110,00 TL
Tic.Sie.No: 256606 Marsis No:06: 1054938500014
Maltepe Vergi Dairesi 631 154 1380

= — = 1

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS. i 6|90



oy
= 6ZAK..-'__;‘:. \

ET
{UHU Al Hayatn Dod
DFGERLEME

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlhk hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855
sayih karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermave : 6.000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0 312 467 00 61 Pbx
E-Posta /Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi
Sirket Unvanmi__: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi __: Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biiyiikyali / istanbul
Sirket Amaci__ : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina

iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayall sermaye piyasasi araclan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar, sermaye
piyasasl araclari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Gzere kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48, maddesinde sinin gizilen faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile
Kurulun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasas! kurumudur,

Sermaye i 728.000.000,00 TL
Halka Aciklik  : % 25

Telefon : 02124863650
E-Posta 3 info@ozakgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (izerine; Antalya Ili, Serik ilgesi,
Belek Mahallesi’'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fistikli Koru Ormani” vasifii
taginmazin “Ust Hakki” degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmgtir.

isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

A NET KURUMSAL GRYRIMET KL
DEGERLEME VE DANIS AHAS
Emniyet Mh, Sinie Sk Na-1/ Il ANK AR
Tel:0312 467 00 61 F:&:O} 128G 00 34
wowwonetgd com tr Sermayo:E.000000,00 T
Tie.5ic.No: 256696 Marsis No 0631049389001
Maltepn Vergi Dairesi 531 ne e
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu tasinmaz, Antalya lli, Serik ilcesi, Belek Mahallesi sinirlari icerisinde oteller bolgesinde
bulunmaktadir. Tarif olarak tasinmaza ulasmak icin, Antalya Serik yolunda Serik llgesi'ne dogru
ilerlerken Kadriye yol ayrimindan saga déndlir, Glney istikametinde yaklagik 4,3 km ilerlendikten
sonra doner kavsaktan Atatiirk Caddesi istikametinde diz devam edilir. Atatlirk Caddesi tzerinde
ilerledikten sonra cadde bitiminden sola Alan Caddesi'ne girilir. Bu cadde Gzerinde yaklasik 4 km
ilerlendikten sonra saga dondliir. Bu yol tizerinde yaklagik 750metre ilerlenip tekrar saga déniilerek
vaklasik 1,5 km. ilerlendiginde rapora konu "Ela Excellence Resort Otel” yerleskesine ulasilir.

Tasinmazin yer aldigi bélgenin denize bakan kisminda tamami oteller mevcut olup kuzey kisimda
golf sahalar, villa tipi konutlar, apartman tipi yapilar, bos arsalar, araziler, seralar bulunmaktadir,
Genellikle orta ve st gelir kesiminin tercih ettigi bolgede kig aylarindan ziyade yazlari yogunluk
olmaktadir. Ancak otellerin cogu 12 ay acik oldugu igin kis aylarinda da faaliyet vardir, Ginliik
intiyaglar Belek ve Kadriye merkezinden her mevsimde rahatlikla karsilanabilmektedir. Bélgede
oteller disinda mevcut imar yapilagmasi 2 — 3 kat olup binalar bu tarzda yapilmistir. Bolgeye ulasim
toplu tasim araclanyla ve 6zel arag vasitasiyla kolayca saglanabilmektedir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde yapilan ve halihazirda 12 ay faalivette bulunan The Land Of Legends
tema parkin bélgeye deger kattigi ve gayrimenkul fiyatlarinda artis oldugu &grenilmistir. Otelin
belirli yerlere uzakligi ve ulasimi asagida belirtilmistir.

Antalya Havaliman:i: 27 km.
Antalya Sehir Merkezi: 24km.

Belek: 4 km.

Degerlemeye Konu Tasinmaz

Koordinatlar : 36.5460 - 30.5588

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMA
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3.2 Gavrimenku_liin_ Tapu Kayitlari
UST HAKKI MULKIYET BILGILERI

IL—ILCE : Antalya — Serik —

MAHALLE = KOY - MEVKIl o | :_Be;k

c_:l LT - ;‘:—AYFA NO :30/3068

ADA - PARSEL : 145/34

yUzOLCOMU . - | : 90.150,00 m?

TASINMAZ ID : 92010453

ANA TASINMAZ NITELIGI : Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane

MALIK - HISSE | 5:3;::(' ((iia/l\él')TﬂEm_kul._Yatlrlm Ortaklhigi Anonim

EDINME SEBEBI — TARIH — YEVMIYE | Jg ";,Z"ﬂ,ﬂ';’"f ;{:ﬁ?van ol

Not: Kadastro miidirliginde alinan bilgiye gére ana tasinmazin yiizolglimii 90.068,13 m¥ dir. S6z
konusu farklilik; ‘Kadastro Kanunu’ 22/a maddesi geregi yapilan sinir dizeltme calismalarindan
kaynaklanmaktadir. Milli Emlak Madurligi’nden alinan bilgiye gore 81,87 m? olan alan farkinin
parsel Uzerindeki tesisi etkilemeyecegi ve herhangi bir olumsuzluk teskil etmeyecegi 6grenilmistir.

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

Olup Olmacdhg Hakkinda Bilgi

Misteri tarafindan génderilen 12.06.2023 tarihli Tapu Kayit belgesine gbre bulunan kayitlar

asagidaki gibidir; (Ust hakki tapu kaydina ulasilmistir.)

Beyan: EK RESMI SENET DUZENLENMIS OLUP, UST HAKKI SURESI 31.12.2067 TARIHINE KADAR

UZATILMISTIR.( Sablon: Diger) (05.09.2019 - 16189)

Beyan: Diger (Konusu: EK RESMi SENET DUZENLENMISTIR. ) (02.11.2016 — 15208)
Beyan: SOZLESME TASHIHI ILE YATAK KAPASITESI 1200 OLDU( Sablon: Ust (Insaat) Hakki)

(08.06.2007 — 4528)

irtifak: 24/06/2005 TARIHINDEN ITIBAREN 49 YIL MUDDETLE OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. LEHINE MUSTAKIL VE DAIMI UST HAKKI VARDIR.( Sablon: Ust (insaat)

Hakki)(30.12.2005 ~ 7469)

Serh: 20.813.000 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (Bakirkdy 25. noterli@inden
28/02/2011 tarih ve 7462 sayil kira stzlegmesi ile 2 yil stireli toplam 13,000{ USD ) Amerikan Dolar
kargilig 20,813,000.00TL bedelle kira serhi) (28.02.2011 — 2064)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son i

ilik dénemde gerceklesen alim satim

‘islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Degerlemeye konu st hakkl 26.05.2016 tarih, 7511 yevmiye ve “Tilzel Kisiliklerin Unvan

Degisikligi” islemi ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda degisiklik bulunmamaktadir.

=

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Serik Belediyesi sinirlari icinde, “Belek Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel
Parsel Uygulama imar Plani”” dahilinde kalmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: Yatirim ve isletmeler
Genel Miidiirliigii'nce 09.02.2005 tarihinde onanmis 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
olcekli Belek Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel Parsel Uygulama imar Plani’na géire parselin bir kismi
“Turizm Tesis Alani” bir kismi “Giindbirlik Tesis Alani” icinde yer almaktadir. llgili plan notlarina
gore;

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

3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul igin Serik Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigl gérilmdstar.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi Insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 24.06.2005 tarihli st hakki s6zlesmesi mevcuttur. Sézlesmeye
gore 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle Ozak Gayrimekul Yatirim Ortakligi A.S. lehine
mistakil ve daimi Gst hakk tesis edilmistir. Ust hakkinin baslangic tarihi 24.06.2005, bitis tarihi
24.06.2054'dr.

31.12.2018 tarihi itibariyle Kiiltiir ve Turizm Bakanlig Yatinm ve Isletmeler Genel Miidiirligii
tarafindan iist hakks siire uzatimi yapilmistir. Buna gore st hakk siire bitimi 31.12.2067 olarak
revize edilmistir. Ust hakki sézlesmesinde (st hakk bedeli ve hasilattan alinacak pay ile ilgili
maddeler asagida verilistir.

“llk yila ait Gst hakki bedeli toplam yatinm maliyetinin %0,5'i (binde besi) olan 294.360.-TL
(ikiyizdoksand@rtbiniigytzaltris Tirk Lirasi)'dir. Miteakip yillara iliskin kullanim bedelleri, bir
tnceki yil kullamm bedelinin Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan aciklanan iiretici fiyatlar
endeksindeki meydana gelen artig oram (bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani) kadar
artirilmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.”

“Birinci maddede belirtilen tasinmazin (zerindeki tesislerin isletmeye gecmesinden itibaren,
tesislerin isletilmesinden elde edilen toplam yillik igletme hasilati lizerinden %1 (ylizde bir) oraninda
pay alimr.”

Ust hakki Madde 726- Bir iist irtifakina dayall olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde
stirekli kalmak tizere insa edilen yapilarin milkiyeti, irtifak hakkt sahibine ait olur. Bir binamn bash
basina kullaniimaya elverisli badimsiz béliimleri Gzerinde kat milkiveti veya kat irtifaki kurulmas,
Kat Miilkiveti Kanunu’na tabidir. Badimsiz bélimler Uzerinde ayrica (st hakki kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, lgiincii kisi lehine arazisinin altinda veya (stinde yap! yapmak
veya mevcut bir yapiyi muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakkr kurabilir. Aksi kararlagtiriimig
olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara geger. Ust hakki, badimsiz ve siirekli nitelikte ise iist
hakki sahibinin istemi lizerine tapu kiitlgine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin
kurulan ist hakki, sirekli niteliktedir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
- DEGERLEME VE DAB SIMAMLIKIALS.
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Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, ézellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, dzgllenme amacina ve dzerinde yapt bulunmayan
alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari herkes icin badlayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcast olur,
Bagimsiz ve siirekli tist hakk: tapu kitlidlne tasinmaz olarak kaydedilmisse, ist hakki sona erince
bu sayfa kapatiir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan dst hakk: Gzerindeki rehin haklar, diger bitin
hak, kisitlama ve yikiimlilikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin
hiikimfer sakhdir.

Madde 829- Tusinmaz maliki, aksi kararlastiriimadikea, kendisine kalan yapilar igin (st hakk
sahibine bir bedel 6demez. Uygun bir bedel ddenmesi kararlastirtimissa, miktart ve hesaplams bigimi
belirlenir. Odenmesi kararlastirilan bedel, st hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacakiilarin
hentiz édenmemis alacaklarinin glvencesini olusturur ve rizalar olmaksizin (st hakk: sahibine
ddenmez. Kararlastirilan bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, Ust hakk sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmis olan alacakh, bedel alacadina gtivence olmak (zere, terkin edilen tst
hakk: yerine ayni derecede ve sirada bir ipotegin tescilinl isteyebilir. Bu ipotek, Ust hakkinin sona
ermesinden baslayarak (¢ ay icinde tescil edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar icin iist hakk: sahibine ddenmesi kararlastirilan
bedelin miktari ve bunun hesaplanis bigimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk hdline
getirilmesine iliskin anlasmalar, tst hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tdbidir ve tapu
kiitiigtine serh verilebilir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili incelenen yasal evraklara iliskin bilgi asagida verilmistir.

o KULLANIM
SIRA BELGE TURU TARIH SAY1 ALANI (m2) ACIKLAMA
1 Mimari Proje 21,10,2005 . 73.034,00 485 Oda - 1000 Yatak
2 Mimari Proje 20.10.2006 - 80.887,00 583 Oda - 1200 Yatak
Otel kompleksi 26.249 m#, Apar Villalar 7.741 m? ,
3 Yapi Ruhsati 21,10.2005 05/82 36.800,00 aiinak 810 m
Otel kompleksi (Ana Bina) 28.199 m?,
4 Tadilat Ruhsati 26.12.2006 193/06 38.056,00 Villalar 7.448 m?, Alacart 308 m?,
Dikkan 100 m*, Siginak 645 m*

Yapi Kullanma lzin i Otel ve Bunlara Benzar Misafir Ev
i Belgesi b Yusioe ASTeeY 36,056 m=, Ortak Alan Bina igi 5i&inak 645 m?
6 Yap Kayit Baelgesi G6.01.2019 FH33UCIT 9.479,00
7 Yap Kayil Balgesi 6.01,2019 EsSUUBEMK 1.156,00
g Turizm lgletme Belgesi | 18.03.2005 9886 - 5A3 Oda - 1200 Yatak

Rapora konu tasinmaz ile ilgili dosyasinda yapilan incelemede; yan bahge ¢ekme mesafesine
uyulmadigl ve kiyi kenar ¢izgisi iginde yapilagmalarin oldugu, vaziyet planinda villalarin yerinin
degistigi tespit edilerek 05/03 zabit no'lu yapi tatil tutanagl dizenlendigi, s6z konusu durumun
belediye enclimenince para cezasina baglanmasina karar verilmis ve yapi tatil zabitlar
diizenlenmistir. Zabitlar Belek Belediyesi déneminde diizenlenmis olup, taginmaz halihazirda Belek
Belediyesi miicavir alanlari icerisinde yer almaktadir. Taginmaza ait dosyalar Serik Belediyesi'ne
devredilmis olup, ilgili birimde yapilan incelemelerde, para veya yikim cezasina hiikmeden herhangi
bir enciimen karari bulunmadigi 6grenilmistir. Yukarida verilen tabloda gorildigii Gizere sahildeki
iskele icin ve tesisteki yapilar icin yapi kayit belgesi alinmistir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul le ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapor kenusu projenin yapi denetim isleri, Adalya Art1 Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir. ilgili
firmarmin adresi; Meydan Kavagi Mahallesi, Avni Tolunay Caddesi, No: 53 Muratpasa / Antalya'dir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin
ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Séz konusu degerleme parselin (st hakki degerlemesi olup farkh bir proje degerlemesi
yapilmamigtir,

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

4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Antalya, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. 2022 sonu itibariyla il niifusu
2.688.004'diir. Tirkiye'de "turizmin baskenti" olarak gériilmektedir. Sehrin yiiz élgimi 20.177 km?
dir. ilde km? ye 115 kisi diismektedir. En kalabalik ilgesi 556.033 kisiyle Kepez ilgesidir. Nifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilge ise km? bagina 5.067 kisi ile Muratpasa'dir. 19 ilce ve belediye,
bu belediyelerde toplam 910 mahalle bulunmaktadir. Tamarmi Akdeniz Bélgesi'nin batisinda yer
alir ve Antalya Kérfezi'yle Bati Toroslann arasinda kurulmustur, Yiz élglimi bakimindan Tirkiye'nin
besinci biyiik ilidir. Giineyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta,
kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1980 yilindan
sonra uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
gliniimizde Tirkiye'nin en kalabalik besinci ili olmustur,

[ ——

Antalya'da ekonomik hayat
bliyiik oranda ticaret, tarim
ve turizme dayalidir. Antalya
ilinin kapsadigl balge tarih
dncesinden gliniimiize dek
pek cok medeniyeti
barnndirmistir ve Tlrkiye'de
en cok antik kent bulunan
ildir.  Sirasiyla  Likyallar,

Lidyalilar, Pamfilyalilar,
Bergamalilar, Romalilar,
Bizansllar, Selcuklular,
Osmanlilar ve son olarak da
Tiirkiye Cumhuriyeti
hakimiyetinde bulunan

Antalya bu medeniyetlerin hichirine baskentlik yapmamistir. llin tamami Akdeniz Bélgesi'nin
Antalya Boliimii'nde yer alir ve Akdeniz ikliminin etki sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il
topraklarinin bilyiik kismi tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. Tirk Silahli Kuvvetleri Kara
Kuvvetleri Komutanlif’'na bagh 3. Piyade Egitim Tugayr Komutanhg ve Hava Kuvvetleri
Komutanligi'na bagh Hava Meydan Komutanlig Antalya'da bulunmaktadir. Antalya 2015 yili G20
Zirvesi'nin ve Expo 2016'nin ev sahibidir.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daghk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. 'd
alaninin 3/4'(inii kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresjride

genis platolar ve havzalar yer alir. = NET KURUMSAL GAYRIMENKUI
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Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle
olusmus magaralar, diidenler, su gikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan
polyeler gibi biyiiklt, kiclkli karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yonden gosterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkh ortamlar
yaratmaktadir. Ayri ozellik gésteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tanim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son
dénemde gelisme gasteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi
digerlerine gtire daha az yonelinen kollarda ig faaliyetleri de siirdiriilmektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'|erde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik tiirde liks magazalar aciimistir. Teknolojinin de kullanimim
yayginlasmasiyla tarim ve sanayide dretimi artirmus, ticari piyasa oldukga hareketlenmistir.
Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i
gecen ATSO kadar énemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya ihracatgilar
Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'Uni olusturan énemli bir agirliga
sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithaldtin %60 Avrupa Birligi udye ilkeleri ile
gergeklesmektedir.

Serik, Turkiye Cumhuriyeti'nin Akdeniz Bolgesi'ne baglh Antalya'nin bir ilgesidir. 2022 sonu itibanyla
niifusu 139.545'dir. Antalya ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin &nemli bir turizm
merkezidir, llcenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan nifusu, kig mevsimlerinde Ggrencilerin
ilceden ayrilmasiyla oldukea diser. Antalya il merkezinin yaklagik 30 km. dogusunda bulunan ilge
merkezi, kiyidan 7 km. iceridedir.

Serik ilce merkezi, Antalya'nin 30
km dogusundadir. Akdeniz'de 22
km kiyi seridine sahip olan ilce,
merkezi 8 km iceride, denizden
26 m vyuksekliktedir. Kismen
dalgall ovalik bir arazi tzerinde
kurulmustur. ilgenin yiizolgimii
1.550 km?'dir. Bunun 45360
hektari tarim arazisi, 65.764
hektan da orman arazisidir.
Serik, Antalya Ovasi'nin doguya

* dogru uzanan bir parcasini teskil
eder. Serik llcesi batida Antalya merkeze bagh Aksu ilgesi, doguda Manavgat ilgesi, kuzeyde
Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin Sitgller ilgesi, giineyde ise Akdeniz ile gevrilidir. Daglik
kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatgilik dzellikle turfanda sebzecilik
yapilmaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir. ilgenin kuzeyinde bati Toros Daglari
yiikselmeye baslar. ilcede Akdeniz iklimi hakimdir. Yazlar kurak ve sicak, kislar ilik ve yagisl geger
(tabii bazen degisebilir). Bu iklimin sonucu olarak dogal bitki értiisi de makilerdir. Bélgenin en
onemli akarsulari, Kopriigay ve Aksu Cay'dir,

ANTALYA

SERIK
Nufus: 139.545

Antalya nifusu bir Gnooki yila gore 68,172 artmigh, Serik nilfusu 2022 yilina gore 139.545. /

Niifus: 2.688.004

Antal lifusu 2022 yill Gre 2.688.004'dIr.
. A ' Bu niifus, 71.036 erkek ve 68.508 kadindan olusmaktadir.
Bu nufus, 1,351,702 arkek v 1,336,302 kadindan olugmaktadir

e il S5 50 s B9 mchiil Yiizde olarak ise: %50,91 erkek, %49,00 kadindr, /

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE PAMSMANLIK A5,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak

(==

Nel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

. 2022
Turklye Nufusu Nifus. 85,279,853

2022 [ HuUfus
2020
2018
2016

L

2014
2012
2010
2008

g 10,000,000 20,000,000 30000000 40000000 50000000 60000000 70000000 HO000000 S0.000.000

NUFUS

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gbre 599 hin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan {%), Mayis 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %0,04, bir 6nceki yilin
Aralik ayina gore %15,26, bir onceki yilin ayni ayina gore %39,59 ve on iki aylik ortalamalara gore
%63,72 olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gdsteren ana grup %19,49 ile
givim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana
grup ise %68,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Mayis ayinda
bir Gnceki aya gore en az artis gosteren ana grup %-13,79 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yili
Mayis ayinda hir 6nceki aya gére artigin en yiksek oldugu ana grup ise %9,85 ile giyim ve ayakkabi
oldu. islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkolli igkiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023
yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %3,60, bir dnceki yilin Aralik ayina gire %19,51, bir éncekiyil
ayni ayina gére %47,70 ve on iki aylik ortalamalara gére %60,94 olarak gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fivat endeksi grafigi ve oranlar yukarnidaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay! ile birlikte
ciddi diisiis gtstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022
Temmuz itibari ile tekrar disiis egilimine girmis olup 2023 Haziran ayi itibariyle %5 seviyesine
gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH bilyume hizlar, . Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
(%)
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m i once ki yilin aymi cayradine gora dafigim oram (@nndinimanis) ——Hir oncaeia geyrage gore defigim orsmn

GSYH'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2023 yili birinci ceyreginde bir énceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%12,0, finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletigim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri
97,8, ingaat %5,1, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetleri %3,6 ve
gayrimenkul faaliyetleri %1,4 artti. Tanim sektori %3,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinlrmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrege gore %0,3 artti.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili birinci geyreginde bir
anceki yilin ayni geyregine gore %3,8 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023
yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %84,4 artarak 4 trilyon
631 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci geyrek degeri cari fivatlarla ABD dolari bazinda 245

milyar 464 milyon olarak gerceklesti. (TUIK) Ly Aol da ity
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

14
Evl'21 ®as ‘21 Dcak '22 Mar'22 May '22  Tem'2Z2 Eyl 22

2 Kas'Z2 (Ocak'23 Mar'z3 May'23

il

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmustir. Bu donemden sonra diisus efilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yiikselis
trendine gegerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %18 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi diizlise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis
Agustos 2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu slirecten sonra artis gostererek devam etmis
ve rapor tarihi itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 yilhk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022
yihnda pozitif yénde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup
rapor tarihi itibariyle ortalama %2,40 seviyelerindedir. (Grafik: Blooamberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

]

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukandaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini gbstermektedir. 2023 yilinda goruldigi
tizere TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED

— Saruiel Chvei gl fiaaraiig Rate. 7540 Perientie

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlannig yukaridaki grafik
yillara gtre USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildiigii Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesine ylikselmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle % 20,00 seviyesi
tizerlerine kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmistir, 2019
Temmuz ayindan itibaren diisls egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis
egilimi ile 2021 Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ay itibari ile diisiise
gecmis olup rapor tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani % 5,00 tir. 2017 - 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50
altina gelmistir. Nisan ayl itibariyle tekrar artisa gecmis olup glnimiz itibari ile 9%5,25
seviyesindedir.
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Turkiye genelinde konut satislari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gore Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5,8 pay ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve
Hakkari, 53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Konut sausi, Nisan 2023
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2021 2022 2023
Konut saug sayisi, Nisan 2023
Hisan Ocak - Hisan
Defigim Defisim
2023 2022 (s} 2023 2022 {'s)
Sabg gekline gore wplam saug 85652 133058 -358 368 887 45111 -188
Ipotekil saug 217109 32030 -32.0 80 891 100 372 -187
Digar saliz s2863 101028 -35.4 208278 382749 183
Sabig duruming gdre loplam saliy 85652 131058 -35.8 365 867 453121 A6
I gl zatg 25982 36421 -26,0 110 859 130 358 -15,3
Ikinc el sang 48700 86 637 -18.3 228 008 322263 -19.9

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislani iginde ipotekli satislarin payr %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yihin ayni
ddnemine gore %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'; Ocak-
Nisan dénemindeki ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)
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Satig gekline gore konut satig. Nisan 2023
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %26,0
azalarak 26 bin 952 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el konut satisinin payi %31,5 oldu. ilk el
konut satislari Ocak-Nisan déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %15,3 azalisla 110 bin
859 olarak gerceklesti. (TUIK)

Sang durumuna gtire konut saugi, Nisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payl %3,0
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y
sirasiyla 792 konut satigi ile istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut saugi, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizal¢limi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m*si konut disi ve 10,0 milyon m?'si
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alonlann yuzelgum paylan, IV, Ceyrek, 2020.2022
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Bir dncekiyilin aymi ceyregine gore, 2023 vili . ceyreginde belediyveler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizélglimil %2,1 azald:. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayist ve ylizélglimi, |, Ceyrek 2023
¥ (e dlolmi Dalre say B!
(milyon nf} (oin adet)
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e YOz@IQUmi (7)) ————Daire sayisl
Yapi ruhsat istatistikleri, 2021-2023
Yillik Yillik YilliK
Yil Ceyrak Bina sayisi  defisim (%) Daira sayis deisim (%)  Yuzolcim (m*)  defisim (%)
2021 138 558 441 724 096 30,4 151 260 112 34,3
I 33 587 137.2 174701 116,9 34 366 052 957
I 30534 55,7 157 656 144 3 77B 622 158
i 30444 203 149 586 6,0 33313173 195
v 43083 13,6 242153 237 51802 285 305
2022 127 623 7,9 683 668 4.2 145 527 048 3,8
I 26 141 =222 120 438 =259 27 295 213 =208
Il 29 042 49 143 382 91 30 662 188 35
m 28 289 71 145 303 28 32 097 982 38
v 44 171 0,4 275571 13,8 56 471 675 T
2023 | 23743 -9,2 130 299 0.7 26713372 21

Belediyeler tarafindan 2023 yili I. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére
en yiiksek yiizélglim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip
oldu. Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsau verilen yapilanin kullanma amaglanina gore yizolgam paylarn, |. Ceyrek 2023

Grafikteki rakamiar, yuvarlamadan golayi toplami vermayabilic.

# ikl ve daha fazla daireli binalar
Bir daireli pinalar
® Zanayibinslan ve depolar
‘Kamu eflence e§dim, hastane veya bakim
kuruluglan binalan
Toplan ve perakende fcarel binalan
Ofis (i5yen)binalan
Ikamat amach aimayan diger tinalar
Otel vb. binalar

aTrafk ve Iettglm binalan

“Halka sgikikamet yener
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gore %1,03, bir 6nceki yilin ayni ayina
gdre %52,99 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,37, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir

dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti. (TUIK)

insaat mallyat endeks| yillik dedisim aram (%), Nisan 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi, hir énceki aya gore %0,91, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %54,55 arttu.
Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,21, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %41,14, iscilik endeksi %103,02 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Nisan 2023
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Faynta Ongor Kz

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olugan |. ceyrekte bir &nceki yilin aymi ceyregine gére
%32,3 artarak 8 milyar 690 milyon 505 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %20,8'i (ilkemizi ziyaret eden
yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile
organize etmektedirler. Bu geyrekte yapilan harcamalarin 7 milyar 503 milyon 255 bin dolarini
kisisel harcamalar, 1 milyar 187 milyon 249 bin dolarini ise paket tur harcamalan olusturdu.
Ulkemizden cikis yapan ziyaretgi sayisi 2023 yili . ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére
%26,8 artarak 8 milyon 181 bin 566 kisi oldu. Ziyaretgilerin %20,4'0nii 1 milyon 672 bin 332 kisi ile
yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu, Bu ¢ceyrekte lkemizden gikis yapan ziyaretgilerin
gecelik ortalama harcamast 84 dolar oldu. Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik artalama
harcamasi ise 69 dolar oldu.

Turizm geliri ve ziyaretci sayis, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
Cikig yapan ziyaretgiler (Yurt dig ikametli)
Defigim
I}
2022 2023 oram'"
| I (%)
Turizm galiri (Bin ABD §) 6570194 8690505 323
Kigl saysi G 451 657 8181566 26,8
Kisi bagi ortalama harcama (ABD §) 1018 1062 43
Gecelik ortalama harcama (ABD 3) 82 84 28

vatandaslar ise lilkemize %72,1 ile en ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.

Bu ceyrekte gecen yilin ayni ¢eyrefine gore spor, egitim, kiiltiir harcamasi %116,5, paket tur
harcamalan (iilkemize kalan pay) %83,4, tur hizmetleri harcamasi %82,1 artti. ikinci sirada %32,4
ile "akraba ve arkadas ziyareti”, liglincli sirada ise ile %8,5 ile "aligveris" yer aldi. Yurt disi ikametli

Toplam Vatandag (Yust digi lkamaill)
0,1
w0 ﬂ_‘,_‘ﬂ-ﬂ s B e
wip
Wig ‘
s
w34 G2
Cirafiktieki rakamlar, yuailamadan dolyi faplam: varmeyhile
H Geli, eflence, sportil ve kilttrel faaliyetier Akrabave arkadag ziyareli Aligvery
i amacli (konferans, taplanti, gorev vb ) = Saflik ve bbb nadenler (1 yildan a2) mEgium, s1aj (1yildan az)

Diger

Yurt icinde ikamet edip baska (lkeleri ziyaret eden vatandaslanimizin harcamalarindan olusan
turizm gideri, gecen yilin ayni ceyregine gére %110,5 artarak 1 milyar 400 milyon 108 bin dolar oldu.

Bunun 1 milyar 149 milyon 53 hin dolarini kisisel, 251 milyon 55 bin dolarini ise paket tur
harcamalar olusturdu.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu 145 Ada 34 parsel; tapu kayitlarinda “Cam Fistikli Koru Ormani” vasifli olup 90.068,13
m? ylizolglimiine sahiptir. Parsel denize sifir konumda, geometrik olarak dikdortgene yakin sekle
sahiptir. Parselin sahil cephesi yaklasik 270 metredir. Parselin sag ve sol yaninda diger turizm
isletmeleri bulunmakta, kuzey cephesinde bélgenin ulasim yolu mevcuttur. Parsel iizerinde iist
hakki ile kurulmus otel mevcut olup etrafi sinirlan belirleyici sekilde ¢evrilmistir. Otel kompleksi
icerisinde ana konaklama bloklar, villa tipi konaklama yerler, acik havuzlar, oyun alanlar, cafeler,
vesil alanlar, spor alanlan bulunmaktadir.

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

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

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

Ana hina; projesine gore E, E1 ve E2 olarak bolimlendirilmistir. E blok girig kismi olup 1. bodrum ve
zemin kattan olugsmaktadir, Bu kismin 1. bodrum katinda, siinak, oyun salonu, disko, bowling
salonu vb. diger alanlar bulunmakta, zemin katinda; lobi, bagaj odasi, idari ofisler, konferans salonu
alanlan meveuttur. E1 ve E2 bloklar bu bina ile baglantili olup konaklama (niteleri olarak
héllimlendirilmisleridir. E1 blok 2 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kat ve ¢ati katindan
olugmaktadir. E2 blok 2 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. Bu
kisimda projesinden farkh olarak 2. bodrum kat ve 1. bodrum katlarda glineydogu cephede yer alan
duvarlarin parsel insaat yaklagma sininna dogru otelendigi, bu bélimde yer alan kapalh havuz ve
dinlenme terasi béliimlerinin biyiitiildigi; bati tarafindaki konaklama blogunun projede tesisat
kati olarak gériinen 1. katinda mevcutta 30 adet standart ve 1 adet siiit oda yapildig, cati arasi
boslugu olarak gériinen alanmin kullanima agilarak bazi odalarin dubleks oda seklinde dizenlendigi

gorulmustir. Bu bolim toplamda 65.700 m* kullanima alanina sahip olup 404 adet standart;s
DEGERLEME VE DAM!SMA L ALS.
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19 adet siiit oda, 93 adet dubleks aile siiiti ve 3 adet dubleks siiit odadan olusmaktadir. Standart
odalarda zeminler hal,, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise algi siva tzeri plastik boyalidir. Banyo
zeminleri seramik kaph, duvarlar kismen duvar kagidi, kismen fayans kaplamaldir. Banyolarda
vitrifiye ve aksesuarlar tamdir. Binada yer alan diger siiit odalarda yapi kalitesi ist diizeydedir.

Gdl Evleri bloklari; Projesinde T, O ve U bloklar olarak belirtilmistir, Tesiste 6 adet T tipi, 6 adet U
tipi ve 8 adet O tipi olmak lizere 20 adet ‘Gdl Evler?’ olarak nitelendirilen blok mevcuttur. Bu
bloklarda toplam 89 adet oda bulunmaktadir. 56z konusu bloklar havuza cepheli olup bazi bloklarda
iskele mevcuttur. U bloklarda toplam 33 adet oda bulunmakta, toplamda 3.520 m? kullanim alanina
sahiptir. T ve O bloklarda toplam 56 adet oda bulunmakta, toplamda 4.760 m? kullanim alanina
sahiptir. Odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise alg siva (zeri plastik
boyalidir. Banyo zeminleri seramik kaph, duvarlan kismen duvar kagidi, kismen fayans kapl,
tavanlar ise algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifive ve aksesuarlar tamdr.

N Tipi bloklar; toplamda 5 adettir. Villa seklinde kullanima sahiptir. Bahge kullanimi ve miistakil
havuzlari meveuttur, Séz konusu bloklar projesine gore 6 adet olup 58 m? zemin kat, 97 m? 1. kat
almak Gizere toplamda 155 m? kullanim sahiptir. Mahallide yapilan incelemede bu bloklarin 5 adet
olmak iizere her birinin 150 m? zemin kat ve 150 m? 1. kat olmak lzere toplamda 300 m? olarak
insa edildigi gorilmistiir. Ayrica bloklarin vaziyet planina gore konum uyumsuziugu bulunmaktadir.
Tesis icerisinde bu bloklar disinda, parselin glineybati késesinde proje harici imal edilmis 2 adet
Sultan Palace olarak isimlendirilmis villa blogu bulunmaktadir. Séz konusu yapilarin her biri 320m?
zemin kat ve 300 m? 1, kat olmak (zere toplamda 620 m? kullanim alanhdir. Villa bloklar ultra liks
kalitede imal edilmistir.

Restoran yapilarindan 1. hina gol evlerinin bulundugu alanda U ve O bloklar arasinda yer
almaktadir. 56z konusu yapt 210 m? bodrum kat, 500 m? zemin kat olmak lizere toplamda 710 m?
kullanim alanina sahiptir. 102 kisilik kapasiteye sahip italyan Restorani ve 144 kisilik kapasiteye
sahip Meksika Restarani olarak hizmet vermektedir. 2. Restoran binasi ana ylizme havuzunun hati
kisrminda konumludur. Mahallinde yaklasik briit 450 m? kullamim alanina sahiptir. 3. Restoran binas
parselin glineydogu kdsesinde konumlu olup 250 m? kullarim alanlidir,

Mahallinde yapilan incelemelere gére ana binanin giney kisminda agik yiizme havuzuna ait
kullanimlar da dahil olarak Gzere toplam 830 m? kullanim alanli amfi tiyatro, projesinden farkl
olarak amfi tiyatronun dogu tarafinda parselin dogu kenarinda 900 m? kapali alanl ve 1.200 m? agik
alanh tek kath mini kuliip binalan insa edilmistir. Amfi tiyatronun kuzey kisminda yaklasik 465 m?
alanl snack bar ve market eklentileri ile parselin glineydogu kdsesinde kiyi kenar cizgisi icinde 2
adet tenis kortu ve pergole alanlan insa edildigi goriilmistir. Tesise ait yaklasik 1.100 m? alanh
iskele bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara lliski Bilgiler
Rapora konu parsel lizerinde bulunan tesisteki proje harici imalatlar yukanda yer alan gayrimenkul
dzellikleri bashg altinda detayli olarak anlatilmigtir,

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

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Parsel izerinde yer alan tesiste yapilan proje harici imalatlar ile ilgili yapi kayit belgeleri alinmistir,
Tesis ile ilgili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir,

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

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildifi Hakkinda Bilgi
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimlt Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alicr arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimliligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

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

(e) "Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin
gergekte iginde bulundugu kosullar, yukanida amilan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici
varsayimsal bir maliktir.

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yal acabilecek, drnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar
degil, aralarinda belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilir. :
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(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli
sayida pazar katihmcisimin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara
¢ikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varlhigin yapisi, ézellikleri, fiilli ve potansivel
kullanimlart hakkinda makul éiciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla
degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin
distugi bir ortamda onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varlklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katthmcilarin ézglir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlhk edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar
cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimeisindan olusabilir.
Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde
el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimlive en iyi kullaniminiyansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dlzeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligtn mevecut kullaniminin devami ya da alternatif
basgka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varhk icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullandabifir. Pazar yaklagimi tanim
olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katiimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin  kullanilmasi gerekli
gdrilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varlign maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan variik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yBntemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gérillmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilann elde edemedigi, belirli bir malik veya alciigin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gz
ardi edilmesini gerektirmektedir. & DE’EL{".”;'&E{"‘\?,“LEp?‘f(;‘ﬂ“tﬁi’é“ 5.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme vaklagimlarimin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve acgiklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama ydntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim({lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varlgin niteligl ve llgili pazardaki katiimalar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun
bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli &lgiide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli élciide benzer varliklar ile
ilgili stk yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhklarin karsilastirmali bir analizini yapmas
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayall diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullamhr. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 4.300 m? yiizolciimiine sahip arsa 50.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Ilgilisi : 0 532 265 59 17

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 492 m? yiizélglimiine sahip arsa 9.750.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satiliktir.

ilgilisi : 0 552 841 57 42
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[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapllasma
sartlarina ve 765 m? yiizélgiimiine sahip arsa 15.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
ilgilisi : 0 532 222 40 01

[E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 1.950 m? yiizélciimiine sahip arsa 28.000.000 TL bedel ile pazarhikli olarak satiliktir.

ilgilisi : 0 532 265 59 17

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Konut Alani, E:0.50 yapilasma
sartlarina ve 897 m? yiizélglimiine sahip arsa 14.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi : 0 532 647 53 59

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
tl;tr]k Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 4.300,00m? 492,00m? 765,00m? 1.950,00m? 897,00m2
Satig fiyati 50.000.000 TL 9.750.000 TL | 15.000.000 TL | 28.000.000 TL | 14.000.000 TL
m2 bl_lil_'_ﬂ_ flyats 11.628 TL 19.B17 TL 19.608 TL 14.359 TL 15.608 TL
Pazarlik 59 = 5% - 5% = 5% = 5% =
Konum serefiyesi 50% + 50% + 50% + 75% + 50% +
Diger Serefiye 0% - 0% - 0% P 0% c 0% z
Iimar Durumu Serefiyasi 50% + 50% + 50% + 50% + 50% +
Indirgenmis birim fiyat 22.674 TL 38.643 TL 38.235 TL 31.590 TL 30.435TL
" ontalama elrim fivet. 32.316TL/m3

Not: Degerlemeye konu tasinmazin yer aldig parsel yukarida verilen emsallere gére konum ve imar
durumu bakimindan avantajlidir.

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler
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A Emsallerin_Nasil_Dikkate Alindigina iliskin_ayrintih_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine fliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu taginmazin imar durum ve yapilasma sartlarn, bulundugu lokasyon ve yakin
cevresi dikkate alindiginda benzer konumda emsal olabilecek bos arsa mevcut degildir. Bolgede
denize sifir otellerin arsalarinin tamami “Maliye Hazinesi” ne ait olup oteller st hakki ile
isletilmektedir. Bélgede genellikle konut parselleri bulunmaktadir. Bu emsallerden yola gikilarak
tasinmazin mevcut imar durumu, yapilasma sartlan ve yiiz 6lclimii ile bulundugu bdlgedeki
lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik tzellikleri gibi
kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut
piyasa sartlan goz déninde bulundurularak arsa birim degeri takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi,

yola cephesi, ulasim kolayhg vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki
diizeltmeler 151ginda tasinmazin arsa birim degeri takdir edilmistir. Buna gére;

90.068,13 m? x 32.316 TL/m? = ~2.910.641.690,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu yizélgiimi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V harig) ~2.910.640.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverisgsizlik, risk gibi etkenler séz
kanusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme malivetinden daha fazla &deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida ver verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorillmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlglide aymi faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmeilarin degerleme
konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bash t¢ maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.
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A Arsa Deferinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

56z konusu parselin yliz Slciimd ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik zellikleri gibi kendine 6zgti ayirt edici tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlar gz éniinde bulundurulmustur.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, balgeye hakim emlakgi
goriisleri ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin yukaridaki deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgi
Yapilan Varsayimlar

S0z konusu otel, cevre tegekkilu dikkate alindiginda, muadillerine gore gok yiiksek i¢ ve dig yap!
kalitesine sahiptir. Bu sebeple tasinmaza yapi degeri takdir edilirken, yapilan arasgtirmalar
neticesinde benzer kalitede yeni yapi yapiimasi durumundaki giincel birim deger esas alinmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

YAPI DEGERI
BiRiM MALIYET YIPRANMA
AZ iN z DEGER ~TL
TASINM SAAT ALANI (m?) (TL/m?) PAYI (%)
TUM YAPILAR 86.673,00 30.000,00 5 2.470.180.500,00 &£
Gevre Diizeni, Altyapl Maliyetleri, Harici Miteferrik isler vs. 39.819.500,00 &
TOPLAM 2.510.000.000,00 &

Sonug olarak maliyet yontemine gére taginmazin yapi degeri olarak toplam 2.510.000.000,00-TL
defer tespit edilmistir. Yapilan hesaplamaya tefrisat dahil edilmistir. Tesisteki yapi kaliteleri
birbirinden farkh olup birim deger belirlenirken bu durum dikkate alinmistir.,

50z konusu taginmaz (izerinde tesis edilen Gist hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki
sekildedir.

Ust Hakki Siiresi ve Oran Tablosu

Ust hakki Tesisi Tarihi 31.12.2018
Ust hakk Stresi 49 il

Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 17897
Ust Hakki Bitis Tarihi 31.12.2067
Degerleme Tarihi 26.06.2023
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan Ust Hakki Kullanim Stiresi Giin Bazinda 16259
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yizdesi 90,85
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 32.316,00%&
Arsa Ylzélgimi 90.068,13

Arsa Toplam Degeri 2.910.641.689,08 &

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

Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 90,85

Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri 19.572,19%
Arsa Yuzdlcimi 90.068,13

st Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 1.762.830.861,73 &
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Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim
degeri bulunmus, yukaridaki tabloda gésterildigi tizere tist hakki hesaplamasi yapilarak ust hakkina
esas teskil eden arsa birim degerine ulasiimistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin tist hakkina esas
maliyet yéntemine gére piyasa degeri;

Arsa Degeri: ~1.762.830.000,00 TL ile Yap: Degeri: 2.510.000.000,00 TL toplami sonucu
gayrimenkuliin ist hakki degeri bu yontemle 4.272.830.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/49 Vi) izerinden
hesaplama yapilmigtir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlgin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gbriillmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

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

Indirgenmig nakit akisi analizinin uygulanmasinda glincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi igin éngériilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orant yardimiyla vyapilan artik deger
hesaplamasinda, TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz
2013'te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan énerilen,
uluslararasi alanda yapilan giincel degerleme ¢aligmalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden
yilin gelirinin kullanilmasidir, Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkulii satin alacak olan
yatinmcinin da gelecek yilin gelirine gére, alis fiyatina karar verecegi distiniimektedir. Artik deger
hesabinda son dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir
unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n goriilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza
kadar olan nakit akislarinin 6ngérillen son yila indirgenmis haline artik deger denir,

INA yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tdriinin
secilmesi (érnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z ‘
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislari vb.), /

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

(c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas,
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(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

{e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

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

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada
Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin
potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirilcig efektif brit gelir sonrasinda
da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Asagida kullanilan bilgiler; Ela Excellence Resort Otel'e ait son 3 yillik veriler dikkate alinarak
belirlenmistir. 562 konusu dénemlerde pandemi durumunun olumsuz etkileri gériilmektedir. 2021
yil ilk 6 aylik siirecte pandemi etkilerinin devam ettigi goriilmils olup bu tarihten itibaren otelin
doluluk oranlarinda artis oldugu tespit edilmistir. 2022 yilinda otelin doluluk orani yaklasik %60 olup
oda fiyatlar ortalama 320 Euro’dur.

e Degerleme konusu otel 583 odadan olusmaktadir. Otelin yiin 365 giinii acik olacag
varsaylimistir. Oda kapasite ve oda tipleri farkl olup bu durum dikkate alinmistir,

* Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 vyillik veriler, pandemi
stirecinde ve Rusya Ukrayna savasi nedeni ile turizm sektoriinde yasanan olumsuzluklar dikkate
alinarak belirlenmistir. 2022 yili itibari ile otelin doluluk oramini yaklagik %60 oldugu
goralmistir.

s isletmenin son dénemlerde hizla artan doluluk oraninin ise yapilan renovasyonlar neticesinde
artmaya devam ederek %63,68 seviyelerini yakalayacagi éngériilmiistiir,

s Otel oda fiyatlar, hersey dahil sistem ile galisacagi varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlan dikkate alinmistir. Séz
konusu isletmenin alternatif olabilecek otellere gére ¢ok daha liiks konseptte olmas goz
dniinde bulundurulmustur, 2021 ve 2022 yillan siiresince otel hizmet kalitesinde ve tesisin fiziki
yapisi ile ilgili renovasyonlar neticesinde 2023 yilinda oda fiyatinin ortalama 400 € bandinda
olacagi éngérillmistir. Oda fiyatlarindaki artis 2027 yilina kadar %5, 2033 yilina kadar olan
ddnem icin %3, sonraki dénemler igin ise %1,5 olarak kabul edilmistir.

e Otelin hersey dahil konseptte ¢alismasindan dolay otel gider kalemi %65 civarinda olacag
Ongdriilmigtir. Buna gdre brit faaliyet karinin ilk yil igin %35 olacagl, sonraki dénemlerde
isletme blnyesinde yapilan iyilestirmeler neticesinde bu oranin 2028 vilina kadar 940,57
seviyelerine gelecegi éngériilmiis ve ilerleyen donemlerde ise bu sekilde devam edecegi kabul /
edilmistir.
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e Tesisin performansi ve tarafimizla paylasilan mali verileri géz éniinde bulundurularak, diger
gelir orani belirlenmistir. Otel isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz
arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %5'i oraninda
gerceklesecegi ongdrillmastlr.

e Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %1'si olacak sekilde projeksiyona eklenmistir,

* Ela Excellence Resort Otel'de 01.01.2023 tarihinden itibaren gecerli olacak sekilde, isletmeci
payt net ciro tutar zerinden %3 ve brit faaliyet kar Gzerinden performansa bagli degisen
oranlarda olmak lizere, Aktay Otel Isletmeleri A.S ile sézlesme yapilmistir. Toplam briit faaliyet
karindan isletmeci payi indirildikten sonra kalacak bakiye sirkete gelir pay1 olarak verilecektir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

s Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir
net bugiinkil deger ortaya cikartilmistir.

s Tum odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate ahinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varlig tirdl,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

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

Kullanilan nakit akisinin tiiri,

hD o oan oW

indirgeme Orani = Risksiz Getirl Oram* + Risk Primi**

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

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan lizerinden ve déviz kurlarindaki diizensizlikten
kaynakh Ulke risklerinin toplami olarak yaklasik %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlan
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %12
olarak alinmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir miilk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akigi uygulanmig ve neticesinde bir degere ulasiimistir.

56z konusu ulagilan deger, indirgenen nakit akislarinin bugiinkii deger toplamudir.

INA verileri dikkate alindiginda tasinmazin st hakki siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin
toplaminin bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri yaklasik 6.491.400.000,00 TL'dir.

Deger detay) ekler kisminda tablo olarak verilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Tesis icin gelir yéntemiile elde edilen degerin kapitalizasyon oranina béliinmesi ile kira degeri tespit
edilmistir. 56z konusu taginmaz igin kapitalizasyon siiresi 20 yil olarak belirlenmistir. Bu durumda

kapitalizasyon orani 0,05 olarak kabul edilmistir. Buna gore;

Kira Degeri: 6.491.400.000,00 TL x 0,05 = ~ 324.570.000,00 TL/yil olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda otel olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin  hasilat
paylagimina veya kat karsiigina konu olmayacagl dislncesiyle bu yénde herhangi bir ¢alisma
yapiimamistir,

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

A En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi

56z konusu taginmazin, bulundugu bdlge ve cevre Gzellikleri dikkate alindiginda meveut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu taginmazin tamami degerlendirilmistir. Mlsterek veya bélinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu taginmaz igin degerleme ¢alismast raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilagtirma) ile arsa degeri, malivet yaklagimi
yontemi ile de yapi degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlari Maliyet ve Gelir yintemiyle
beraber desteklenmigtir. Gelir yontemi ile ilgili olarak indirgenmis nakit akislan projeksiyonlan
kullamilnustir. 56z konusu varligin otel olmast ve fiilen isletilmesi, direkt gelir getirici bir miilk
sinifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir yéntemi esasina gtire indirgenmis nakit akislar
projeksiyonlarindan elden edilen sonuglarin ortalamasi alinarak belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
¥ Denize sifir olmas.
¥ Belek oteller balgesinde olmas.
¥ Otel yapisinin iscilik ve malzeme kalitesinin ultra liks olmasi.
¥ Marka bir isletme olmasi.
A Olumsuz Ozellikler
¥ Rusya Ukrayna savasinin devam etmesi.
¥ Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar
A Firsatlar
¥ Ust hakki siirelerinin uzatilmis olmasu.
A Tehditler

* Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasih
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6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim

yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig
hilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tazinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bashg altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

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

6.8 Degierleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

56z konusu ist hakki Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine kayithidir. Ust hakki sézlesmesi
incelenmis olup hakki bitis tarihinin 31.12.2067 yilina kadar uzatildigi goriilmiistiir. Ozel kanun
hikimlerinden kaynakl herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gériis
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasimin (g) bendi “Miilkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller (zerinde kendi lehine Gst hakki, intifa hakla ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve
bu haklar tigiinci kigilere devredebilirler.” geregi GYO portfaylinde bulunmalarina engel bir durum
yoktur. Ayrica Gayrimenkul Yatinim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Teblig” nin 7.bsliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi (Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyap! yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri ger¢eklestirebilir.” geregi de tasinmazin
“Daimi ve Mustakil Ust Hakki"’ olarak GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine
varilmistir,
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (izerine; Antalya ili, Serik ilcesi,
Belek Mahallesi'nde konumlu 145 ada 34 parselde yer alan “Cam Fsitikli Koru Ormani” vasifli
tasinmazin “Ost Hakki” degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tegekkil tarzi ile gehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag), bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiirticii miispet menfi tiim faktorler géz éniinde bulundurularak
yapilmistir,

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

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gésterdigi
gerekgeyle gelir yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

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

Rakamla; 6.491.400.000,00 TL ve Yaziyla Alti Milyar Dért Yiiz Doksan Bir Milyon Dért Yiiz Bin
Tiirk Lirasi"dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamasz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 1€:28,1540 TL

U e

Burak BARIS Raci Gékcehan SONER ' Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani KontrolGr Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadr.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig ticret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

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

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

- s bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlamis amac disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Nakit Akis Tablosu,

A Tapu Takyidat Belgeler,

A Resmi Belgeler,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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