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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 15 Kasim 2017 tarih ve 016 kayit no'lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Arahk 2017

: 5is glnd

: 2017/0ZAKGYO/016

: Ust Hakki

: Ust hakki pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapu Sahibi

Ust Hakki Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Iimar Durumu
En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Baylikkum Mahallesi, Kémiirliik Caddesi,
194 Ada, 338 No'lu Parsel,
Demre / ANTALYA

: Antalya ili, Demre ilgesi, Zimritkaya Mahallesi,
Uzguru Mevkii, 194 ada, 70.698,89 m2 yuzdlglimli
338 no'lu parselde kayith “Orman” vasifi ana
gayrimenkul lizerinde kurulmus olan “49 yil sure ile
95. cilt 9345. Sayfadaki 194 ada 338 parsel
izerindeki Ust (Insaat) Hakk:”

: Maliye Hazinesi

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Parsel bos durumdadir.

: Ana tasinmaz lzerinde Ozak Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi A.S. lehine mistakil ve daimi nitelikte
irtifak hakki bulunmakta olup ist hakki tasinmazinda
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri

: Uzerinde turizm tesisi projesi gelistiriimesi

UST HAKKI PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ust Hakki Pazar Degeri
15.910.000,-TL

15.910.000,-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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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Buylkkum Mahallesi, Kdmiirlik Caddesi,

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

: 15 Kasim 2017 tarih ve 016 kayit no‘lu

: 21 Aralik 2017

28 Aralik 2017

: 2017/0ZAKGYO/016

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen, 70.698,89 m:?

ylizdlgiimine sahip “Orman” vasifi ana gayrimenkul
tzerinde Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. lehine
kurulmus olan “49 yil siire ile 95. Cilt 9345, Sayfadaki 194
Ada, 338 Parsel Uzerindeki Ust (Insaat) Hakki”nin pazar
degerinin tespitine ydnelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayth “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazilanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIiHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

13 Ajustos 2014

350.000,-TL

: 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIiL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SIiCiL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasast araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve hakiardan olusan
portféyli isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek {izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler

= =
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine; tasinmazin tist hakki pazar degerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.,

Analiz edilen gayrimenkuliin tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir slire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uizerinden gercgeklestirilmektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlarn teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degderleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilimaktadir,

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢aligmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamustir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagdimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlaligi 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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

4.1.1. CIPLAK MULKIYET BiLGILERI

SAHIBI

iLi

ILCESI
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGi
YUzZOLCUMU
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

4.1.2. UST HAKKI MULKIYETI BiLGILERI

SAHIBI

iLi

iLCEsi
MAHALLESI
MEVKii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI

YUzZOLCUMU
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Maliye Hazinesi

: Antalya

: Demre

: Zumritkaya
: Uzguru
t194

1338

: Orman

1 70.698,89 m=
12793

: 95

19345
:27.11.2013

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

: Antalya

: Demre

t Zumritkaya
t Uzguru

1194
: 338

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

(Insaat) Hakki

1 70.698,89 m2
:1712

:96

19443

1 18.04.2016

‘A
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

01.12.2017 tarih ve saat 11:38 itibari ile Demre Ilgesi Tapu Midirligi’nden alinmis olan
Taginmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Ana tasinmaz iizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

o Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S. lehine, 70.698,89 m? ylUzdélgimi (izerinde
18.08.2014 tarihinden baglamak iizere 49 yil siire ile mistakil ve daimi nitelikte olan
irtifak hakki tescil edilmigtir. (18.04.2016 tarih ve 712 yevmiye no ile)

Ust hakika tasinmazi iizerinde;

» Degerleme konusu iist hakk: Uzerinde ipotek, haciz veya kisitlayici serhe
rastlamilmamistir.

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Demre Kadastro
Midurligi’nde bulunan paftalar Gizerinden yapilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portféyiinde “daimi ve
miistakil iist hakki” baghg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis
ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI
Demre Belediyesi Fen Isleri Mudiirliiji’nden temin edilen 01.12.2017 kayit tarihli 2017/144
saylll Imar Durumu yazisina gére 194 ada, 338 no’lu parsel 28.01.2010 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani'nda kismen “Turizm Tesis Alam (A)” kismen “Giiniibirlik Tesis
Alani (GT)” kismen “Sahil Serdi (*)” icerisinde kaldifi ve yerinin dodru oldudu tespit
edilmistir.
Plan notlarina gére “Turizm Tesis Alanlan (A)” yapilasma sartlan asagidaki sekildedir:
* Turizm Tesis Alanlari planda “TK”, “TTA” ve “A” olarak tanimlanmis olup bu alanlarda
otel, motel, tatil kdyd, turizm kompleksleri gibi yapi ve tesisler yapilabilir.
= Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik hiikiimlerine
uyulmas! zorunludur. “Yatinm Belgesi” alinmadan ingaat ruhsati verilemez. “Isletme
Belgesi” alinmadan isletme agilamaz.
= Turizm Tesis Alanlarinda yapilan Turizm Tesis ve Yapilari sonradan higbir bicimde
bagka bir amag icin kullanilamaz.
= Tapu kiitidglnin beyanlar hanesine toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm
tesisi oldugu yazilacak ve bu tescil islemi yapilmadan ingaat ruhsati verilmeyecektir.

TAl. D
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Turizm Tesisi Yapl Adalarninin iginde “Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve
Niteliklerine Iliskin Yénetmelik'e gére vaziyet planinda ayriimasi gereken yeisl, yol ve
otopark gibi alanlarin kamu eline gegmesi sarti aranmaz.
Turizm Tesislerine ait vaziyet planlarn bulunduklan alan igin gikartilacak agag
rolevelerine gbre hszirlanacaktir.
Turizm Alanlarinda yapilacak olan danisma, giris ve glivenlik lniteleri emsale dahil
degildir. Bu yapilarda cekme mesafesi sinirlamasi aranmaz.
Turizm Tesis Alanlarinda minimum ifraz 3.500 m2‘dir.
Turizm Tesis Alanlarinda toplam ingaat alani iginde kalmak kaydi ile ihtiyaca uygun
personel yatadi yapilabilir.
Zemin kat i¢ ylksekligi 5.50 m'yi gegemez. Zemin katta asma kat yapiimasi halinde ig
yiikseklik max. 7,50 m'yi gecemez. Asma kat emsale dahil edilir.
Oteller igin;

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

* Emsal (E): 0,30 — Hmax: 2 kat

Plan notlarina gére “Giiniibirlik Tesis Alanlar (GT)” yapilasma sartlari asagidaki
sekildedir:

Turizm Tesis Alanlan’nda ingaat emsali imar parseli (izerinden hesaplanir. Ancak (GT)
ile isaretli sahil seridinin ikinci bdlimiinde kalan kisminda yapilacak tesislerin toplam
ingaat alan bu alanin % 20'sini gegemez. Bu alanlarda 3830/3621 sayili Kiyi Kanunu
ve Uygulama Yoénetmeligi'nde belirtilen kosullar cercevesinde Turistik Tesisin
tamamlayaci niteliginde olan dug, golgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane,
lokanta, cayhane, agik spor ve eglence alanlan, ylizme havuzlan gibi giiniibirlik turizm
yap! ve tesisler yer alabilir. Bu alanlarda konaklama (initesi yapilamaz.

Hmax = 4,50 m (1 kat)

Asma kat yapilmasi halinde Hmax = 5,50 m'yi gegcemez.

Plan notlarina gére “Sahil Seridinin Birinci Boliimii (*)” yapilasma sartlari asa§idaki

sekildedir:

Sahil Serdinin Birinci Bdlimiinde (*) isaretli alanlarda herhangi bir yapi yapilamaz.
Ancak 3830/3621 sayili Kiyi1 Kanunu ve Uygulama Y&énetmeligi'nin 1. Maddesinin 2.
Fikrasinda belirtilen yaya yollari, gezinti ve dinlenme alanlarn, seyir teraslar vb.
yapilabilir. Bu alanlar timiuyle agik alan olarak toplumun kullanimina tahsis edilecek
sekilde diizenlenir. Bu alanlar ingaat emsali konu olmayan alanlardir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kulianilabilen biitiin katlarin
isikhklar giktiktan sonraki alanlar: toplamidir.
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4.3.2. MIMARI PROJE, RUHSAT VB. BILGILERI

Demre Belediyesi Fen Igleri Miidiirli§ii’nde yapilan arastirmalarda parsele ait mimari proje

ve yapi ruhsatinin bulunmadigi 6grenilmigtir.

Ust hakki sézlesmesi

o Insa Edilecek Yatirhm

o 5 yildizli Otel,

o 500 yatak kapasiteli,

o 102.688,-TL/Yatak

o Toplam Yatinm Maliyeti 51.344.000,-TL

o Kesin ve Siiresiz Teminat Mektubu Bedeli: 5.134.400,-TL

+ Ust Hakkinin Siiresi, Baglama ve Bitis Tarihi

o Ust Hakkinin siiresi 49 yildir.
o Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 sayil kesin tahsis yazisinin tebli§ tarihi olan
18.08.2014 tarihinden baslayip 18.08.2063 tarihinde sona erecektir.

9
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¢ Tasinmazin Kullanim Sekli

o Ust Hakki kurulan alan sinirlar icerisinde Kuiltiir ve Turizm Bakanligi'nca verilen “Turizm
Yatirnm Belgesi” esaslan dogrultusunda yukarida belirtilen tniteler yapilacaktir.

o Ust hakki siiresince, iist hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve amag
digi kullanilamaz. Hak sahibi Gst hakki kurulan alanin sinirlanni dedistiremez ve
genisletemez.

» Ingaata Baslama ve Bitim Tarihleri

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

o Ust hakk siiresince, (st hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve amag
digi kullanilamaz. Hak sahibi Gst hakki kurulan alanin simirlanni degistiremez ve
genigletemez.

o Ust Hakkinin Bedeli

o llk yila ait Gist hakki bedeli toplam yatinm maliyetinin %0,5'i (Binde Besi) olan 256.720,-
TL (Ikiyiizellialtibinyediylizyirmi Tirk Lirasi)'dir. Mitakip yillara iliskin kullanim bedelleri,
bir 6nceki yil kullanim bedelinin Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan dretici
fiyatlan endeksindeki meydana gelen artis orani (bir 6nceki yilin ayn ayina gére degisim
orani) kadar arttirlmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.

¢ Hasilattan Pay Alinmasi

o Birinci maddede belirtilen taginmazin Gzerindeki tesislerin igsletmeye gegmesinden itibaren
tesislerin igletiimesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati (zerinden %1 (ylzde bir)
oraninda pay alinir.

o Siire Uzatimi
o Hak lehdar, irtifak hakki siiresinin uzatiimasi talebinde bulunamaz. Ancak;

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

- Ulkede genel veya isin yapildigi yerde kismi seferberlik,

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

- Bulasia hastalk, salgin gibi olaylarin gtkmasi ve bunlarla sinirl olmamakla birlikte
meydana gelecek beklenmeyen hal ve miicir sebeplerin vuku bulmast hallerinde gegecek
siire kadar Ust hakki siiresinin uzatimi talebinde bulunulabilir.

Ust Hakki sézlesmesine gére kesin tahsis yazisinin tebli§ tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren parseldeki ingaatin tamamlanma tarihi 18.08.2017'dir. Ancak Demre Yatirimcilar Insaat
Turizm Ortak Girisimi San.ve Tic. A.S. (DETUYAB), Antalya ili, Demre ilgesinde elektrik, yol vb.
alt ve Gst yapi yatinmlari ile hava ve karayolu ulasim aglari tamamlanana kadar bu bélgede yer
alan kesin tahsis ve 6n izin siirelerinin dondurulmas! talebiyle Kiltiir ve Turizm Bakanlidi'na
(Bakanlik) bagvurmus olup; Bakanlik tarafindan, adlarina kesin tahsis islemi yapilan (yatinm
asamasindaki) firmalann tahsis siirelerinin Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi
Hakkinda Yénetmeligin 17.’inci maddesinin 7.'nci fikrasi uyarinca, DETUYAB'in dilekge tarihi olan
02.08.2017 tarihinden itibaren 1 yil slreyle dondurulmasina karar verildi§i DETUYAB'a
bildirilmistir. Bakanhgin ilgili karari kapsaminda rapor konusu tasinmazin kesin tahsis siiresi
02/08/2018 tarihine kadar uzatitmistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU, MIMARI PROJE, RUHSAT VB. BELGELERIN INCELEMESINE GORE
TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu, mimari proje, ruhsat vb. belgelerin incelemeleri itibariyle rapor
konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg: portfoyiinde “daimi ve miistakil iist hakki” bashgi altinda
bulunmasinda 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 yilllk donemde dedgerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
o Tasinmazin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayith iken; 18.04.2016 tarih ve 712
yevmiye no ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina “Daimi ve Mistakil Ust
Hakki” tesis edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.3. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan degerleme
raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmaz; Antaya ili, Demre ilgesi, Blylikkum Mahallesi, Kémiirliik
Caddesi Uzerinde konumlu 194 ada, 338 no’lu parseldir.

Parsel bos durumdaditr.

Taginmaza ulagim; Akdeniz Bulvari (Demre - Kas Yolu) (zerinde Kas istikametinde
gidilirken Sdlik Plaji tabelasi takip edilip ulagilan Komirlik Caddesi {izerinden
saglanabilmektedir. Tasinmaz; Komlrlik Caddesi lzerinde Kas istikametinde sad tarafta
konumlanmaktadir.

Sahile 1. parsel konumunda yer alan tasinmazin gevresinde Suliikl{i Plaji, Demre Yat Limani
Ingaati, natamam durumda otel ingaati, Demre Kus Cenneti, Demre Ogretmenevi ve Aksam
Sanat Okulu, Demre Belediyesi Kiiltiir ve Sanat Salonu, sera alanlan ile bos parseller
bulunmaktadir.

Konum, ulasim rahathd), sahile 1. parsel konumunda olmasi ve sahip oldudu deniz
manzarasi, SUallikli Plaji ve insaati devam eden Demre Yat Limani’na yakin konumda olmasi ile
bélgenin dogal gizelligi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Demre — Kas Yolu'na 2 km, Demre Otogari’na ise yaklasik 2,5 km mesafede yer
almaktadir.

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

&
ésf %, Beymelek
4 _

Demre Kus
Cenneti
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLER]

o Degerlemeye konu parselin yiizélgiimii 70.698,89 m2‘dir.

¢ Dikddrtgen bigiminde bir geometrik sekle sahiptir.

e Glneyde; Kémirlik Caddesi’'ne, kuzeyde ve batida ise hentliz yerinde agiimamis imar yollarina
cephelidir.

o Egimsiz ve engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel Gzerinde yapilagmaya engel teskil edecek bagka herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

e Parsel Gzeri; dogal bitki 6rtiist ile kaphidir.

o Bdlgede altyap tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blytklagi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin "lizerinde
turizm tesisi projesi gelistirilmesi” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tirkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek doneminde beklentilerin lizerine cikarak %5

oraninda biylime géstermistir. S6z konusu bliyime 2017 yilinin tiimi igin iyimser blyime
beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastinildiinda 2017
birinci geyrek bliylimesi beklentilerin (zerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’min. (GSYH) 2017 birinci geyredinde gegen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda diistigi hesaplanmistir. Bu gelisme Turk Lirasinin
Amerikan Dolan karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolarl diizeyinde geriledi. Kisi basina dlsen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolar ile 2010 yilindaki diizeyinde gerceklesti.

2017 birinci geyrek dénemindeki beklentilerinin (zerinde olan blyimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalaninin alt kollari incelendidinde,
zincirlenmig hacim indeksine gére yilin birinci geyredinde insaat yatirmlarinin yillik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa‘daki Cumhurbaskanligi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endigelerin azalmastyla birlikte Euro
Alani’'nda ekonomik biiyliimeye iliskin olumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumlu kiiresel
iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artirnmlarina iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goraidi.
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 igin GSYH biyime orani; 2009'dan bu yana en diisitk seviye olan %2.9 olarak

aciklanmigtir. Ancak IMFnin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu,
Tirkiye’nin 2017'de énemli bir blylime orani (%5.1) yakalayacagimi 6ngérmektedir.

GSYH Blyime Oranlan

00

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi

6.1.2. ENFLASYON
Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu 2017-

IIT'e gére, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin yol actigi
gida fiyatlar artislar, artan petrol fiyatlarn ve daha 6nceki vergi diizenlemeleri nedeniyle tiiketici

enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUiK, TCMB, Ekonomi Bakanlhg
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agtklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8'e yiikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun (st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonll gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi dlizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
yluksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun {izerine Kurul’un siki para

politikasi koruma karan verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)
4,50
4,00
3,50

3,00 [ G
2,50
2,00
1,50

!
0,50

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViIZ KURLARI

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yanisinda daha istikrarl bir gériiniim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yénde etkileyen ilk
faktor olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tlrkiye'nin kredi notun diisiirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diisiis ediliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB’nin bagimsiziginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iligkin miizakere siireci ile
Tlrkiye igin bir i¢ guvenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016 yilinin dérdiincii
ceyreginde Tiirk Lirasi lizerindeki asagi yonlt baskinin baglica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylk ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolari (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Tirk Lirasinin yéniinii belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasihgini, béligesel ve yerel giivenlik konularina iligkin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB’nin piyasaya miidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.

ISAU [ }
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Doviz Kurlan (Aylik Ortaiama)

e=—Ddviz Kuru (TL/USD)

Déviz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETici GUVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dordiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en diisiik seviye olan 63,4 olarak 8lclilmustiir.

6.1.6. TURiIZM VE OTEL PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Dernegdi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Ceyrek Raporu’na” gére; 2017’nin ilk yarisinda Tirkiye'ye
gelen yabanai turistin %32'si Istanbul'a, %31’i Antalya'ya, %5'i Mugla’ya gelmistir. Bu (g ili %3
ve %1lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilari 2016 ile karsilastinldiginda;
Antalya’ya Ocak - Agustos aylarinda gelen turistlerin 2016 yili toplaminin iizerine ciktig
géralmektedir. 2016 yilinda toplam 5,9 milyon olan turist sayisi, 2017'nin Ocak - Adustos
aylarinda toplam 6,78 milyon olmustur. Bunun sebebi Antalya’nin en biiyiik pazarlarindan biri
olan Rusya ile 2016 yilinda bozulan turizm iligkilernin 2017 yilinda toparlanmis olmasidir.

Genel bir dederlendirme yapildiginda 2017 yilinda gelen turist sayisinin 2016'ya kiyasla
arttidi, Tlrkiye'nin turizm bakimindan toparlanmakta oldugu yorumu yapilabilir.

Tlrkiye genelinde 2016 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranlan % 41 olarak
belirlenmigtir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir % 46 ile Antalya, onu takiben % 41,8 ve %
41,6 ile Mugla ve istanbul olmugtur. Izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik
% 40 ve % 31 olmustur. STR’den alinan bilgilere gére 2017 yilinin ilk yansinda istanbul, Ankara,
Izmir'deki liiks segment otellerin doluluklari sirasiyla % 52, % 58 ve % 68 olmustur.

16 AU ' .
‘ RAPOR NO: 2017/0ZAKGYO/016




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2016'da Tiirkiye ve Istanbul’daki otellerin doluluk oranlari ve fiyatlar turizm genelindeki
yavaslama sebebiyle ciddi bir diislis yasamistir. 2017'nin ilk U¢ ceyredinde disen fiyatlarda
yukselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda yiikselis gériilmektedir. Bu durum giindem,
terdr olaylari, dig iligkiler gibi faktdrlerden negatif etkilenen turizmin 2017 yilinda toparlanmaya
bagladigina dair bir isaret olusturmaktadir.

2017 yilinin ilk Gg geyreginde Tiirkiye’deki otellerin doluluk oranlan % 59,7 Istanbul’daki
otellerin doluluk oraniar ise % 61,6 olmustur. Ayni dénem igin Tiirkiye genelinde ortalama
gerceklesen oda fiyati 61,60 Euro iken Istanbul'da 78,48 Euro olmustur. 2016'nin ilk ifs
geyredinde Antalya’daki otellerdeki doluluk oranlar %54,4 olmus iken 2017 yilinda %60,3’e
yukselmistir. Gergeklegen oda fiyati ise gegen yilin ilk Ug geyredinde 99,-Euro iken bu yil
91,-Euro olmustur.

6.2. BOLGE ANALIzZI
6.2.1. DEMRE ILCESi

Demre, Antalya korfezinin batisinda Teke Yarimadasi'nin glineyinde yer alan bir ilge olup
dogusunda Finike Ilgesi, batisinda Kas Ilgesi, glineyinde ise Akdeniz ile sinirdir.

Ug tarafi daglarla gevrili bulunan ilgenin kuruldugu Demre Ovasi, Demre Cayi’'nin getirmis
oldugu verimli allivyonlu topraklardan meydana gelmistir. Akdeniz ikliminin tipik karakteristik
6zelliklerinin gérildigi Demre ilgesinde yazlari sicak ve kurak, kiglan ik ve yagmurlu gecer.

Iigenin toplam olarak yiizélglimi{i 47.322 hektar olup, tarim arazisi 5.350 hektar, cayir mera
50 hektar, orman arazisi 31.922 hektar, su yiizeyi 300 hektar, tarim disi arazi ise 9.600
hektardir.

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi’‘ne gére 2016 yih niifusu 25.959 kisidir.

Iigenin ekonomisi %90 tarima dayaldir. ilce aslinda turizm cenneti olmasina ragmen
turizm tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk gegimini tarim ile saglamaktadir. Tiirkiye'nin en gok
sivribiber {ireten yerlerinden biridir. Demre Sivrisi adini buradan almaktadir. Ilcedeki seralarda
turfanda sebze lretimi yapilmaktadir. Ilge tariminin énemli béliminii narenciye olustururken
1970 yilindan itibaren seracilia gecilmesi nedeniyle narenciye alanlarinin yerini seralar almistir.

lige tarihi, gegmisi ve cografi konumu itibari ile turizm beldesidir. Ilgede tarihten kalan Noel
Baba Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya Mezarlari, Sinema Antik
Kenti turizm igin cazibe olusturmaktadir. Kekova adalari, Batik Kent'in tertemiz denizi ve iklimi
ile belde cografi yonden de turizm agisindan sansh bir yerlesim yeridir Ilgenin biitiin bu
6zelliklerine ragmen turizmden yeterli derecede faydalandigi séylenemez. Bunun sebebi ulasimin
zorlugu ve konaklama tesislerinin azligi nedeniyle hizmet sektdriiniin gelismemesidir.
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PIYASA BILGILERi

6.3.1. SATILIK ARSALAR

6.4.

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Blyukkum Mahallesi, Inceburun Mevkii'nde konumiu, 450 m? yizdlgtimlii, *Konut Alan”
lejandina ve “Kat adedi: 2" yapilagma sartlarina sahip arsa 287.500,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 640,-TL)

Evim Emlak: 0242 228 30 33

2) Kumdag mevkiinde konumlu, 349 m? yuzélgimlii, “Konut Alam” lejandina ve “Kat
adedi: 2" yapilasma sartlarina sahip arsa 185.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi ~ 530,-TL)

Elit Gayrimenkul: 0532 464 06 15

3) Taginmazla ayni bélgede konumlu, 2.271 m2 yiizélglimlii, kismen “Giiniibirlik Tesis Alant”
kismen “Ticaret + Konut Alani” lejandina sahip arsa 2.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 1.145,-TL)

Elit Gayrimenkul: 0532 464 06 15

4) Demre ilge merkezine yakinda konumdaki 386 m? ylizolgliml{i, *Konut Alani” lejandina
ve “Kat adedi: 2” yapilasma sartlarina sahip arsa 120.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi ~ 310,-TL)

Sirrt Ozen Gayrimenkul: 0533 212 55 25

5) Karabucak Mahallesi’'nde konumlu, 9.500 m? yiizélgiimlii, “*Konut Alan1” lejandina ve “Kat
adedi: 2" yapilagma sartlarina sahip arsa 2.900.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 305,-TL)

Sirn Ozen Gayrimenkul: 0533 212 55 25

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

e Konumu,

e Ulasim kolayhgt,

o Sabhile 1. parsel konumunda olmas;i,

» Sahip oldugu deniz manzarasi,

¢ Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

+ Demre Yat Limam ingaatina yakin mesafede olmasi,

e Shlikla Plajina yakin mesafede olmasi,

¢ Mevcut imar durumu,

¢ Reklam kabiliyeti,

¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

+ Bolgedeki turizm yatinmlarinin disiik olmasi ve halihazir konaklama tesislerinde yeterli
mugteri olmamasi nedeniyle tesislerin diigik dolulukta galismas:i veya bazilarinin
kapanmig olmasi,

o Ulkemizde ve &zellikle turizm sektériinde son tic yildir yasanan gelismelerin yatinm
kararlarini etkilemesi ve son yillarda turizm sektériindeki yabanci turist sayisinda ve
turizm gelirlerindeki digigsler.

« Doéviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. B6LUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlaninin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

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

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tagsiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli 8iglide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6éz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6énemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir.
Pazar yaklagiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin
diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhklandinlamayacadini dikkate
almasi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli diglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu vartikla 6nemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Giincel igslemlere yénelik bilgilerin glivenilir oimamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasit,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gé6riilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gdziyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlkia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulagamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
bédeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteli§indeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katilimalarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasai engellerin veya 6énemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir gcapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

o Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve katihmailarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve
riske gbre yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Gzerinde; degerlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadi§indan pazar
degerinin tespitinde maliyet yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Tagsinmazin konumlandig: bélgede turizm yatinmlarinin ve tercih edilebilirliginin diisiik
olmasi, llke ve yéredeki halihazir konaklama tesislerinde yeterli misteri olmamasi nedeniyle
tesislerin disii dolulukta galismasi veya bazilarinin kapanmis olmasi, llkemizde ve dzellikle
turizm sektériinde son g yildir yagsanan gelismelerin yatinm kararlarini etkilemesi ve son yillarda
turizm sektdriindeki yabanci turist sayisinda ve turizm gelirlerindeki distsler dikkate alinarak
gelir yaklasimi yéntemi de kullaniimamigtir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan st
hakkinin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde tasinmazin bulundugu bolgede yakin dénemde pazara cikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Taginmazin Ust hakki pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi

Emsal parsellerin tamami gahis miilkiyetinde olup tasinmaza gére daha avantaj
durumdadirlar. Bu durum emsal analizi tablosunda fiziksel 6zellikler bashidi altinda dikkate
alinmistir. Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, miulkiyet durumu,
buyiiklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m2 birim pazar degeri asagdidaki
tabloda hesaplanmistir,

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 Biri izi T arhik

Emsalier FI;’\I/atI:?;"(-'II'T) Sonum Dfl::lan:u GI:ZIZ:I‘:;‘Izr Byirditk PaPzayl Degl:rs?':l)

Emsal 1 640 20% 20% -40% -25% -10% 415

Emsal 2 530 20% 20% -40% -25% -10% 345

Emsali 3 1.145 0% 0% -40% -15% -10% 400

Emsal 4 310 55% 20% -40% -25% -10% 310

Emsal 5 305 45% 20% -40% -10% -10% 320
ORTALAMA 360

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve emsal analizi siirecinden hareketle degerleme konusu arsanin tam
miilkiyet m? birim degerinin 360,-TL olabilecedi kanaatine varilmigtir.

Birim m? arsa dederinin 1/3'0 giplak (kuru) miilkiyet, 2/3"0 Ust hakki degeri kabul
edilmistir. Toplam 49 yil sireli Ust hakkinin, raporun hazirlandi§i tarihte geri kalan siresinin
toplam slreye oranlanmasi suretiyle arsanin {st hakkinin buglnkii m?2? birim degerine
ulasilmistir.

Buna gére rapor konusu arsasinin {ist hakkinin pazar degeri:

70.698,89 m? x 225,-TL (*) = 15.910.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*)  Arsanin Gst hakkindan elde ettigi kalan silire degeri bulunurken arsanin (st hakki degeri tam milkiyet m?
birim degerinin 2/3'0 alinmig ve ardindan 49 yillik dst hakkindan kalan siire hesaplanarak (ist hakkinin
bugtinki birim arsa degeri bulunmustur.

Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa Birim Arsa Dederi x 49 yilik (st hakki katsayisi x Ust

Degeri hakkindan kalan siire
Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa 360,-TL x 2/3 X 46 /49 =~ 225,-TL
Degeri !

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAL DEGER TAKDiR}

Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimistir,

Buna gbre tagsinmazin Ust hakkinn pazar dederi igin 15.910.000,-TL
(Onbesmilyondokuzyiizonbin Tiirk Lirasri) kiymet takdir olunmustur.
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Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

buyukligine, fiziksel dzelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gbre ginimuz ekonomik kosullan itibariyle lst hakki igin takdir olunan pazar dederi asadida

tablo halinde sunulmustur.

yatinm ortakhigi portfoyiinde “daimi

PAZAR DEGERI

15.910.000 4.158.000 3.499.000

Not: 27.12.2017 guni saat 15:30'da belirlenen gdésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 3,8265 TL ve 1,-EURO = 4,5467 TLdir.
Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 18.773.800,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.
Taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul

ve miistakil list hakki” bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

Ugur AVCI
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériinigleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Ust Hakki Tapusu

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Ust Hakki Resmi Senedi

Ust Hakki Stire Dondurma Talep Yazisi
Imar Durumu Yazisi

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri

Batuhan BAS
Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
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