TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

GAYRIMENKUL KiRA DEGERLEME RAPORU

Ela_Quality_Resort_Belek_ Hotel
Belek - Serik / ANTALYA

2019/0ZAKGYO/006




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGILER]

Dederlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesl
Dederleme Tarihl

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Dederlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.

» Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S.

+ 15 Mart 2019 tarih ve 006 kayit no'lu

: 02 Nisan 2019

: 05 Nisan 2019

: 3 qini

: 2019/0ZAKGYO/006

: Ust hakki miilkiyeti

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig

A.$.'nin talebine istinaden tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden st hakki yilk pazar kira degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri 6zeti

Tapu Sahlbl

Ust Hakki Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimii ve En Iyi Kullanim

: Ela Quality Resort Belek Hotel,

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

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

90.068,13 m? ylzdlgimll 34 no'lu parselde kayrtl
"Cam Fistik Korulu Ormani” vasifh ana gayrimenkul
uzerinde Ust hakki kurulmus olan, Antalya ili, Serik
ilcesi, Belek Mahallesi, 90.150 m? ylizélgiimiine sahip
145 ada, 34 no’lu parseldeki Ozak Gayrimenku!
Yatinm Ortakhigr A.S. miilkiyetindeki *Orman-QOtel
Kompleksi ve Misaflrhane”

: Malive Hazinesi

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklid) A.S.

: Tesis, kiracisi tarafindan otel olarak igletilmektedir
: Tasinmaz lzerinde takyidatlar mevcuttur.

{Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

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

sartlarinda Turizm Tesis Alam” lkismen “GOndbirlik
Tesis Alani

i Otel olarak kullanilmasi

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Ust Hakki Yilik Pazar Kira Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

70.521.592,-TL

Sorumlu Dederleme Uzmam

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175}
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMEST
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Ela Quality Resort Belek Hotel,

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

15 Mart 2019 tarih ve 006 kayit nolu
02 Nisan 2019

05 Nisan 2019

! 2019/0ZAKGYO/006

Bu rapor yukanda adresi belirtiten taginmazin Tirk Lirasi
cinsinden fist hakki yilhk pazar kira de§erinin tespitine
yonelik haziranmistir,

;i Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VII1, No: 35

saylh  "Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cercevesinde
Degerleme Hizmati Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hitkimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Defierleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1II-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organ’’nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararas) Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmstir,

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmant)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLOM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1, SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN ONVANI
SIRKETIN ADRESt

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHE
ODENMiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHE

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Damigmanlik AS.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99
13 Adustos 2014
350.000,-TL

934372

Sirket, 03,12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulunun (SPK) “Gayrimenku! Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesl veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degertemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirllmigtir,

Yorirliktekl mevzuat gercevesinde her tiirlii resm| ve dzel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespit! ve deerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tom rapaorian
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalanni sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir-

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIiL TARIHI

ODENM1S SERMAYES]
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICiL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatiim Ortakid) A.S.

: Ikitellf Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

+90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 02 51

01 Subat 2008
250.000,000,-TL
1.000.000.000,-Ti.
654110

Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakiiklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmig usul ve
esaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas araclar, gayrimenku! projeleri,
gayrimenkule dayal hakiar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde sinin cizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kayd! ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
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 (izerine; degerlemeye konu taginmazin Tiirk Liras! cinsinden
Ust hakki yillik pazar kira dederinin tespitine yénelik hazifanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Taginmaz miilkiyet haklartrin, uygun pazartama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve Istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretii bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
gercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edlimesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagrdaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tir{ ije ilgiti olarak mevcut bir pazarin varligr pesinen kabul

edilmigtir.

+ Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

fayday sagiayacak sekilde hareket etmektedirler.

+ Gayrimenkuliin kiralanmasi icin makul bir siire tarinmistir,

» Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadsr.

» Gayrimenkuliin kiralanmast Islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlarn Gzerinden gergekiestirilmaktedir.
Gayrimenkulin makul sartlarda efde edilebilecek en olas: dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen defier; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederlerne tarihine

dzguadir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar: teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan olugmaktadir,

» Degerleme konusunu olusturan malkle ilgilf olarak giincel veya gelecede dénitk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarmrz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadr,

» Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz dcret, miisterinin amaci iehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiritmesine
veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgill sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

« Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklegtirilmigtir,

* Raporlama agamasinda gérev aianlar mesleki e3itim sartlanna sahiptir,

« Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alaniarin dederlemesi yaprlan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamgtir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun figili tebliginin sorumluluk, ba§imsiziik, igin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” Uyarmnca bu ilke
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.

5
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GATRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLOUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMZ VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN iINCELEMELER

4.1. MOLKIYET DURUMU
4.1.1. CIPLAK MULKIYET BiLGILERI

SAHiei ¢ Malive Hazinesi

iLi : Antalya

iLcesi t Serik

MAHALLESE : Belek

MEVKLii T ---

PAFTA NO § -

ADA NO ! 145

PARSEL NO : 34 (Eski 480 no'lu parsel)
NITELIGT : Cam Fistikli Koru Ormani

YzOLCUMO  : 90.068,13 mz (¥)
YEVMIVE NO :2272

ciLT NO 129

SAYFA NO : 2964

TAPU TaRIHL :16.02.2016

4.1.2. UST HAKKI MUOLKIYETI BiLGILER]

SAHiBI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketl (*%)
iLi : Antalya

ILcESi 1 Serik

MAHALLEST : Belek

MEVKii : ---

PAFTA NO e

ADA NO 1 145

PARSEL NO 1 34

NITELiGi : Orman - Otel Kompleksi ve Misafirhane

YOZOLGUMD  : 90,150 m2 (*)
YEVMIYE NO : 7511

CILT NO : 30

SAYFA NO : 3068

TAPU TARIHI : 26.05.2016

(*)} Serik Kadastro MOdorugi yetkililerinden altinan bilgitere gére degerleme konusu 145 ada, 34 no'lu

parselde konumlu ana tasinmazin ylzdlchml 90.150 m? tken 3402 sayih Kadastro Kanunu’

maddesi geredince uygulama gérmis olup 145 ada 34 no'lu parselde konumlu ana tasinmazin
yazélcimi 90.068,13 m? olarak tescil edilmigtir. Konu ile igii Milli Emlak MidurlGdi ile yapilan
gorigmeler neticesinde (st hakki tasinmazinin ylizélgimiinlin dedisebitmesi icin Gst hakk
sdzlegmesinin yenilenmesi gerektiti ancak alan farkimin gok kiigiik olmasi nedeniyle sézlesmenin

yenilenmeme ihtimali oldugu bilgisi alinnustir,

{**) Bir sureti rapor ekinde sunulan “*Resmi Senet” belgelerinden de gorilecedi izere tasinmazin iist hakd
24.06.2005 tatihinden baglamak tizere 49 yildir. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan dst hakki kullanim
siresi yaklagik 36 yildir. Ancak Kiilttir ve Turizm Bakanhgi Yatinm ve Isletmeler Gene) Madiriagine
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklid) A.S. tarafindan yapilan kesin tahsis siire uzatimi istedi bagvurusu
31.12.2018 tarihinde kabul edilmis ve 31.12.2018 itibaren kesin tahsis sresi 49 yla uzatilmistir,

Rapor tarihi itibariyle kalan st hakki siiresi 49 vildir.

6
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GAYRIMENKUL CEGERLEME

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUEU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]

03.04.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tasinmaz Degerlame
Modiilil Sistemi'nden temin edilen "Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gdre, tasinmaz Gzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

] filki Jzeri

Hak ve Miikkelefiyetier Boliimii:

* 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle Ozak Gayrimenku! Yatirim Ortakligi A.S.
lehine miistakil ve daimi st hakk vardir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

K - Uzerindes

Hak ve Miikkelefiyetier Boliimii:

» 24,06.2005 tarihinden itibaren 49 yit middetle Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
lehine mistakil ve daimi iist hakk: vardir. {30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Beyanlar B&limii;

» Aktay Turizm Yatirimlar ve igletmeleri A.S. lehine, sdzlesme tashihi ile yatak kapasitesi
1200 oldu. (08.06.2007 tarih ve 4528 yevmiye no ile)

* Serik Tapu Midirligi tarafindan ek resmi senet diizenlenmistir. (02.11.2016 tarih ve
15208 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* Aktay Otel isletmeleri A.S. lehine, Bakirkdy 25, Noterlidi'nden 28.02.2011 tarih ve 7462
sayth kira sdzlesmesi jle 2 yil stireli toplam 13.000,-USD Amerikan Dolart karsiig
20.813.000,-TL bedelle kira sézlesmesi vardir.

(28.02.2011 tarih ve 2064 yevimiye no ile)
4.2.2, TAPU KAYITLARI iNCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bsiumiinde 02.11.2016 tarih ve 15208 yevmiye no'lu “Serik Tapu Madirliya
tarafindan ek resmi senet ddzenlenmistir.” beyani DMH olabilecek irtifak haklarinda resmi senet
tanzimi suretiyle sart dedisikligi ite ligili olup ilgisinin taiabi ile dogrultusunda haziflanan resmi
senet ile ilgllidir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaglar Tebligi'nin “Yatirim faaliyetlieri ve yatinm
faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baghkh 22. maddesinin biringi fikrasinin (¢} ve (j) bentlerinde
bellrtilen hikiimler cercevesinde taginmaz iizerinde yer alan bu beyan ile {ist hakk: ve sézlesme
serhlerinin taginmazin st hakkinin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazm tapudaki niteligi He fiili durumu uyumludur. Tapu kayitiar incelemesi
itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasas) mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakli§i portféylinde “daimi ve mistakil dst hakia™ bashé altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig giriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BiLGILER]

Serik Belediyesi Imar ve Sehircilik MidUrligd’nden temin edilen 09.10.2018 tarih ve
63299795-6128-8887 sayil imar Durumu yazist ile glfahen yapilan arastirmalarda 145 ada, 34
no‘lu parselin 25.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Belek Antalya Revizyon Uygulama fmar
Plan'nda kismen “Turizm Tesis Alamni” kismen "Giniibirlik Tesis Alami” icerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugdu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére “Turizm Tesis Alani” vyapilagma sartlan asagidaki sekildedir:

* Emsal (E): 0,40

» Kat adedi: 5

Plan notlarina gire “Giinibirllk Tesis Alan” yaprlagma sartlan asagidaki
sekildedir:

» Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam ingaat atam bu altanin %20sini gegemez,
* Hmax: 550 m.

Not: Emsal (E): Yaptn bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alamina oranindan elde edilen sayidir,
Katiar alanr; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapall clkmalar dahil kullanilabilen biitiin katiarmn
15ikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYAST INCELEMES]
Serik Belediyesi imar Miudiriigu argivinde degerlemeye konu tesise ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
1. Tesise ait mimari proje, ruhsat ve yap: kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde
belirtilmistir,

MIMARI PROJELER

Proje Adi Proje Tarihi Proje No Alan (m?) Aciklama
Mimari Proje 21.10.2008 Bila 73.034,00 485 oda, 1000 yatak
} Tadilat Projesi 20.10.2006 Bila ’ 80.887,00 580 oda, 1200 yatak
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YAPI RUHSATLARI

Ruhsat Ruhsat

Belge Adi Tarihi  INo

Alan (m?) Agiklama

Otel kompleksi {28.249 m?),
Yerd Yap! 21,10.2005| 05/82 36.800,00 Apart villalar (7.741 m?),
sidinak (810 m?)

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

Tadilat Ruhsats [ 26.12.2006| 193/06 35.056,00

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI

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

Otel ve bunlara benzer misafir
Tadiiat 01.07.2008 195/08 |36.701,00 |evi (36.056 m?), Ortak alan
(bina ici sidinak) (645 m?)

2, Tesise ait 18,03.2005 tarih ve 9886 sayih Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir.

3. Tesis, 20.10.2006 tarih ve bila no'lu tadilat projesine gére ana bina (E Blok) 64.670 m?,
GOl Evi Bloklan (T Blok) 2.040 m?, Gol Evi Bloklan (O Blok) 2.720 m?2, Gol Evi Blokian
(U Blok) 3.520 m?, N Tipi Villa Bloklan 930 m?, alakart restoran binasi 710 m?,
amfitiyatro 800 m? oimak (izere toplam 75.390 m2 kuHanim alanina sahiptir. Projesinde
belirtilen teras, veranda, balkon vb. alaniar dahil toplam Insaat alani 80.887 m?dir.

4. Argiv dosyasinda yapillan incelemelerde 09.04.2008 tarihli Baskanlik Makarmina
(Encimene sunulmak lzere} tutanak diizenlendigi gérilmiigtiir. S6z konusu belgede
yapilan incelemelerde Fen-imar Iglerinin 09.04.2008 tarihinde yapilan kontrolierinde
yan bahge cekme mesafesine uyulmadii ve kiyr kenar gizgisi icinde yapilasmalarnn
oldugu, vaziyet planinda villalann yerinin dedistidi tespit edilerek 05/03 zabit no’lu yap:
tatil tutanadi dizenlendigi belirtilmistir. Ayrica belgede Belediye Enciimeninin turizm
tesislerine yazilacak para cezasi 100 YTL/m2‘dir. Ancak 3194 sayili imar Kanunu'nun 32.
maddesine gdre yapilarin ruhsatlandirilmasi icin 1 ay sire verilmesine, ruhsata
baglanmayan kisimlar var ise yikimasina, 3194 sayih Imar Kanunu’nun 42, maddesine
istinaden yazilmasi gereken para cezas ile ilgili 5252 sayill Kanun geredi en yiiksek para
cezasi 45.360,-YTL oldugundan Belediye Meclisinin kararindaki yazilacak para cezas: 562
konusu miktari asacagindan 45.360,-YTL para cezasinin alinmasi Belediye Enciimen
oturumunda gériisilerek karara baglanmast talep edilmistir.

5. Aynca arglv dosyasinda 26.06.2008 tarihli tutanak belgesi incelenmis ve belgede;
*09.04.2008 tarihinde yaptlan kontrolde dodu kismindaki yan bah¢e gekme mesafesine
uyulmadig) ve yapilasmanin oldudu, kiyt kenar gizgisi iginde etrafi kapall yapilagmanin
bulundugu tespit edilmig ve yapi tatil zapt dizenlenmistir. Aktay Tur. Yat. Ve isl._A.S.
tarafindan 21.04.2008 tarih ve 2008/26 sayill yazilarinda yapi tatil zaptinda belirtilen
gereidi duzeltmelerin yapildidindan hahsedilmektedir. Ancak tarafimizdan 25.06.2008
tarihinde servisimizin yapmis oldugu kontrollerde kiyr kenar gizgisi igcinde yapilagmalarda
kapall kisimlann etrafimn agildigi tespit edilerek is bu tutanak diizentenmistir.”
denilmektedir,
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6. Tagtnmazin sdz konusu tarihlerde bagh bulundugu Belek Belde Belediyesi'nin
30.03.2014 tarihi itibariyle kapatiimasindan dolavi, taginmaza iligkin dosya ve belgeler
Serik Belediyesi’'ne devrediimistir. Serlk Belediyesi'nda yapilan incelemelerde yap: tatil
tutanagdr belgesi ile tutanak sonrasinda diuzenienmig olan enciimen para ve yikim cezas
kararlarina rastlamimamistir, Serik Belediyesi imar Midurlugli'nde sifahen yapilan
gorigmelerde $62 konusu uygulamalar ile para cezasi karar bulu ndugu ve ardindan tesis
igin 01.07.2008 tarih ve 195/08 no'lu yap! kullanma izin belgesi diizenlendi§i, herhangi
bir yikim kararinin bulunmadigs égrenilmigtir.

7. Yerinde yapiian tespitlere gére tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m2, Gél Evi Bloklan (T
Blok) 2.040 m?, Gél Evi Bloklar (O Biok) 2.720 m2, Gél Evi Bloklar (U Blok) 3.520 m?,
N Tipi Villa Bloklan 1.500 m?2, alakart restoran binasi 710 m?, Sultan Palace Villalari
(1.240 m?), alakart restoran binasi (Havuz Kenan) 450 m?, Alakart Balik Restoran
binasinda 250 m2, Mini Kuliip binasi 900 m2, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak
platformu 160 m?, amfitivatro 800 m? oimak (izere toplam 80.460 m2 kullamim alanina
sahiptir. Projesinde belirtilen teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam ingaat alan
86.673 m%dir.

8. Son olarak; 06.06.2018 tarihii Yapi Kayit Belgesi Veriimesine [liskin Usul ve Esaslar
Kanunu'na gére yerinde projesinden farkli yapilan uygulamalar ve projesinden farki
olarak bazi kisimlarda briit alan bilylmeleri ile itgili olarak toplam 9.479 m? ingaat alani
igin dizenlenmig 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no'lu ve 4463606 numarals yap)
kayit belgesi bulunmaktadir. Ayrica tesis binyesinde bulunan iskele igin ditizenlenmis
1.156 m? alanh 06.01.2019 tarihli ESUUBEMK befge no’lu ve 4463803 numarah yapi
kayit belgesi mevcuttur.

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

Serik Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda Bagkanihk Makammna (Enciimene sunulmak
Uzere) sunulmak {izere dederlemeye konu tesiste onayh miman projesine aykin uygulamalar
yapildigr ve bunlarla ilgili 05/03 no’lu yapi tatil tutanadi diizenlenmesi lie ilgili 09.04.2008 tarihli
tutanak bulundugu belirlenmigtir. Ancak tasinmazin o tarihte badh bulundudu Belek Beide
Belediyesi'nin 30.03.2014 tarihi itibariyle kapatimasindan dolayt s6z konusu yapi tatil tutanagi
belgesi ile tutanaktan sonra dilzenlenen enciimen para ve yikim karari belgelerine utagilamamig
olup Serik Belediyesi Imar Miidirigii yetkilisinden ahnan sifahi bilgiye gbre tesiste projesine
aykiri yapilan uygulamalar ile ilgili olarak para cezas diizentendigi ve ardindan 01.07.2008 tarih
ve 195/08 no'lu yap: kullanma izin belgesi diizenlendi§i ve herhangi bir yikim kararninm
bulunmadigi égrentimigtir,

Aynca sz konusu tesise iligkin 3194 sayill imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi geredince
otel yapilar icin 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 nurmaral yapi kayit belgesi
ile iskele yapisi igin 06.01.2019 tarihii ESUUBSMK belge no'fu ve 4463803 numaral yapi kayit
belgesi alinmistir.
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Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina Dligkin Esasiar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin {b) bendinde belirtilen hikiimler cercevesinde; 03.05,1985 tarihli ve 3194 saylli Imar
Kanunu'nun gecicl 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmas, bu fikrada yer alan
yap! kullanma Izninin alinmis oimasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmigtir.

Degerlemeye konu tesisin yasal gerekilligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak
mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tesisin sermaye piyasast
mevzuati hlikiimleri cer¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§ portféyiinde “daimi ve
mistakil st hakiki” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadiij gdrilg
ve kanaatindeyiz.

4-4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIVET DURUMUNDAKI DE&iSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vilbk dénemde dederlemeye konu tesisin konumlandig
gaynmenkulin giplak miilkiyet durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi, st haki
miilklyetinde ise agagidaki dedisikligin oldugu tespit edilmistir.
¢ Taginmazin st hakki Aktay Turizm Yatinmlar ve isletmeleri A.S. adina kayith iken tiizel
kiglliklerin unvan degisiklijinden 26.05.2016 tarlh ve 7511 yevmiye no ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Qrtaklid A.$. adina tescll edilmigtir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DE&ISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde deferlemeye konu tesisin konumlandgi
gayrimenkuliin kadastral durumunda agadidaki degisikligin oldugu tespit edilmigtir.
 Tesisin konumlandi§) parsel numaras: 480 iken; 3402 sayili Kanunun 22. maddesinin 2.
Fikrasinin (a) bendinin uygulamasi neticesinde 16.02.2016 tarih ve 2272 yevmiye no ile
ada numarasi 145, parse! numaras ise 34 olarak tescil edlmistir,

4.4.3. tMAR DURUMUNDAKI DEGESIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilitk dénemde dederlemeye konu tesisin konumlandigi
gayrimenkullin imar durumunda herhangi bir deisikiik olmadidi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiskiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederfeme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan ¢ adet
degerleme raporu meveut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5.BOLUM  GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Dederlemeye konu tesis; Antalya ifi, Serik ilgesi, Belek Beldesi, Camlik Mahallesi, Iskale
Mevkii'nde konumiu Ela Quality Resort Belek Hotel'dir.

Tesis, halihazirda kiraa tarafindan otel olarak isletiimektedir.

Tesis, denize 1. parsel konumundadr.

Bitisidinde Susesl Deluxe Resort Hotel ve Club Magic Life Hotel bulunan taginmazin yvakin
¢evresinde Cornelia Diamond Golf Resort Hotel, Crystal Palace Resort Hotel ve Calista Luxury
Resort Hotel bulunmaktadir.

Tesisin konumlandi) bélge “Belek Turizm Bdigesi” oiarak belirlenmistir. Ayrica bélgede 8
adet golf sahasi bulunmakta olup bu yéniyle Avrupa’min sayil golf merkezlerinden birisi
konumundadir. .

Tesisin; konumu, ulagim rahathds, ingaat kalitesi, deniz 1. parsel kohumunda olmasi,
reklam kabiliyeti ve bélgenin turizm potansiyeli taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tesis, Belek Belde merkezine 1,5 km, Antalya -~ Mersin Karayoluna 8 km, Serik ilce
merkezine 10 km, Antalya Havalimani’'na 23. km, Antalya it merkezine ise 30 km mesafede yer
almaktadir.

Bolge, Serik Belediyesi simrlar iserisinde yer almakta olup, tamamlanmig altyapiya

sahiptir.

Kadriye

Titanic® -
Antalya Golf Ciub ©
_Belek

iy :.“ Wl L
Susesi Luxury Rese Caria &alf fiih

< Spice Hotel & Spa

Rixos Premium Belek O
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5.2, TESISIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERi

+ Tesis; 145 ada, 34 no’lu parsel Gzerinde konumlanmaktadir.

e YOzOlcimi 90.068,13 mdir.

+ Parsel denize sifir (1. parsel) konumunda olup denize yaklasik 253 m. cephesi bulunmaktadir.
» Dikddrtgen bigiminde bir geometrik sekle sahlptir.

+ Diiz ve az egimli bir topografik yaptya sahiptir.

¢ Sinirlart ithata duvar {izeri fens teli lle ¢evrilidir.

» Uzerinde 5 yildizl Ela Quality Rasort Hotel bulunmaktadir.

« Boblgede altyap) tamdir.

5.3. TESISIN GENEL OZELLIKLERT
TESIS ADI Ela Quality Resort Hotel

SINIFI VE TURD S yildizli otel (*)
ACILYS TARIHI 17.07.2015

MAL SAHIBi Ozak Gayrimenku! Yatinm Ortakli§i A.S.
ISLETMECE FIRMA Aktay Otel igletmeleri A.S,

90.068,13 m?
PARSEL SAYISI / ALANI (Tesis 145 ada, 34 no'lu parsel Gzerinde konumludur)

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

18.03.2005 tarih ve 9886 sayl: turizm igletmesi belgesi

Standart Oda (2Y).....cco et e : 388 adet
Bedensel Engelli Odast (2Y}.coeeeoreeeeeeceeoreenerons : 5 adet
Aile Odast (AY). .o eeiann 2 adet
SUIE OAA (AY). oot : 1 adet
ODA SAYISI VE TIPi (*) TRl EREA ) N : 179 adet
APArt UNite (Yoot oo eeme oo srmreeniene 1 adet
Villa Apart URIte (4Y) oo 5 adet
Villa Apart Onite (LOY) i et 2 adet
TOPLAM.........covmnnmnannn vaserassmmnannns P vreeenes ¢ 583 adet
YATAK SAYISI (*) 1.200 |
: " . " Merkezi iklimlendirme, uydu yayin sistemi, direkt ve dahili teiefon,
ODA OZELLIKLERL minibar, sac kurutma makinesi, dijital kasa
Aclk ve kapal yiizme havuzu, fitness, SPA (hamam, sauna, buhar
odasi, masaj odalar vb.), aqua park, sinema saionu, diskotek (150
kisllik), bowling salonu, sinema salonu, oyun salonu, cocuk
kuliibli, amfitiyatro, tenis kortlari, mini golf, su sporlari, yoga alar
Lobby Bar (Ab-1 Hayat), Men's Club, Teensbar, Game Zone, Pool
Bar, Beach Bar, Lake Bar / Enderun, Ab- Lal, Teppanyaki Hida, La
Perla/Perla Bistro Snack, La Saisa, Alarga, Kalamata/Pool Snack,
Sofa, Passion
Ottoman Salonu (800 me?), Ottoman-1 Salonu (245,50 m?),
Ottaman-2 Salonu (309,80 m?), Ottaman-3 Salonu (245,50 m?),
LU L U LVE LA B Ciragan Salonu (89,10 m?), Dolmabahge Salonu (89,10 m?) ve
Yildiz Salonu (67,30 m?), Beylerbeyi Salonu {67,30 m?), Topkapt
Satonu (87,70 m?) |
Tum atanlarda kablosuz internet, otopark, plaj, doktor (ticretli)
camasirhane hizmetleri (Ucretli), kuafér hizmetleri (iicretli)

{*) Oda sayisi ve tipi ite yatak sayist 18.03.2005 tarih ve 9886 sayili Turizm Isletme Belgesi'nden temin
edilmis olup, dejerlemede bu oda sayisi dikkate alinmistir.
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5.4. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERE

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizaMI Ayrik (blok) nizam

Ana Bina: 9 (2 bodrum kat + zemin + 5 normal kat + ¢atl kat)
Gdl Evleri (U BLok): 3 (Zemin + 2 normal kat)

KAT ADEDI GOl Evleri (T ve O Bloklar): 2 (Zemin + 1 norrmal kat)

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

INSAAT ALANI 86.673 m2 (*)

ELEKTRIK $ebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ASANSOR gi:g()et mUgteri asansoril, 4 adet servis ve personel asansorii (Ana
Su Sebeke

SU DEPOSU Meveut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Antma tesisine desarj edilmektedir.

ISITMA SISTEMI LNG yakith merkezi sistem

SOGUTMA SiSTEMI VRV merkezi sistem

UYDU YAYIN Sis. Mevcut

GUVENLIK ﬁal::::t tdevre glvenlik kamera sistemi ve givenlik elemanlar
SES YAYIN SISTEMi Migterilere hitap eden tlim agik ve kapali ortak hacimlerde ses

ayin sistemi mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMI R I M R R e,

YANGIN SONDURME Yangin dolaplan, yangin tipleri, hidrandtar, sprinkier sistemi ve
TESISATI angin tipleti mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DI$ CEPHE Siva iizeri dig cephe boyasi

CATI Izolasyonlu kiremit tipi cati mevcut

(*) Toplam ingat alan bilgisi; 20.10.2006 tarih ve bila no'fu tadilat projesinde bulunan 80.887 m2 alan ile
otel yapilan igin diizenlenmis 06.01.2019 taribli FH33UC3T belge no’lu ve 4463606 numaral yap kayit
belgesindeki 5.786 m21lk ek alan (ilave ingaat alanlar} géz 8niinde bulundurularak hesaplanrmustir,
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5.5. TESIS BINALARININ GENEL OZELLIKLER]
5.5.1. ANA BinA

Bina; 2 bodrum, zemin, 5 normal ve cati kati olmak Uizere toplam 9 kathidir. Tadilat projesine
gore girisi bolimi (E Blok), Yatak Blogu (E1) ve Yatak Blogu (E2) olarak 3 béliimden
olusmaktadir.

Bloklar birbirine baglantih durumda olup bodrum ve zemin kattan (E Blok) bagdiantili olup, E1
Bick 2 bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati katindan, E2 Blok ise 2 bodrum, zemin, & normal ve
¢ati katindan olugmaktadir.

Binada tadilat projesinden farkli olarak 2. bodrum ve 1. bodrum katlarda ana binanin
glneydogu bdliimiinde parsel insaat yaklagsma sinirna dodru biyitildogia, bu bdlimde yer
alan kapall havuz ve dinlenme teras bélimlerinin blyitildigl; bati tarafindaki konakiama
blogunun projede tesisat kati olarak gorinen 1. katin mevcuita 30 adet standart ve 1 adet
suit oda olarak dizenlendidi, cat arasi bosludu olarak gériinen alanin kuliamma ac¢ilarak bazi
odalara dubleks eklenti olarak diizenlendigi gérilmdstiir.

Biranin mevcut kullanim aiani ve kullarm fonksiyonlar asadida tablo halinde sunulmustur.

Kullarmim
Alam {m?)

Kat Adr Kullanim Fonksiyonu

Toplanti salonlan, soyunma odalari, mekanik daire, hidrafor
2. Bodrum 10‘§15 odasi, su depolari, depolar, havuz makine dairesi
Alt lobi oturma bélimu, dilkkkanlar, diskotek, sinema salonu,\
oyun salonu, fitness salonu, SPA merkezi, doktor odasi, ana
1. Bodrum 16.580 mutfak, ana restoran, personel soyunma odalar ve \
yemekhanesi, idari birolar, camagirhane, depolar ve teknik
hacimler
Otel girigi, lobi, resepsiyon, Idari ofisler, Men’s Club Bar, Alakart |
Zemin 9.425 Restoran, kenferans salonu girisi, 51 adet standart oda ve 2
. adet slit oda
1.Kat 6.145 93 adet standart oda ve 3 adet siit oda
2. Kat 6.215 | 99 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
3. Kat 6.130 99 adet standart oda ve 3 adet siit oda
4. Kat 6.130 36 adet standart oda, 2 adet siiit oda, 63 adet dubleks aile
[ ) odas ve 1 adet dubleks siiit oda
' 13 adet standart oda, 3 adet siit oda, 15 adet dubieks alle
‘ > Kat 3.695 odas), 1 adet dubleks siiit oda _‘
JT;atl 835 13 adet standart oda, 3 adet siit oda, 15 adet dubieks aile ‘
LT | odasi, 1 adet dubleks siiit oda

Ana bina mevcut durumuna gére toplam 65.770 m2 kullamm alanina ve toplam 519 adet oda
(404 adet standart oda, 19 adet suit oda, 93 adet dubleks aile odasi ve 3 adet dubieks siiit
oda) kapasitesine sahiptir,

Binada ortak alanlarin zeminleri granit veya mermer kapi), oda holleri ise hah kaplanmistir.
Duvarlar duvar kagidi veya mermer veya ahgap kapli, tavanlan spot aydinlatmalari algipan
asma tavandir. Hizmet ve personel alanlarinin, atblyelerin, depolarin ve teknik hacirlerin
zeminlerl seramik kaph, duvarlar fayans kapli veya plastik boyall, tavanlan ise plastik

boyalidir.
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Ana binada odalarin zeminleri hal, duvartar duvar kagidi kaph, tavanlar ise alcipan asma
tavandir. Oda banyolarinin zeminleri seramik kaph, duvarlar kismen duvar kagidi, kismen
fayans kaph, tavanlar ise algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tarmdir.
Odalarda kapilar karth kiit sistemine sahiptir.

5.5.2. GOL EVLERI

14 adet 2 kath (zemin + 1 kat) ve 6 adet 3 katl (zemin + 2 kat) olmak ilizere toplam 20 adet
bloktan olusmakta olup toplam 89 adet aile odas) bulunmaktadir.

GOl Evi Bloklarindan T ve O Tipi Bloklarin her biri zemin (170 m?) ve 1. kat {170 m?) olmak
iizere toplam 340 m? alana sahiptirler. Bloklarda katlarin her birinde ikiser adet olmak lizere
toplam dorder adet aile odasi bulunmaktadir. Gé! Evl Bloklarindan U Tipi Blok ise zemin (1.270
m?) ve 2 kat (1. kat: 1.270 m?/ 2, kat: 980 m?) olmak lizere toplam 3 katlidir, U Tipi Blokta
her katta 11 adet aife odasi olmak iizere toplam 33 adet aile odas yer almaktadir,

Odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kaph, tavanlar ise algt siva Uizeri plastik boyalidir,
Banyo zeminleri seramik kaph, duvarlar kismen duvar kdgidi, kismen fayans kapl, tavanlar
ise algpan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir. Tum odalarda balkon
buiunmakta olup zemin katta yer alan baz odalarn terasindan iskele ile direk havuza erislm

mevcuttur,

5.5.3, VILLA BLOKLARI

Tesis biinyesinde 5 adet Ela Palas Villalar (N Tipi Villa) ve 2 adet Sultan Palace Villa olmak
Uzere toplam 7 adet vitla bulunmaktadir.

Villalar mistakil bahgeli olarak zemin ve 1 kat olmak Uzere toplam 2 kath olarak insa
edilmistir.

Ela Palas Villalar (N Tipi Villalar) 550 - 750 m? araliinda 6zel bahce icerisinde toplam 300
m? (zemin kat: 150 m? / 1. kat: 150 m? ) alanli olarak insa edilmislerdir.

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

Tadilat projesinde toplam 6 adet olan N Tipi Villa Blogunun 5 adet insa edildigi konumlarinin
vazlyet plarundan farkh insa edildigi tespit edildigi ve yerinde séz konusu bloklardan bazilarinin
yaplagsma yasad) bulunan kiyr kenar gizgisine gére ikinci 50 m.Yik kisimda yer aldigi
belirlenmigtir. Ayrica projesinde gére villa bloklarinin her biri zemin katta 58 m?, 1. katta 97
m? olmak (izere toplam 155 m2 kullamm alanli olarak gériinen tasinmazlann her birinin
yerinde zemin 150 m? ve 1. kat 150 m? olmak {izere toplam 300 m? alanh oiarak insa edildi§i
belirlenmigtir,

Vaziyet planina gére parselin giiney bat: tarafinda Alakart Restoran (2 Blok) ve tenig kortlar
(L Blok) olarak gériinen kisimda mevcutta proje digi olarak ve yaptiasma yasag) bulunan kiy
kenar cizgisine gore ikinci 50k kusimda kalacak sekilde her birisi zemin {320 m?) ve 1. kat
(300 m?} olmak lizere toplam 620 m? kullanim alanit 2 adet villa (Sultan Palace) blogu inga
edildigi tesplt edilmigtir.
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Ela Palas Villalanmin herbiri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, yatak odasi ve
banyo; 1. katta ise hol, 2 adet yatak odas) ve 2 adet banyo hacimlerinden olusmaktadir.
Sultanpalas Villalaninim herbirl zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, hizmetli yatak
odast, banyo, Tirk Hamam, sauna, fitness odasi, 1. katta ise hol, 4 adet yatak odasi ve 4
adet banyo hacimlerinden olugmaktadir. Zeminler giris ve hollerde mermer kaph, duvariar
duvar kadidi kaplidir. Odalarda zeminler lamine parke, duvarlar duvar kadidi kapii, tavanlar
tse plastik boyalidir. Banyolarda zemin ve duvarlar fayans kapli, tavarlar spot aydinlatmalt
algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

Sultan Palace Villalarinin girigleri 1, kat seviyesinden saglanmaktadir.

Her villanin kendine ait acik yiizme havuzu bulunmaktadir.

5.6. RESTORAN YAPILARI

Alakart Restoran Binasi-1: ana binanin bati tarafinda, gé! evlerinin bulundudu kisimda ver
alan alakart restoran binasi bodrum (210 m?) ve zemin kat (700 m?) olmak Uzere toplam
2 katlr ve 710 m? kullanim alanina sahiptir.

Italyan Restorani 46 kisi kapal ve 56 kisi actk alan olmak (izere toplam 102 kisilik; Meksika
Restorani ise 64 kisi kapal ve 80 kisi agik alanda oimak iizere toplam 144 Kigllik kapasiteye
sahiptir.

Alakart Restoran Binasi-2; ana ytizme havuzunun kenarinda ve bati tarafinda ver almaktadir.,
Mevcutta yakiaglk 450 m? kapali alana sahiptir. Restoran ve mutfak bdlimlerinden
olugmaktadir, Restoran bolimii zeminieri lamine parke kapli, duvarlar saten boyal veya
dekoratif tag kaplama, tavanlar ise ahsap asma tavandir. Restoranin acik bélimlerinin lizeri
pergole ile kaphdir.

Ballk Alakart Restoran; parsel simin diginda ve kiyl kenar cizglsi icerisinde kalacak sekilde
parselin giiney dogu kbsesinde ve plaj kenarinda yer alan balik alakart restoran binasi
250 m? kapah kullanim alanina ve (izeri pergole ile kapatilmig 200 m? alanl acik oturma
bélimlerinden olusmaktadir.

5.7. DIGER YAPILAR

L J

Tesis biinyesinde ana binanin glneyinde agik yiizme havuzuna ait kulianimlarinda dahil olmak
Gzere toplam 830 m? kullarim alanh amfitiyatro bulunmaktadir. Oturma boélimleri {izeri acik
olup betonarmeden mamuldir.

Tesis blinyesinde vaziyet plamna aykin olarak yerinde amfitiyatronun dodu tarafinda proje
digt clarak 900 m? kapal alanli ve 1.200 m?2 agik alanii tek kath mini kuliip binast insa edildig
ve binamn parselin dofu kenarindaki 15 m'lik ¢ekme mesafesini ihlal ettidi belirlenmistir.
Aynica amfi tiyatronun kenarinda yaklasik 465 m?2 alanh snack bar ve market eklentileri ile
Parselin glineydogu kdsesinde kiy1 kenar cizgisi iginde 2 adet tenis kortu ve pergole alanlan
inga edildigi tespit edilmistir,

Tesisin dnitnde yer alan plaj. kumsal niteliginde olup kullamima aciktir. Ayrica tesis
musterilerinin kullanimina yénelik olarak ya klagik 1.100 m? alanh ahsap iskele bulunmaktadr,
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* Yerinde yapilan tespitlere gore tesis, ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gd! Evi Bloklari (T Blok)
2.040 m?, G4l Evi Blokian (O Biok) 2.720 m2, Gél Evi Bloklan (U Blok) 3.520 m?, N Tipi Villa
Bloklan 1.500 m?2, alakart restoran binasi 710 m2, Sultan Palace Villalars {1.240 m?), alakart
restoran binasi (Havuz Kenar) 450 m?, Alakart Balik Restoran binasinda 250 m?, Mini Kuldp
binasi 900 m?, Snack Bar 400 m?, market ve kaydirak platformu 160 m?, amfitiyatro 800 m?
olmak lzere toplam 80.460 m?2 kullanim alanina sahiptir, Projesinde belirtilen teras, veranda,
balkon vb. alanlar dahil toplam insaat alani 86.673 m?'dir. Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi
Kayit Belgesi Verilmesine Tligkin Usul ve Esaslar Kanunu'na gore yerinde projesinden farkli
yapllan uygulamalar ve projesinden farkl olarak baz kisimiarda brit alan bayimeleri ile ilgili
olarak toplam 5.47¢ m? ingaat alant igin diizenlenmis 06.01,2019 tarthli FH33UC3T belge no’lu
ve 4463606 numaral yapi kaynt belgesi bulunmaktadir, Aynca tesis biinyesinde bulunan iskele
icin dizenlenmis 1.156 m? alanh 06.01.2019 tarihli ESUUBSMK beige no'lu ve 4463803
numarall yapi kayit belgesi mevcuttur,

5.8. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin Qasal olarak izin verllen ve finansal
olarak karh olan en yiiksek diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlijin meveut
kuHlamminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimecisimin variik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, bliylklagi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindi§inda en verimli ve en lyi kullamm seklinin; “otel”

olacad: gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE fLiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yh Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tarkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkive tarihindeki ifk baskanlik se¢imi oian Cumhurbagkanlig ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenienmesi, 7 kez uzatilan olaganiistil halin kaldirimasi gibi
siyasi geligmeler ekonomik gériiniimde ana fakttr oimaya devam etmig ve ekonomide 2018 yih

ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biiyiime 2018 yilinin ilk yarsinda istikrar kazanmig ve gliciindi korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarlt bir gériniim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk ceyreginde yavagtamig, bu iikeler icin yi sonu
tahminleri asadi yonlii gincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden : para
birimleri, ylikselen petro! fiyatlan ve dis ticarette kiiresel lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliyiime gdrunimi ilkeler arasinda farklitagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlanna kargin, tiiketici ve c¢ekirdek enflasyon oranlan kiiresel- dlcekte imh
seyretmektedir. Glumlu bilyime performansi ve destekleyici maliye politikasina badh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min {(FED) para politikasindaki normallegme siirecini hizlandirma
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ihtimali bir énceki enflasyon raporu ddnemine gére belirgin diglide yikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yukselis son dénemde kiiresel finansal
pivasaiarda dalgalanmalara yol acmgtir. Geligmekte olan Ulkelere yénelik risk algisimnin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yiin ikinci ceyredinde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydediimigtir,

2018 yilinin ikinci ceyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakiiklar ve gelismekte
olan {lkelerin risk primlerindeki yiikseligse ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari aclk ife
enflasyonda gariilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin flke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler difer gelismekte olan (ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin igletmelere uyguladidi kredi standartian da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azaimistir. Boylelikle,
kredilerin bityiime hizs ikinci ¢eyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yillk GSYIH biyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir, 1. Geyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiyiime oranian ise sirasiyla &7,2 ve %S5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalks thketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyie Tirkiye’nin biyime ivmes| 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir, Hazine ve Maliye Bakanldrmin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 blylme beklentisi agiklarken, IMF ve Dinya Bankast bliylime oranin: sirastyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

GSYIH Bilyiime Karsitastirmalar

10%

5%

0% . ' | . L: . .

2016 2017 2018 2019 20207 20217

G7T Ekonomileri

Euro Bélgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
® Gelismekte Olan Utkeler - Avrupa
= Tiirkiye

*Tahmini / Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomilc GBriinim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlan'na (2003=100) gére 2018 yil Aralik Ayinda bir snceki aya
gore %0,40 dislis, bir dnceki yilin Arahk &yina gore %20,30; bir éneki yilin aymi ayma gbre
%20,30 ve 12 ayiik ortalamalara gére %16,33 artig gergeklesmistir. 2019 yili Subat ayinda bir
Onceki aya gére %0,16, bir énceki yilin Aralik ayina gore %1,23, bir énceki ythn aym ayina gbre
%19,67 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,93 artis gergeklesmistir.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastina para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerllimin etkisiyle Tiirk Lirasy, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) kargisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlaridaki ani dalgalanmanin ardindan hilkiimetin aldig) tedbirlerie
yihn son geyredinde déviz kurlannda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TOKETiCI GUVENI
Tiketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik goérinim,

hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarna iliskin beklentilerini dlgmektedir, Temmuz ile
Ekim aylar: arasinda keskin bir diigiis gdsteren ve 57,3’ gerileyen endeks; Kasim’da hafif bir

toparlanma edilimine girerek 60 seviyasine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskantik ve miiletvekilligi genel segimlerinin yan
sira Thrk Lirase'nin zayif gériniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergllemistir. Bircok yatinma Haziran ayimn sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir, Aligveriz merkezleri, ofisler,
endiistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi cesitii molk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyilinda 2017 yihnin ik yarisina kiyasla hafif bir diisis gostermistir, Bununia birlikte
56z konusu mdtkierdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gozlenmigtir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa pPivasalan aligveris merkezi yatinmelarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. Séz konusu rakip piyasalann yani sira; Haziran
ayl itibanyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskis: ve insaat
halindeki perakende projelerinin olugturdugu arz fazlas riski gibl yatinmcilann temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur,

Ofis piyasasi, yabana firmalarin Tiirkive'ye ybnelik ilgisinin azalmasindan kaynakianan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorunim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yidaki kayda deder artisinda da etkiii aolmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiirese! cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir, istanbul ofis plyasas); bulundudu bélgedeki diger ilkelerin
yant sira kiiresel ofis yatirimcilanna diigik Kredi riski ve Euro bazls getiriler sunan gelismig Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabana yatinmeilann tercihlerini belirleyen Snemli konular vardir,
Avrupa'daki piyasalar acisindan ilk etapta giiveniik ve editim dn plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak iizere Euro Bblgesi'ndeki Euro bazl daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yan) sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabana yatinmeilarin ligisini gekmektedir. Yabanc yatirimcilanin Tarkiye emlak
pivasasina olan ilgisi son i yilda 8nemli bir dusilg gdstermigtir. Diger yandan, gayrimenku!
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yatinminda clddi bir yatinm istahi olan yerll yatinmel sayisi da gok yiksek gdrinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalaria karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portfdyferindeki mdilkleri satmasl beklenen bazi biyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi ongérilimektedir. Yabang sermayenin  ekstkli§i ve borg
finansmaninin pahali olmasi g&z 6niine abndiinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc:
yatinmailarin yatinm kararini almass icin fiyat seviyesini diislirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢ézlim yakin gelecekte gérinmemektedir,

6.1.6. TURIZM VE OTEL PiYASASI

Gayrimenku! ve Gayrimenkul Yatirm Ortaklt§) Dernedi'nin (GYODER) yaymiamis oldugu
"Turkiye Gayrimenkul Sektdrii 2018 4. Ceyrek Raporu'na” gére; 2018 yinin ilk ¢ ayinda
Tdrkiye'ye gelen 30.6 Milyon yabanc turistin yapmig oldugu harcamalar kisi basi ortalama 608
Dolar olarak belirtilmektedir. 2017 yihnin itk 9 ay) sonunda rakamin 615 Dolar oldugu géz Sntinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bag) harcamalarda disiis yagandigi gorilmektedir.

Kaltir ve Turizm Bakanh@i'ndan elde edilen verilere gdre 2017 yihinin flk 11 ayi icerisinde
Tiirkiye'ye gelen toplam yabanc ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 30,7 milyon olu rken, 2018 yilinin
itk 11 ayi igin bu rakamin 37,5 milyon oldugu gozlenebilmektedir.

2018 yihinin itk 11 ay; icerisinde, Tirkiye'ye gelen 37,5 milyon yabana turistin %32,8'
Istanbul‘a, %32,5'i Antalya'ya, %7,2'si Mugla'ya gelmistir. Bu g lii %1,5 ve %2,4'lik paylar ile
Ankara ve Izmir izlemigtir. Gelen turist sayilar 2017 nin ilk 11 ayl ile karslastintdiginda yaklasrk
olarak % 22'lik bir artig vasandig géziemlenmektedir. Bu, 2016 yilinda diistse gecen turizm
sektdriintin 2017 yilinda bagladigi toparlanma ivmesine hiz kesmeden devam ettigi seklinde
yorumianabilir,

Isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilart incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 463
bin 763 oda kapasitesi ile 3.905 isletme beigeli, 103 bin 823 oda kapasitesi ile 981 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldudu gériilmeictedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kinhimianna bakildiginda
ilk siray1 790 tesis ve 209 bin 715 oda kapasites! /le Antalya gekmekte, onu takiben 575 tesis ve
57 bin 536 oda kapasitesi ile istanbul gelmektedir. Mugla ise 401 isletme beigeli tesise sahip
olup, oda arzi 52 bin‘dir.

Yatirim belgeli tesister g6z sniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 981 tesis icinde en bitylk payr 170 tesis ve 14 bin 357 oda kapasitesi ile Istanbui
almakta, onu takiben 102 tesis ve 11 bin 255 oda kapasites! ile Mugla, 93 tesis ve 19 bin 852
oda kapasitesi ile Antalya gelmektedir.

Tirkiye genelinde 2017 yiinda istetme belgeli tesislerin yatak doluluk orami %51 olarak
belirlenmistir. Yatak dolulugu en yitksek olan sehir % 61,64 ile Antalya, onu takiben %52,34 ve
%51,12 ile Mudla ve Istanbuyl olmugtur, Izmir ve Ankara’'nin vatak doluluk oranlar sirasiyla
yakiasik %45 ve %38 olmustur, 2018 yilinin ilk 11 ayinda Turkiye genelinde yatak doluluk orani
%57,91"dir.
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2016’da Turkiye ve istanbui’daki otellerin doluluk oranlan ve fiyatlan turizm genelindeki
yavaglama sebebiyle ciddi bir diisis yasamistir. 2017"de kurun deger kaybetmesinin de etkisiyle
disen fiyatiarda yiikselme olmamasina raimen doluluk oranlarnda ylkselis goriimektedir. Bu
durum glindem, terdr olaylan, dis iligkiler gibi faktérierden negatif etkilenen turizmin 2017
ylinda toparlanmaya basladigia dair bir isaret olugturmaktadir, 2018 yihi ilk 11 ay doluluk
orantan Tirkiye geneli icin %66,7 ile 2017 yilindaki yikselisini devam ettirirken; istanbul icin
doluluk oran %71,5 olmustur. Ayn dénem icin Tlirkiye genelinde ortalama gergeklesen oda
fiyat1 70,89 Euro iken Istanbui'da 82,80 Euro olmugtur.

6.2. BOLGE ANALizZi
6.2.1. ANTALYA iLl

Antalya, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. ilin yizélgimi 20,177 km2'dir.
Tamami Akdeniz Bélgesi’'nin batisinda yer alir ve Antalya Kdrfezi'yle Bath Toroslarin arasinda
kurulmugtur. YOzéicimii bakimindan Torkiye'nin altinc biyik ilidir. Giineyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Budur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dodusunda ise Karaman
ve Mersin illerl vardir,

Antalya gehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tanm 6n planda olup sanayi faaliyetleri
de son dénemde gelisme gbsteren faaliyetlerdendir. Antalya'da 1970'll yillara kadar belirli bir
seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra gesitil hareketlenmeter olmustur,
1980'lerde geligen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle deglsik tirde
tiks magazalar acilmistir. Teknolojinin de kullanimim yayginlagmasiyla tanm ve sanaylde Uretimi
artirmig, ticari pivasa oldukga hareketlenmistir. Antalya ili sahip oldugu Antalya Qvas ile tarimsal
potansiyel ve ekolojik uygunluk acisindan Tirkiye tariminda énemli bir yere sahiptir. Antalya
topraklannin beste birinde tarim yapitan bir béigedir.

Tirk turizminde Istanbul ile birlikte an gok turist ceken Antalya'da yilin her déneminde
turizm olanaklannin ve tesisler olsa da turizm bélgeleri yaz ayinda daha yogundur. Antalya'da
kiitir turizmi basta olmak izere denlz, spor, saglik, ki, kongre, yayla, magara, kamp ve inang
turizmi yapilabilmekte bu turizm segenekieri igin tesisler bulunmaktadir.

Spor turizmi  bakimindan Antalya popiifer sporlara ev sahipligi yapan bir ildir.
Basta futbol, tenls, ve golf olmak iizere her yil yiizlerce sporcu ve takim Antalya'yi terclh
etmektedir. Antalya, bu sporlarin tesislerine sahip oldugu gibi sporculara ve yetkililerine verilen
seminerlere de ev sahipligi yapmaktadir.

Antalya yaz turizmiyle 6ne giksa da kig turizminde de iilkenin 6nde gelen illerindendir.
Antalya'daki Sakhikent Kayak Merkezi ve Alanya'daki Akdag Kis Sporfan Turizm Merkezi
Antalya'y kig turizminde énde tutan tesisierdir.

Kengre turizmi bakimindan Antalya ulagimin kolaylidi ve ulasim imkanlannin cesithitgi pek
gok turizm ve dinlenme imkéni sunmaktadir,
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Antalya ilinin kapsadidi boélge tarih 6ncesinden giniimize dek pek ok medeniyeti
barindirmistir ve Tirkiye'de en cok antik kent bulunan ildir. Sirasiyla Likyalilar, Lidyaliar,
Pamfilyalilar, Bergamalilar, Romaliar, Bizanshiar, Selcuklular, Osmanlilar ve son olarak da
Turkiye Cumhuriyeti hakimiyetinde bulunan Antalya bu medeniyetlerin higbirine bagkentlik
yapmamigtir,

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

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 2.426.356 kisidir.

6.2.2. SERIiK iLCESt

Serik, Antalya'min bir llgesidir. Antalya ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin
onemli bir turizm merkezidir. ilcenin yaz mevsimlerinde turlzm ile artan nifusy, kis
mevsimlerinde oldukca diger. Iice merkezi, Antalya'mn 38 km. dogusundadir. Akdeniz'de
22 km. kiyr seridine sahip olan ilce, merkezi 8 km. Iceride, denizden 26 m, yiiksekliktedir. Kismen
dalgali ovalik bir arazi izerinde kutrulmustur, Tigenin yizélgiimii 1.550 km2'dir. Batida Antalya
merkeze bagi Aksu Heesi, doduda Manavgat ilgesi, kuzeyde Burdur'un Bucak ilcesi ile Isparta'min
Satgller ilgest, glineyde ise Akdeniz ile cevrilidir.

ficenin turistik yerlerin basinda kiyl kesimindeki Balak gelmektedir. Bu belde son
dénemlerde gerek iilke genelinde, gerekse diinya ¢apinda turizm agisindan sayili yerlerdendir.
Ozellikle cagdas tesisleri ve golfle anilan liks tatil kéyleri ile Gnliidir, Yilda 3 milyon turistin
ugradigy Belek'te 50'den fazla 5 yildizli otel bulunmaktadir. Bunun yan sira Belek kumsalinin
uzantisinda Bogazkent de yazhklan ve turistik tesisleriyle Sinem kazanmaktadir,

Deniz turizmi disinda Serik'in dinyaca bilinen tarihi ve turistik &ren verleri
olarak, Aspendos ve Slilyon gibi yerler sayilabilir. Bunlar diginda turizme kazandinlmasi icin
gahgmalar sdrdlrilen Akbag Koyl'ndeki Zeytinlitas Madaras) da ilce turizmi igin dnemiidir,
Ayrica, Gebiz bucagina badli Akcapinar mahallesinde bulunan Ugansu Selalesi énemii bir doda
harikasidir, Ilgede Képriili Kanyon ve Toros Daglan'nin uzantilar da mevcuttur.

figenin cahsma hayati mevsimiere gére degisiklik gdstermektedir. Ozellikle yaz aylarinda
turizm sektérindeki canhiik ilgenin gelir kaynaklanndandir. Kisin ise nifusun biiylk goduniugu
tanmla ugragmaktadir, Bunun disinda itcenin ekonomisinin blyiik blr balimd turizme ve tanma
dayal olup, halkin %90" turizmle ve tanmla udragmaktadir. Tarimsal faaliyetler icin ihtiyac
duyulan insan giiclinin bir kism kendi bélgesinden, bir kismi da cevre il ve ilcelerden
karsilanmaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne {ADNKS) gére nidfusu 124.335 kigidir.
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6.3. PIYASA BILGILER]
6.3.1. OTEL KONAKLAMA BiLGiLERL

Tagmmazin konumlandigi bélgede bulunan baz otellere ait konaklama bilgileri agadidaki
tabloda ézetlenmistir.

Standart Oda
Ortalama Fiyatlan

Belek | 1.200,-TL
Belek 1.700,-TL |
S ‘Ultra Her sey Dahil| Belek { 1.650,-TL _1

Tesis Adi

et Sekli Konumu

Susesi Deluxe Resort 5 | Ultra Her sey Dahil

e

|

| 1
Rixos Premium 5 | Ultra Her sey Dabhil
Calista 4’

" Cornelia Diamond Golf \ \ Ultra Her sey Dahil r Belek 1.200,-TL

5
' Gloria Serenity 5 |Ultra Her sey Dahil| Belek 1.850,-TL

Max Royal _5—mtra Her sey Dahil | Belek ‘ 2.500,-TL J'
6.4. GAYRIMENKULUN DE&ERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Qlumliu faktérier:

¢+ Konumu,
* Ulagim rahathdi,

+ Tapuda cins tahsisinin yapilmig olmas,

* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmas;,

¢ Mevcut imar durumu,

» Turizm Isletme Belgesi'nin bulunmasi,

¢ Denize 1, parsel kenumunda olmasi ve iskelesinin bulunmast,
» Migteri celbi, -

» ingaat kalitesi,

» Bdigenin turizm potansiyeli,

+ Bdlgenin tamamiannug altyapis).

Olumsuz faktorler:

* Dar bir aha kitlesine sahip olmas,

*+ Doviz kurlanndaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi,

7. BOLUM  DE&ERLEME SUREC
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinimn uygun ve dederlenen varlikdarmn igerigi ile iliskill olmasina

-

dikkat edilmesi gerekir. Agagida tanimianan ve agikianan g yaklasim degerlemede kullamilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimiar asagidaki gibidir,
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» Pazar Yaklasim
e Gelir Yaklagim
« Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgis| elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabliir (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gosterge nitelifindeki dederin belirlendigi yakiasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamil adirfik verilmesi gerekli gériilmelktedir:

» Degerleme konusu variigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

+ Degerleme konusu varigin veya buna dnemli Siglide benzerlik tagryan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

+ Onemli 6lglide benzer varliklar ite ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmast.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima énemii
ve/veya aniamh agirlik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, s6z konusu kriterierin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklegtirenin dider yaklasimlann uygulamp uygulanamayacaim ve
pazar yaklagimi ite belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirlikiandrrihp
adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

» Degerleme konusu varhida veya buna Snemli olgiide benzer varlikiara iliskin islemierin,

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

+ Dederleme konusu varli§in veya buna dnemli olclide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmes,

¢ Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir ofmakia birlikte, karsilastirilabilir varhiklarn

degerleme konusu varlikla 6nemili ve/veya anlamli farktiiklarinin, dolayisiyia da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

* Glincet isiemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayal, sinerii aheili, muvazaah, zorunlu satig iceren islemler vb.),

o Varli§in degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir

yaratma kablliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.
7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akigtarinin tek bir cari
defere dénistiriiimesl ile belilenmesini saglar. Gelir yaklastminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet tasarruflarinm bugiinkii dederine
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dayaniarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimiin uygutanmast ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli goriimektedir:

» Varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziiyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

* Degderleme konusu varhkla Hgili gelecekteki gelirin .miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmas).

Yukarda yer verilen durumiarda gelir yaklastmimin uygulanmas: ve bu yakiasima énemil
ve/veya anlamd adihk verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigj agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi uygulanabliir ve bu yaklagima snemli
ve/veya anlamhi adirhk verilebllir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
dedertemeyi gergeklestirenin  diger vakiasimlarin uygulanip uygulanamayacadimi ve gelir
yaklagim -ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agiriklandiniip
agarhklandlnlamayaca@jrnl dikkate almasi gerekii gérllmektedir;

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmmcimin gbziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalmzca biri olmas;,

+ Dederleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin .miktan ve zamanlamasina ifigkin
Snemli belirsiziiklerin bulunmas),

+ Degerleme konusu varlikia Hgili bilgiye erisimsizligin bulunmas (8rnedin, kontrol giici)
bulunmayan bir pay sahibi geemig tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere utagsamaz),

+ Degerleme konusu varigin gelir yaratmaya heniiz baglamamas), ancak baglamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminimn temelini, yatinmailarin yatinmlanndan getiri elda etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genei olarak yatirimciarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gegltlendirmeyle
giderflemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri eide etmeleri beklenir,

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiiifet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibl
etkenler s6z konusu olmadtkga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoiuyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
Odeme yapmayacadt ekonomik ilkesinin  uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
beliriendidi yakiagimdir. Bu yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksef bozulma ve diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarmin diisilmesi suretiyle gdsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumiarda, maliyet yakiagiminin uygulanmas ve by yaklagtma énemili
ve/veya anlamir adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

* Katitmalann degerleme konusu varlikla onemli élgiide ayni faydaya sahip bir varligi
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vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimalarn
dederleme konusu varligi bir an evvel kutanabilmelert icin dnemlt bir prim édemeye raz
olmak durumunda katmayacaklar kadar, kisa bir siirede veniden olusturulabilmesi,

» Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii nitefiginin gelir yaklagimin
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullandan deger esasinin temel olarak ikame degeri ornedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmas.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uyguanmasi ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamit  adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz kohusu kriterierin
karsilanamadidi agsadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabllir ve by yvaklasima
Gnemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir. Maliyet yaklasimirun asagidaki durumlarda Uygulanmas
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yvakiasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve
maliyet yaklagimi ile beliflenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla aﬁlrhklandlrlllp
adirhkiandinlamayacagin dikkate almasi gerekii gériilmektedir:

* Katilimcilarin ayn faydaya sahip bir varhgr yeniden olusturmay diislindiikieri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin  éniinde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimas
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi istetmenin sitrekliligi varsayimiyla yapian
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amacyla
kullaniimas),

* Varligin, malivet yakiasiminda kullanitan varsayimiar: son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olugturuimus otmasi.

Kismen tamamlanns bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturuimasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katk; Yapip yapmadigint} ve katiimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kir ve
riske gére yapian uygun dizeitmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
yansttacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES{

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayll "Sermaye Piyasasinda
Dederlerne Standartiar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karani ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Dederieme Yaklagimiari ve Yéntemleri 10.4. maddesine gére "Dederleme calismasinda
yer alan bllgiler ve sartlar dikkate alndidinda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
gtvenilinigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmas; gerekmez.”

Tesise emsal teskil edecek bliyiiklikte ve konumda kiralik turizm tesisi emsali
bulunamadifindan degerlemede pazar yaklagimi ydntemi kuilaniimarmstir.,
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Ayrica tesis; (st hakkina sahip parsel (zerinde kKonumiandigindan mallyet yaklasim;
yontemi de kullanilmarstir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterll bulgu bulundudundan st
hakki -yihk pazar kira dederinin tespitinde; gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir. Galir
vaklasimi yénteminin uygulanmasinda; oda iicretleri ve doluluk oranlan tespitinde pazar
yakiagim yéntemi kullanilacaktir, _

8. BOLUM PAZAR DEGERi TESPiTI

8.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklagim iki temel ybénteml destekler, Bu yontemler; direkt (dogrudan)
ndirgeme yaklasim ydntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi ySntemidir,

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi: tek bir yihn gelir beklentisini bir defer géstergesine
dénigtirmek igin kullanitan bir yontemdir. Bu déniigiim, ya gellr tahminini uygun bir gelir oranina
bblerek veya bunuy uygun bir gelir faktoriiyle Garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagum yéntemi, miiklerin dengeli bir bicimde Isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal ézellikleri ve gelecede yénelik beklentileri olan emsal satiglarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullaniir,

Getlri indirgeme yaklagimi yéntemi fse; gelecekteki vararlann uygun bir getlri orans
uygulayarak bugiinkii deger gistergesine doénlstiirilmest icin kultanilir, By yontem 5 ifa 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet ddénemi icerisinde olas gelir ve giderlerin dikkate alinmasin)
gerektirmektedir, I'ndlrgenmi; nakit akigi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en Gnemli
ornegidir. indlrgenmis nakit akigi analizi; bir milkin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
glderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modeileme teknigidir., INA analizinin en
yaygin uygulamast I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Degjer'dir.

Degerlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yénelik bir calisma yapimigtir, Bu
yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda iretecedi serbest nakit akimiarinin buginkii
dederlerinin toplamna esit olacadini 6ngdriiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederieme
konusu gayrimenkulierin net buglinkli degderi 10 yilik siirec. igerisinde hesaplanmstir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimian; -ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deger, tasinmaziann mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
hesaplanan (clmas: gereken) deferini ifade etmektedir,

8.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

¢+ Dederlemeye konu tesisin fist hakki, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. miilkiyetinde
olup halihazirda Aktay Otel Istetmeleri A.S. firmasina kiraya verilmigtir.

¢ Tesise ait kira sbzlesmesi mal sahibinden temin edilmigtir. Temin edilen stziegmaye gére kira
Odemeleri sabit kira+hasilat payl seklindedir. Bu nedenle gelir indirgeme yaklasiminda
isletimaye iligkin varsayimlarda bulunulmus ve bu varsayimlardan elde edilen hasilat tutarlan
yiliara yaygin hasilat payi olarak kullanilmistir,

» Tesisteki oda sayisi 583 olup, yilhk kullanilabilir oda sayisi 212.795dir,
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Tesls, yil boyu hizmet veracek olup, béige doluluk oran ve tesisin agiliginda bugijne kadar
olan doluluk crantan 96z énlinde bulundurularak 2019 ve sonraki ytlar icin doluluk oran:
% 70 olarak kabul edilmistlr,

Gzak GYO A.$ yetkililerinden temin edilen 31.03.2019 tarihli bilgilere gbre 2019 sezonu igin
gerceklesen erken Fezervasyon verilerine gére Ocak-Ekim 20192 déneminden gergeklesen
yatak sayisi 90.125; gergeklesen oda satisi ise 46.786dirr. 2019 vyina iiskin alinan
rezervasyonlarin ciro tutan 2018 yilinin aym déneminin %77 Uzerinde; satilan yatak sayist
2018 yrinin ayni ddneminin %67 lzerinde; ortalama yatak fiyati (déviz bazinda) ise 2018
vilinin ayni déneminin %6 lzerindedir,

Tesisin ganliik ortalama oda fivatinda “6.3.3, Otel Konaklama Bilgileri” bashdi altinda yer alan
piyasa bilgileri ile Ozak GYo A.S.den temin edilen gergeklesen oda fiyatianndan
faydalamimgtir, Degerlemeye konu tesisin giinlik ortalama oda ftyatr 1.515,~TL olarak kabul
edilmigtir,

Ginlik oda fiyatiarmn yillik artis orani % 10,00 alinmistir,

Otel, ultra hersey danhl sisteminde ekstra harcama olarak adlandinlan camagir, masaj, doktor,
SPA ve fithess, dikkan, restoran ile yeme-igme kalemlerinin ise toplam gelirin 9% 20si olacay
kabul ediimigtir.

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Yénetim Kurulu Karari'na gére tesisin 2019-2020
yillan gincellenmis kirasi KDV harig 7.500.000,-USD + %10 hasilat pavidir.

Tesisin sabit kira geliri her yil Ozak Gayrimenkul Yatirm: Ortakhds A.S. Yonetim Kurulunca
belirlenmektedir. 2016, 2017 ve 2018 yillan igin dolar bazinda bir artis yapimarmstir, Yénetim
Kurulu Karari’'na gére 2019 yih iginde dolar bazinda artis yaprimayacaktir. Bununia birlikte
dolar kurunda gergeklesen artislar da Tirk Liras bazli gelire direkt yvansitilmigtir, Mevecut
ekonomik veriler iie Merkez Bankasinin kur beklentileri g0z 6ninde bulundurularak tesisin
yiilik ortalama sabit kira artig orant % 7,50 olarak; hasilat pay! geliri orani ise Yénetim Kurulu
Karan'nda ki gibl ortalama 9% 10 ¢larak kabul edilmistir.

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto oran makroekonomik riskler
(Glke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskieri gibi bellj risk bilesenleri
ile temel oramin toplanmas ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin oram bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirrm
risklerinin géz éniine alinmasi icin bu orana flave primier elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Oran (iilke
riskine gére ayarlanmig) + Risk primj,

Risksiz getiri orani; bu varliklar Uzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankas) Devlet Tahviii faiz oranlan baz alinmigtir, Yapilan hesaplamalarda 2017-2018
yih ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklagik % 13,50 civarindadir.
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* Risk primi; eklenen risk primi llke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskier eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ybnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal variiklara nazaran daha digtik likiditesi icin de bir ayarlama
yapimigtir. Bu ayarlamanmn kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarma baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (érmedin kisa
vadeli tahviller veya mevduyat sertifikalari) elde edilen hasia ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasitanin karslastinimast ile Slciilebilir. Gayrimenku) projelerinin  satilmas;
sirasinda ortaya gikabilecek her tiirlii (ybnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
ahnarak risk primi % 3,5 ofarak kabul edilmigtir.

* Bu konuyia ilgili algilanan riskierin dahil edlimesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Oran;
(% 13,50) + Risk primi {% 3,50)) olarak kabul ediimigtir.

o Ust hakki Resmi Senet belgesine gére iist hakkinin bedeli Ozak Gayrimenkui Yatinm Ortaklig:
A5 've aittir, Ancak misteriden temin edilen belgeler ve yapilan gérismelerde iist hakk
bedelinin Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhig) A.S. tarafindan Gdenip isletmeci firmadan tahsil
edildigi &grenilmistir. Buna gére tist hakki kullanim bedelinin kirac firmaya ait oldugu kabul
edilmistir,

Not: 04.04.2019 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.CM.B. alis kuruna gsre
1,-USD = 5,6392 TL; 1,-EURO = 6,3338 TL'dir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Tesisin 2019 yili kira degderinin tespitinde gelir yaklagimi ydntemi kullanmilmigtir,

Tesisin konumlandigi bélgede vapran piyasa analizleri kapsaminda ote| kullanimindaki
taginmazlarm yithk kira bedellerinin konum ve otel yapisinin &zelliklerine glre toplam otel
cirosunun yaklagik %25 - %30 oraninda oldugu tespit ediimistir.

Raporda “8.1.1 Varsayimlar ve Kabuller” baslig altinda rapor ekinde de ta rafiniza sunulan
Ela Quality Otel geliderine ait nakit akig! tablosunda yapilan hesaplamailar neticesinde tesisin
2019 yih cirosu 282.086.372,-TL olarak hesaplanmistir. Buna gore tesisin 2019 yih kira geliri {ist
hakki indirgenmis nakit takisi tablosunda da 70.521.593,-TL. olarak hesapianmistir. Ulagilan bu
deger topiam otel cirosunun yaklasik % 25'i oranindadir.

Buna gére tesisin yillik kira degeri 70.521.593,-TL olarak takdir edilmigtir.

9. BOLOM  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST
9.1, NIHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile giivenillr bir karar verilabilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan iist

hakki yilhk Pazar kira degerinin tespitinde; gelir yakiasimi yéntemi kullaniimigtir,
Buna gdre taginmazin dst hakk yilik pazar kira degeri Igin  70.521.593,-TL
(Yetmismilyonbegyiizyirmibirblnbesyi.izdoksanﬁ; Tiirk Lirasi) krymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM soNuc

Rapor igeriginde otzellikleri belirtilen tesisin verinde yapilan incelemesinde, arsasinin

konumuna, bliylikiGgine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna, yapilarin mimari ozelliklerine,
insaat kalitésine ve cevrede yapllan piyasa arastirmalarina gbre ginimiiz ekonomik kosuitan
itibariyle takdir olunan tist haki pazar dederi agagida tablo halinde sunulmugtur,

UST HAKKI YILLIK PAZAR KIRA DEGERT B/ NVINTE 12.506.000 | 11.134.000
No&:

04.04,2019 giini saat 15:30'da belirlenen gBsterge niteligindek! T.C.M.B. satts kuruna gére
1,-USD = 5,6392 TL ve 1,-EURQ = 6,3338 TL'dir.

Taginmazin sermaye Piyasasi mevzuati hikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatim ortakhg portféyiinde “daimi ve miistakil Ust hakki” bashgr altinda
buiunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadith goriis ve kanaatindeyiz,

isbu rapor, g orijinal olarak d(ize:nlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Nisan 2019
(Degerleme tarihi: 02 Nisan 2019)

/_7 Saygifanmizla,

N\

Batuhan BAS Udur AVCI
Sehir Plancisi Jeodezi ve Fotogrametr Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman, Sorumlu Deferleme Uzman,

Indirgenmis Nakit Akim Tablolari

Uydu Gériiniigleri

Fotodraflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durum Yazisi

Yap! Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Turizm igletme Belgest

Ust Hakkr S6zlesmesi ve Resmi Senedi

Ust Hakki Siire Uzatma Karan

Kira Sézlegmesi

Ela Quality Resort Hote! Kira Bedeli (Ozel Durum Agiklamalari)
Kesin Tahsis Siire Uzatimy Cnay Yazis

Yapi Kayit Belgeleri )
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Onee Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Razirtayanlan Tamtic) Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri

...0-...0...'.0..
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