)

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ATAK RAPORU

“r
<
L
&
@
=
@
=3
@
a
=
=
=
@
E
=
=3
(L

N

OZAKGYO

Hayata Deger Katar




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
arasindaki hak ve ytikiimliilikleri belirleyen 08.12.2021 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 24.12.2021
tarihinde 2021/0649 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzman
Ahmet Selguk GORGUN ve Sorumlu Degerleme Uzmani Biilent YASAR’in beyam asagida maddeler

halinde siralanmustir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigint ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin olmadigini;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

vV VvV Y V VY

Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi
kurumlarda gerekli arastirmalart yapmis oldugumuzu,

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 08.12.2021
DEGERLEME TARIHI 23.12.2021
RAPOR TARIHI 24.12.2021
RAPOR NO 2021/0649

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Biiyiikkum Mahallesi Camlik Caddesi’ N0:12
Demre / ANTALYA
(UAVT: 5199147991)

KOORDINATLARI 3636.2247, 29.9877

TAPU BIiLGILERI Antalya Ili, Demre llgesi, Ziimriitkaya Mahallesi, Uzguru Mevkii,
194 Ada 338 parselde Maliye Hazinesi adina ve Orman vasfi ile
kayitli parseldir.
Parselin tapu kaydi iizerinde 18.08.2014 tarihinden baslamak tizere
49 yil siire ile OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine
Miistakil ve Daimi Ust Hakki tesis edilmistir. (Raporumuz 4.2. ve
4.2.1. boliimiinde de detaylar1 aktarilmistir.)

IMAR DURUMU 1/5000 6lgekli NIP ve 1/1000 UIP ile ilgili hukuki siire¢ devam
etmektedir. Detaylar igin bkz. 4.4. bolimii.

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor igerisinde tapu

bilgileri verilen gayrimenkul iizerinde tesis edilen tist hakki degeri ile
inga edilmeye baglanmis projenin giincel piyasa kosullarindaki
mevcut durumu ve tamamlanmasi halindeki degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmustir.

TL uUsh

Ust Hakki Pazar Degeri (KDV Haric)

91.900.000,- 8.005.226,-

Ust Hakki Pazar Degeri (KDV Dabhil)

108.442.000,- 9.446.167,-

Projenin Mevcut Durumu itibariyle KDV Haric Degeri 101.412.955,- 8.833.881,-

Projenin Tamamlanmasi1 Halindeki KDV Hari¢ Degeri 238.412.000,- 20.767.596,-

o Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 11,48-TL kullanimigstir.

® Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

o Tasinmazin Sermaye Piyasas: Kurumu Mevzuatlar: cergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligt portfoyiinde “Daimi ve Miistakil Ust Hakli” bashg
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.

o Rapor kopyalarinin bagka amaglarla kullanilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans N0:400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

»  Bu rapordaki hi¢hir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari, ozel
arastirma ve uzmanlik gerektiren konulart ve siradan degerleme calisanimin bilgisinin étesinde olacak
konular: agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

»  Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili bilgilerin
alindigit makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar: vb. gibi takyidatlar dolayist ile pazarlanmasinda bir mani olmadig
kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gire degerlendirilmigtir.

»  Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmustir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin
var olmadigi kabul edilmistir.

»  Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdr. Rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasit amacwyla kullamlmistir. Bagka hicbir amacgla giivenilir referans olarak
kullaniimamalidr.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olast yer alti zenginligi dikkate alinmamugstir.

»  Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz ontine alinarak yapimistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baghdr ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

»  Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya saghga
zararlt maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine
neden olacak boyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu konu ile hi¢hir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii ¢caliymasi yapmast miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

»  Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul edilmistir.

»  Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
daliin profesyonel konusu icinde kalmaktadwr. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigstir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig

varsayilarak degerleme ¢aligmast yapiimuistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 24.12.2021 tarihinde, 2021/0649 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§1 A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde Antalya li,
Demre Ilgesi, Ziimriitkaya Mahallesi, 194 Ada 338 Parsel’de Maliye Hazinesi adina ve orman vasfi ile kayitl
tasinmazin tapu kayd iizerinde Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortaklign A.S. lehine 49 yillifina miistakil ve
daimi tesis edilen wst hakkinin degeri ile lizerinde turizm tesisi projesi baslatilan gayrimenkuliin giincel
piyasa kosullarinda mevcut durumu ve tamamlanmasi halindeki degerinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmustir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi

- kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari
Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

caligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlart tarafindan 24.12.2021 tarihinde

hazirlanmustir.

1.5.  Dayanak Soézlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, sirketimiz ile miisteri arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 08.12.2021 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak Kazligesme Mahallesi,
Kennedy Caddesi’, Biiyiikyali Projesi, No:52C 34020 Zeytinburnu/iISTANBUL posta adresindeki OZAK
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. i¢in hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda  Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde miistakil ve daimi {ist hakki bashig
altinda bulunan tasinmazin Sermaye Piyasast Kurulu’nun, I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasina Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ayni tebligin ekinde yer alan
Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu
Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 dogrultusunda, IT1-62.3 Say1li Tebligin 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Uc¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in Sermaye Piyasast Kurulu Diizenlemeleri Kapsaminda daha

once hazirlanan degerleme raporlarimiza ait bilgiler rapor eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 2

SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

- Igerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi’ Giinbey Plaza No:80/3
Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirlii resmi, 6zel, ger¢ek
ve tiizel kuruluglara ait her tlirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre
kosullarin1 analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul
gormiis degerleme standartlar1 ve esaslar1 ¢ergevesinde degerleme

raporlarini hazirlamak.

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No:
35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” ¢ercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere
konunun gorisiildiigii Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye
almmustir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin

degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamitic Bilgiler

UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
ADRESI : Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi’, Biiyiikyali Projesi,
N0:52C - 34020 Zeytinburnu / ISTANBUL
ILETISIM 10212 486 36 50 (Tel)
0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com (e-posta)
KURULUS TARIHI : 01.02.2008 yilinda kurulmustur.
GYO DONUSUM TARIiHI : GYO Déniisiim Tarihi: 03.06.2009
HALKA ARZ TARIHI : 15.02.2012
FAALIYET KONUSU
Sermaye Piyasasi Kurulumun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma {liskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
paylarim1  ihra¢ etmek iizere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasas1 Kanunu'nun 48'inci maddesinde sinir1 ¢izilen faaliyetler
ger¢evesinde olmak kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur.
TICARET SICIL NO : 654110
SERMAYESI : 364.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BIiLGILERI :Tur!qye nin  c¢esitli  bolgelerinde yer alan  muhtelif
gayrimenkuller
AKTIF BUYUKLUK : 5.836.170.794,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 173.630.305,43 47,70%
Urfi AKBALIK 94,527,034.41 25.97%
Diger 95.842.660,16 26,33%
TOPLAM 364,000,000.00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 91.000.000 adedi (sermayenin %25’i) borsada islem
goren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul A.S.’de islem gormektedir.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir onceki yila gore 459 bin 365 kisi

artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir
onceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu niifusun %49,7'sini erkekler,

%750,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2020
Niifus (Milyon) Artig huz) (Binde)
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Tirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda %93 oldu.
Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki y1la gore 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye diistii. Tiirkiye
niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara, 4 milyon 394 bin 694
kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile Tunceli, 96 bin 161
kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis takip etti.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2020

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 1849 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394 694 2187226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551066 3 370 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiyenin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
Olimlilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yashi niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2017 raporundan almmustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2020
Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar1 kiiglikten biiylige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aymi zamanda niifusun yas yapisinin

yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e yiikseldigi goriildii. Ortanca yasin
illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu goriildii.
Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan 20,4 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip
il oldu. Sanlwrfa'yl, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile Agn takip etti. Calisma c¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas
grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukari
yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi. Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yash
birey sayisin1 gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7'ye ytikseldi.
Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %34,1'den,
%33,7'ye gerilerken, calisan birey basina diisen yash birey sayisini 6lgen yasl bagimlilik orani ise %13,4'ten
%14,1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020 yilinda, ¢alisma cagindaki her 100 kisi, 33,7 cocuga ve
14,1 yaslhiya bakmaktadir. Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi",
Tiirkiye genelinde 2019 yilina gore 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi

ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi

ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz dl¢timii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiiciik yiiz 6l¢iimiine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti.
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3.2 Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?2
Koronaviriis salgiina kars1 kiiresel 6l¢ekteki kapanma 6nlemlerinin kademeli sekilde gevsetilmesi,

salgin boyunca alinan ve ¢ogunlugu halen devam eden ekonomik ve finansal destekleyici tedbirler ve takip
eden donemde as1 konusundaki gelismelerin katkisiyla, 2020 yili ikinci yarisindan itibaren kiiresel iktisadi
faaliyette toparlanma egilimi baslamistir. Bu dogrultuda 2020 yili Ekim ayindan bu yana gelismekte olan
iilke (GOU) hisse senedi piyasalar1 ve zaman zaman dalgalanma gdstermekle birlikte tahvil piyasalarina
portfoy girisi yasanmistir. Gelismis iilkeler ile Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak iizere GOU borsalari
karantina Onlemlerinin azaltilmaya basladigt Mayis 2020’den bu yana olumlu performans sergilemistir.
Diger yandan, salginin ve salgin déneminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektdr ve kamu
sektoriiniin yiiksek bor¢lulugu hem gelismis iilkelerde hem GOU’lerde birer kirilganlik unsuru olarak &n

plana ¢ikmustir,

Yurt i¢i iktisadi faaliyet 2020 yilinin igiincii ¢eyreginden itibaren i¢ talepte daha belirgin olmak
iizere, giiclii bir toparlanma kaydetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i¢ talep kanalyla ithalat1 artirmustir. Ote
yandan, 2020 yili ikinci yarisinda ihracatta goriilen artig egilimi, kiiresel biiyiime goriiniimiiniin kademeli
sekilde 1iyilesmesi ve Onemli ticaret ortaklarimizin bulundugu Avrupa {ilkelerinde salgin kaynakli
kisitlamalarin daha ziyade hizmetler sektoriiyle sinirli kalmasiyla 2021 yili Ocak-Nisan donemi itibariyla
devam etmistir. Sanayi Uretimindeki giiclii seyre karsin, salginin yayiliminin devam etmesi basta turizm
olmak {izere hizmet sektoriindeki toparlanmay1 sinirlamaktadir. Giiclii seyreden i¢ talebin yami sira ithalat
fiyatlarindaki artis da dis dengeyi olumsuz etkilemektedir. Buna karsin, ihracattaki giiclii artis egilimi, altin
ithalatindaki belirgin gerileme ve finansal kosullardaki sikilasmanin etkisiyle kredilerde gozlenen yavaglama
cari islemler hesabinda ongoriilen iyilesmeyi desteklemektedir. Istihdami korumaya yonelik tedbirler
salginin iggiicii piyasasi lizerindeki olumsuz etkilerini sinirlandirirken, isgiiciine katilim oranindaki yiikselme
egilimi son aylarda igsizlik oranini artiric1 etki yapmaktadir. Uluslararas1 emtia fiyatlarindaki artiglarin yani
sira talep ve maliyet unsurlari, baz1 sektorlerdeki arz kisitlar1 ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek

seviyeler, fiyatlama davranislar1 ve enflasyon goriiniimii tizerinde risk olusturmaya devam etmektedir.

2020 yili son g¢eyreginden itibaren sikilastirilan para politikasi ve salgma yonelik tedbirler
kapsaminda gergeklestirilen kredi kampanyalarmin son bulmasi ile birlikte kredi bilylimesi son rapor
doneminden itibaren diisiis egilimine girmistir. 2020 yil1 Eylill ay1 ile karsilastirildiginda 2021 yil1 Nisan ay1
itibartyla kur etkisinden arindirilmis yillik (KEA) toplam kredi biiyiimesi %25°ten %13’e, KEA ticari kredi
bliylimesi de %19°dan %8’e gerilemistir. Bireysel kredi biiylime orani ise 2020 yili Eyliil ayinda %50’yi
asmis ve 2021 yili Nisan ayinda %34 seviyesinde gergeklesmistir. Kredi biiylimesine iligskin yakin dénem
egilimler g6z Onilinde bulunduruldugunda, mevcut siki parasal durusun krediler iizerindeki yavaslatic
etkisinin 6niimiizdeki déonemde belirginlesmesi ve yaz aylarnda baz etkilerinin de devreye girmesiyle yillik

kredi biiyiime oranlarinin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

2 T.C.M.B Finansal fstikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Mevcut Rapor doneminde reel sektoriin yabanci para (YP) acik pozisyonundaki gerileme YP
mevduatlardaki artis ve YP borglarda devam eden diisiis kaynakli olarak devam etmistir. Sektoriin kisa
vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yili bagindan bu yana hizli sekilde artarak 2021 yili Subat ayinda
yaklagik 26 milyar ABD dolart seviyesine ulagmis, kisa vadeli YP varliklarin kisa vadeli yiikiimliiliikleri
karsilama orant %127 seviyesine ¢ikmistir. YP pozisyonuna iliskin s6z konusu gostergelerde siiregelen
iyilesme reel sektor firmalarinin mali biinyelerinin kur gelismelerine karsi dayanikliligini artirmaktadir. Ayni
donemde, salgin kaynakli olarak artan finansman ihtiyacinin bankacilik sektorii tarafindan TL cinsi olarak
etkin bir sekilde karsilanmasi ve kur artisinin YP borg stoku iizerindeki etkisi ile reel sektor finansal
borglarmin GSYIH’ye oran1 %57°den %63’e yiikselmistir. Buna karsin, Tiirkiye’de reel sektdr borgluluk
oram 2020 yili iigiincii ¢eyregi itibartyla GOU, G20 ve diinya ortalamalarmin gerisinde seyretmeye devam

etmistir.

Salgin dénemine 6zgii uygun kosullu kredi kampanyalarinin akabinde kredi kosullarinin sikilagmasi
ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkileriyle hanehalki finansal varlik
ve yiikiimliiliiklerinin biiylimesi yavaglamistir. S6z konusu donemde yiikiimliiliik biiylimesine en biiyiik katki
gorece giiclii bir artig sergileyen ihtiyag kredisi ve bireysel kredi kart1 hareketlerinden gelirken; varlik kalemi
iizerinde tasarruf mevduati, hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur. 10 yillik
ortalamas1 %47 seviyesinde bulunan hanehalki finansal kaldirag oraninin son yillarda gosterdigi kademeli
diisiis egilimi salgin doneminde sona ermis, kaldirag oran1 %36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Diger
taraftan, Tiirkiye’de %18 civarinda olan hanehalki borcunun GSYIH’ye orani, %51 seviyesindeki GOU
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendirme 2 Salginin firmalarin nakit akist
ve hanehalkinin bor¢ 6deme kapasitesi kanaliyla bankacilik sektorii aktif kalitesi goriiniimii tizerindeki olasi
etkileri, alman kapsamli politika tedbirleriyle sinirlandirilmigtir. Kredi taksitlerinin Stelenmesi, TGA ve
yakin izlemedeki krediler i¢in gecikme siirelerinin belirlenen bir dénem i¢in uzatilmasi, KGF teminath
krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu TGA bakiyesi yataya yakin seyretmis, kredi bakiyesi kuvvetli bir
sekilde artmig ve sektoriin TGA orani1 2021 yili Mart ay1 itibariyla %3,8 seviyesine gerilemistir.

Bankacilik sektoriiniin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlari gii¢lii goriiniimlerini korumaktadir.
Likidite kargilama oranlar1 (LKO) yasal alt limitlerin oldukga {istiinde olup, sektoriin kredi/mevduat (K/M)
oran1 2021 yili Nisan ay1 itibartyla %100 seviyesinde dengeli bir seyir izlemektedir. Mevcut Rapor
doneminde kiiresel ve yurt ici gelismelere bagli olarak artan risk primine karsin bankalar yurt dis1 bor¢lanma
piyasasinda sendikasyon kredilerini Onceki yilin ayn1 donemine gore benzer maliyetlerle ve %100’lin

lizerinde yenilemektedir.

Finansal Istikrar Raporunun temel gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal Gériiniim
Endeksi, 2020 yili ilk yarisinda kiiresel salginin olumsuz etkileri sonucunda geriledikten sonra izleyen
donemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 yili ilk ¢eyregi itibariyla tarihsel ortalamasinin iizerine

cikmuigtir (Grafik 1.1).
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Grafik I.1: Makrofinansal Goriiniim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Dipnot: Endeks hesaplamasi icin bakiniz: Finansal istikrar Raporu - Kasim 2019, Kutu 1111

Son iki g¢eyrek itibartyla krediler ve bankacilik sistemi bilango saglamlik gostergeleri ile firma kesimi ve
hanehalki finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur. Kiiresel finansal kosullar bu
donemde olumsuz yonde gelisirken, yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi faaliyette kaydedilen giiglii seyir
ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye yonelik riskler 6nemini korumustur. Y1lin geri kalaninda
siki parasal durusun etkilerinin belirginlesmesiyle cari dengede ve enflasyon goriiniimiinde beklenen
iyilesme makro finansal istikrar1 destekleyecektir. Fiyatlar genel diizeyinde saglanacak istikrar, iilke risk
primlerinde diisiis, ters para ikamesinin baslamasi, doviz rezervlerinin artis egilimine girmesi ve finansman
maliyetlerinin kalic1 olarak gerilemesi yoluyla 6niimiizdeki donemde makroekonomik ve finansal istikrari

olumlu etkileyecektir.

3.3. 2021 Yilh II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi3
2021 ikinci ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgin1 hiz keserken, iilkeden iilkeye ayrisma olsa

da asilamanin yayginlastig1 goriilmiistiir. Bununla birlikte, bazi iilkelerde delta varyanti kaynakli olarak vaka
sayilarinin artig1 hizlanirken, bazi iiriinlerin iiretiminde aksamalar yasanmistir. Ote yandan, ikinci ¢eyrekte
kiiresel Olcekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan ekonomilerin para politikas1 faizlerinde
normallesmeyi getirmistir. Baz1 gelismekte olan ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin
azalmasina bagl oynakliklar gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta
varyant1 ile COVID-19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yaganirken, risk istahinda kirilgan bir goriiniim ortaya

cikmustir.

Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tiirkiye’de asilama hizlanirtken, COVID-19 vaka sayilar
yavaslamistir. Temmuz ayinda ise yine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyanth COVID-19 vaka
sayilarinda hizli artislar yasanmistir. {lk ceyrek biiyiime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali
desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiciinii artirarak korumasi ile giiglii bir performansa isaret
etmigtir. 2021 yili ilk ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) giiglii bliylime kaydetmistir. Takvim ve
mevsim etkisinden armndirilmig verilere gére GSYH bir onceki doneme gore %1,7 biyiirken, takvim

etkisinden arindirilmuis yillik biiyiime hiz1 %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak gergeklesmistir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.

Sayfa | 13



Bu sonuglarla yilliklandirilmig biiyiime performansi %1,8’den %2.,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise
2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiylimeye en
yiiksek katki Ozel sektor tliketiminden gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak biiylime

kaydedilmistir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2015 2.350.941 30.056 861.467 11.085 6,10 273
2016 2.626 560 33.131 862744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852,618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 8.792 3,00 47
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 717.049 8.509 1,80 7.04
2021 1.386.347 - 188.065 - 7,00 7.37

GSYH Kdmlatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
bir dnceki yilin ayni ddnemine gdre %1,76 arttr.

2021 ikinci ¢eyrege iligkin Oncii veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Nisan ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayis aymda %]1,3 biiyiimiistiir. Ayn1
donemde perakende satislarda sirasiyla %5,8 ve %6,1 oraninda diisiisler yasanmistir. Ote yandan, ciro
endeksleri Nisan’da %1,3 daralirken, Mayis ayida %3,3 artmistir. isgiicii piyasasinda ise salgin ve kisitlama
tedbirleri nedeniyle karigik bir tablo ortaya ¢ikmustir. Mevsimsellikten ardirilmig verilere gore 2021
Mart’ta %13,2 olan igsizlik oran1 Nisan’da %13,8’e yiikseldikten sonra Mayis’ta yeniden %13,2’ye inmistir.
Genis tanimli igsizlik gostergeleri Mayis ayinda hafif gerilese de yiiksek seviyesini korumustur. Nisan ve
Mayis aymnin ilk yarisindaki kapanma tedbirleri i¢ talepte yavaslamaya isaret etse de Haziran ayindaki
normallesme siireci i¢ talebi desteklemistir. Bu sonuglarla imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve bankacilik sektorii kredi hacmi Haziran ve Temmuz ilk
ay1 sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam

ettigini teyit etmistir.

2021 ikinci ceyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gozlenmistir. 2021 Mart’ta %16,2 olan genel tiiketici fiyatlart
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e yiikseldikten sonra Mayis ayinda %16,6’ya inmistir.
Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayn1 dénemde cekirdek enflasyon (C endeks)
%16,9’dan Nisan’da %17,8’e ylikselmis, Mayis’ta %17,0’a inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde
gerceklesmistir. 2021 Mart’ta %31,2 olan genel yurtigi {iretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki donemde
maliyet unsurlariin yaninda kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yiiksek beklentiler enflasyonda

yukar1 yonlil riskleri canli tutmaktadir.

Sayfa | 14



Yillik Enflasyon™

c c2 c3 C4

20,35

2452
B S~ 21,82
19,67 19,71 19,50 ./ \"\-_ 20.30
'—\i_—i__.\"s.l 17.90 T
e 585 5
~1539 1585

Konut

Enflasyon goriiniimii tizerindeki yukar1 yonlii riskler nedeniyle TCMB Mart ayindan bu yana politika
faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diisiis saglanana kadar mevcut durusun
kararlilikla stirdiiriilecegi yinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz ay1 basinda parasal aktarim
mekanizmasimin etkinliginin artirilmas1 amaciyla yabanci para zorunlu karsiliklarda 6nemli degisikliklere
gitmigtir. Ayn1 zamanda Temmuz basinda Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla

koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir adim1 atmustir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satislari, bir onceki ¢eyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni donemine gore ise %2,1 artis

gbzlemlenmistir.

[k satislar bir onceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satislarin ceyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. Ikinci el satislarda
%10,7 artis goriilmiis olup ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir. Ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme
goriilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli satiglarda bir onceki ¢eyrege gore %20,6 artig goriilmiistiir.
56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin
ayn1 donemine gore ise konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli

satiglarin da etkisiyle, ipotekli satislarda %58,5 gerileme goriiliirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.

Konut fiyatlar1 nisan ayinda veri tarihindeki en yliksek artis olan %32,39’a ulagsmis olup baz etkisinin
devreye girmesiyle mayis ayi itibariyla %29,07’ye gerilemistir. Yeni konut fiyat endeksi ise mayis ayinda
%32,27 olmustur. Bununla birlikte, mays ay1 itibartyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %10,7’ye, yeni
konut fiyatlarinda %13,4’e gerilemistir. Yabancilara yapilan satiglar ise bir onceki c¢eyrege gore %7,2
oraninda artis kaydetmistir. Ikinci ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alt: aylik dénemde ise 20.488 adet
satis gerceklesmistir. Her iki veri de veri setindeki en yiiksek satis sayilar1 olmustur. ikinci geyrekte
yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.
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Ceyrek Bazda Konut Satiglar (adet)

1T 145,825 173954 325.7e0 125.093 38,4
cT 150,397 178,186 328 583 120,282 36
T 180,455 185,859 376365 117852 na
GanT 183,009 185577 378586 109 872 200
2017 Toplam 655,658 TALE1E 1.408.314 473.009 £
G148 138777 155.100 303.877 89,380 25,4
Gz 160,100 182055 342155 112425 azs
cTe 167198 {E=RE 356355 54.478 153
G418 1B5.457 187510 ara.oo7 20,537
2018 Toplam 651572 TE1826 1.375.308 276,820 20,1
cre 107859 148,574 266,433 38,185 149
(=31 sE.EE5 151,088 248363 L4 586 178
Ga1e 130,958 Zza 718 358,677 105,023 22
G418 174,570 208 586 483,256 144 600 288
2019 Toplam 511682 B3T.047 1.348.7289 332 508 20,7
G120 107.432 233506 341.008 129,299 e
Gzan 0,340 16339 283.731 137 075
G20 160,435 375073 536.509 226 52
G40 10,532 227 506 338.0aa 54647 19,1
2020 Toplam 4E8.740 1.029 576 1458318 573.337 a2
G BOL3TD 1B2 580 263.060 ATHE 17,9
G221 87.508 202252 289,760 55.952 18,7

2027 yult 2 Gayrek verilari i Snceki jalin aym dneming gée %212 artarak 289 bin 760 adet ok,

Konut Kredileri

2020 yili Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artig trendi, 2021 yili Haziran ay1
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayinda %1,39 seviyesine yiikselmistir. Ayni sekilde
2020 Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Haziran ay1

sonunda 4,20 puan artarak %18,00 seviyesine yiikselmistir.

2021 yili Mayis ay1 sonunda konut kredisi hacmi 275,1 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir.
Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payr 2020 Mayis aymda %57,30
seviyesindeyken, 2021 yili Mayis aymnda %62,07’ye yilikselmistir. Mayis 2021°de bir 6nceki yilin ayni
donemine gore, yerli 6zel bankalarin pay1 %20,62’den %17,40’a, yabanci mevduat bankalarinin pay1 ise
%14,38’den %11,7’ye diisiis gostermistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018
Eyliil bagindan itibaren artig trendine girerken, Ekim 2019 itibartyla diisiis trendi basglamis olup 2021 Mayis
ayl1 itibariyla %0,30 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2020 yili Mayis
aymda %39 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mayis 2021 itibariyla 0,5 puan
artarak %39,5 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler i¢indeki payr %22,1 oldu. Bu oran 2020 Mayis ayinda %20,5 seviyesinde

olmustur.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi, ofis pazarinin
esneklik ve iiretkenlik iizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda stratejiler gelistirmesine
yol agmustir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin organizasyon yapisi ve ¢alisma prensiplerinde

onemli bir pargasi olmaya devam ettigi goriilmektedir.

Hibrit calisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda saglikli
calisma alanlart ihtiyaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarma olan talebi arttirmaktadir. Ofis
mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is
birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini saglayarak calisanlar1 en dogru mekanda bir araya getirme c¢abalar1

etkin alan kullanimu ile ofisin amacini sekillendirmektedir.

Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri iizerinde etkili olan diger parametreler déviz kurunda
yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yillik bazda %14,55 seviyesine

ylikselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gegen bir buguk yillik siire icerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan ¢alisma aligkanliklarinin arttigi bu dénemde sirketler Kovid-19
sonrasindaki c¢aligma sekilleri {izerine calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis alanlarmin niteligi,

teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadig1 kadar 6nemli hale gelmistir.
Turizm Piyasasina Genel Bakis

TURKIYE'YE GELEN ZIYARETCILERIN YILLARA VE AYLARA GORE

DAGILIMI

YILLAR % DEGISIM ORANI
AYLAR 2019 2020 2021* 2020/2019  2021/2020
OCAK 1.999.642 2.287.010 727.301 14,37 -68,20
SUBAT 2.113.909 2.196.453 764.314 3,90 -65,20
MART 2.746.159 968.537 1.198.371 -64,73 23,73
NiSAN 3.809.819 24.239 1.072.496 -99,36 4.324,67
MAYIS 4.512.020 30.392 1.254.673 -99,33 4.028,30
HAZIRAN 5.969.981 216.408 2.540.872 -96,38 1.074,11
TEMMUZ 7.413.887 1.381.804 5.319.992 -81,36 285,00
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AGUSTOS 7.016.330 2.192.251 4.630.334 -68,76 111,21

EYLUL 5.982.789 2.534.376 3.999.305 -57,64 57,80
EKIM 4.818.001 2.044.001 -57,58
KASIM 2.693.151 1.104.834 -58,98
ARALIK 2.671.511 990.896 -62,91
TOPLAM 51.747.199 15.971.201 -69,14
9 AYLIK
41.564.536 11.831.470 21.507.658 -71,53 81,78
TOPLAM

(*): Veriler gegicidir.

Emniyet Genel Miidiirliigii ve Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan alinan gegici verilere gore 2021
yil1 ilk 9 aymnda (Ocak-Eyliil) lilkemize gelen ziyaretcilerin sayisi, 2020 yili ilk 9 ayma gore
%81,78 degerinde bir artig ile 21.507.658 kisi olmustur.

2019-2021 YILLARI OCAK-EYLUL DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCI
ZIYARETCILERIN MIiLLIYETLERE GORE DAGILIMI iLK 5 ULKE

" 2021 2020 2019
ULKELER 2021* . 2020 . 2019 .
MIL.PAYI MiL.PAYI MIL.PAYI
% % %
Rusya Federasyonu  3.456.859 19,66 1421428 1503  5.902.774 16,20
Almanya 2268673 12,90 912.749 9,65 4.009.337 11,01
Ukrayna 1.753.853 9,97 772.851 8,17 1.324.907 3,64
Bulgaristan 806.028 4,58 764.741 8,09 1.995.894 5,48
iran 708.741 4,03 285.270 3,02 1.640.028 4,50
DiGER 8590070 4885 5301550 56,05  21.555.272 59,17

GENEL TOPLAM  17.584.224 100,00 9.458.589 100,00 36.428.212 100,00

(*): Veriler gecicidir.

2021 yil1 Ocak - Eyliil doneminde iilkemize en ¢ok ziyaretgi gonderen iilke siralamasinda Rusya Federasyonu
%19,66 (3.456.859) ile birinci, Almanya %12,90 (2.268.673) ile ikinci, Ukrayna %9,97 (1.753.853) ile

ficiincii siradadir. Ukrayna’yr Bulgaristan ve Iran izlemektedir.
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Turizm Gelirleri

Turizm geliri gecen yilin ayn1 ¢eyregine gore %181,8 artt1 turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eyliil
aylarindan olusan III. ¢eyrekte bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore %181,8 artarak 11 milyar 395 milyon 117
bin dolar oldu. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalar1 harig) %78'i yabanci
ziyaretcilerden, %22'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edildi. Ziyaretciler,
seyahatlerini kigisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu geyrekte yapilan harcamalarin 9 milyar 63
milyon 42 bin dolarim kisisel harcamalar, 2 milyar 332 milyon 75 bin dolarim ise paket tur harcamalar
olusturdu.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2021

Cikis yapan ziyaretciler

Kigi bagi  Gecelik

Turizm Degigim Dedisim  ortalama ortalama
geliri  oram‘" Kisi orami'”  harcama harcama
Yil Ceyrek (Bin 8) (%) Saylsi (%) () ()
2020 Yilhk 12 059 320 651 15 826 266 69,5 762 61
| 4101206 -11.4 5639413 -151 727 70
”‘,‘21 . o o = - s
1] 4044 356 -71,2 5604 155 -741 722 61
v 3913758 -50,4 4582698 577 854 54
2021 | 2452213 -40,2 2 600 468 -539 943 56
1 3003628 - 4066 210 - 739 57
i 11395117 1818 13640672 1434 835 74
Tablodaki rakamiar, yuvarl dan dolay: toplami vermeyebilir.

(1) Dedisim orani: 2021 yili ll. ceyredi haric bir dnceki yiin ayni ceyredine gore hesaplanmaktadir.
(2) Koronaviris (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan, 2020 yil ll. ceyrede iligkin
veri yayinlanamamistir. 2021 yili ll. ceyregine ait degigim orani hesaplanmamistir.

Ziyaretgi tiirline gore turizm geliri, I11. Ceyrek, 2021 Kisi bas1 ortalama harcama, III. Ceyrek,
(Milyon $) ($)
16000 1 5505 1400 -
14 000 1200 4
12000 - 2501 1000 .o 969 871 i
12 ggg | 800 1 o 722 729_—5%
. - 600 - 3
6000 { 1485 623 649 694
e | 1138 400
= =
2000 I [==] 200 4
| clow | ow ro mo | ow Colow [ o ] ow
2019 2020 2019 2020 2021
mYabanci mVatandag (yurt digi ikametli) Toplam  ——Yabanci ——Vatandas (yurt digi ikametli)

Koronavirtis (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili Il. ceyrege iliskin veri yayinlanamamistir.
Bu ¢eyrekte tiim harcama tiirleri gegen yilin ayni ¢eyregine gore artti. Konaklama harcamasi %251,3 tur

hizmetleri harcamasi1 9%233,4 ve spor, egitim, kiiltiir harcamas1 %224,6 artt1.

Harcama tiirlerinin bir 6nceki y1lin ayn1 donemine gore degisim oranlar1 (%), III. Ceyrek, 2021

Konaklama 2513

Tur hizmetleri
Spor, editim, kaitur

Ulaghrma (Tarkiye ici)

Yeme-icme

Uluslararasi ulagtirma

Paket tur harcamalari
(Ulkemize kalan pay)

sagik

Diger
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Gecelik ortalama harcama 74 dolar oldu. Bu ¢eyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik
harcamasi 78 dolar, yurt disinda ikamet eden vatandaglarin ortalama gecelik harcamasi ise 61 dolar oldu.
Ziyaretci sayisi gegen yilin ayni ¢eyregine gore %143,4 artt1 iilkemizden ¢ikis yapan ziyaretgi sayist 2021
yili III. ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %143,4 artarak 13 milyon 640 bin 672 kisi oldu.
Bunlarin %84'inii 11 milyon 457 bin 951 kisi ile yabancilar, %16'sin1 ise 2 milyon 182 bin 721 kisi ile yurt
disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu. Bu ¢eyrekte yabanci ziyaretciler iilkemizi %76,8 ile en ¢ok "gezi,
eglence, sportif ve kiiltiirel faaliyetler" amaciyla ziyaret etti. ikinci sirada %15,9 ile "akraba ve arkadas
ziyareti", liclincii sirada ise ile %2,7 ile "is amacglh (konferans, toplanti, gdrev vb.)" yer aldi. Yurt dis1 ikametli

vatandagslar ise lilkemize %63,7 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.

Gelis amaglarina gore ziyaretgiler , III. Ceyrek, 2021

Vatandas (Yurt digi ikametli)

Yabanci

%0,3 %1,0 %1,5_ %0,5 ~%0,2
%1,3 ;
%2,1°" %2,0 | %0,1
%2,7_\ }T
%63,7
u Gezi, eglence, sportif ve kiilturel faaliyetler Akraba ve arkadas ziyareti is amagh (konferans, toplanti, gorev vb.)
Aligveris = Saglik ve tibbi nedenler (1 yildan az) m Egitim, staj (1 yildan az)

Diger

(1) Oranlar beraberinde giden kisi hari¢ hesaplanmustir.

Turizm gideri gegen yilin ayn1 ¢eyregine gore %363,5 artt1. Yurt iginde ikamet edip baska tilkeleri
ziyaret eden vatandaglarimizin harcamalarindan olusan turizm gideri, gegen yilin aym g¢eyregine gore
%363,5 artarak 584 milyon 379 bin dolar oldu. Bunun 572 milyon 877 bin dolarim kisisel, 11 milyon 502
bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu. Yurt disini ziyaret eden vatandaslar 2020 yili II1. ¢eyregine
gore %329,6 artt1 Bu ¢eyrekte yurt disim ziyaret eden vatandas sayis1 bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%329,6 artarak 873 bin 27 kisi oldu. Bunlarin kisi bas1 ortalama harcamasi 669 dolar olarak gerceklesti.

Turizm gideri, III. Ceyrek, 2021 Kisi bas1 ortalama harcama, III. Ceyrek, 2021

(Milyon §) %)

1400 4 a00 848
1231

1200 1 800 669
700 620
600
500 417
600 4 4 400
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wo | ow [w | w ol T
2019 2020 2021

Koronaviris (COVID-19) nedeni ile sinir kapilannda anket yapilamadigindan 2020 yili II. ceyrege iliskin veri yayinlanamamistir

* Tiirkiye Otelciler Birligi (TUROB) ve TUIK verilerinden derlenmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1. Antalya 0li*
Antalya, Tirkiye'nin Akdeniz Bolgesi'nde bulunan bir ilidir. 2020 yil1 sonu itibariyle A.D.N.K.S.

sonuglarina gore il siirlarindaki toplam niifus 2.548.308 kisidir. Merkez niifusu: 1.420.366 (%55.73) dir.
Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten sonra cesitli
hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme
tesisleriyle degisik tiirde liikks magazalar acilmistir. Teknolojinin de kullanimini yayginlagsmasiyla tarim ve
sanayide iiretimi artirmis, ticari piyasa olduke¢a hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir. (ATSO) Uye sayisi
10.000' gegen ATSO kadar 6nemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsas1 ve Antalya fhracatgilar
Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'inii olusturan onemli bir agirliga sahiptir.
Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %601 Avrupa Birligi tiye iilkeleri ile ger¢eklesmektedir.

Tirkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda c¢ikmasindan bu yana
Tiirkiye'de 21 serbest ticaret bolgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret Bolgesi 14
Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baslamistir. Su an 607.130 m?'lik bir alanda etkinlik gdsteren Antalya
Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalt1 Belediyesi sinirlari i¢cinde bulunmaktadir. Antalya Serbest
Ticaret Bolgesi, Bakanlar Kurulu kararinca igletmesi 6zel sektdre verilmistir. Bu amagla %36's1 kamuya geri
kalan %64'lik kismi1 ise ASBAS'a verilmistir.

Antalya, Tiirkiye'nin gelismislik diizeyine gore 10. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimimn 6n planda
olmasini gosterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattig1 hava kirliligi gibi
durumlarin yasanmadigi bolgelerdendir. 1950°li yillarda Siimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baglayan
sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup
bunlardan 63'ii Antalya Organize Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk
sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldugu boélgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma
Fabrikas1 ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmustur. Dosemealti'ndaki Organize Sanayi
Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde ii¢ sanayi sitesi
bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi

sitesi olan Sanayi Carsisi'dir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gdrseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.4.2. Demre ilcesi®

Demre, Antalya Korfezi’nin batisinda Teke Yarimadasi'min giineyinde yer alan bir ilge olup
dogusunda Finike Ilgesi, batisinda Kas Ilgesi, giineyinde ise Akdeniz ile smirdir. Ug tarafi daglarla cevrili
bulunan ilgenin kuruldugu Demre Ovasi, Demre Cayi’nin getirmis oldugu verimli aliivyonlu topraklardan
meydana gelmistir. Akdeniz ikliminin tipik karakteristik &zelliklerinin goriildiigii Demre Ilgesi’nde yazlari
sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagmurlu gecer.Ilgenin toplam olarak yiizol¢iimii 47.322 hektar olup, tarim
arazisi 5.350 hektar, cayir mera 50 hektar, orman arazisi 31.922 hektar, su yiizeyi 300 hektar, tarim dis1 arazi
ise 9.600 hektardir. Antalya Havaalani’na 105 km uzaklikta olan ilgenin 2020 yili sonu itibariyle A.D.N.K.S.
sonuglarina gore ilge sinirlarindaki toplam niifus 26.896 kisidir.

[lgenin ekonomisi %90 tarima dayaldir. Ilge aslinda turizm cenneti olmasma ragmen turizm
tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk ge¢imini tarim ile saglamaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sivri biber tireten
yerlerinden biridir. Demre Sivrisi adin1 buradan almaktadir. ilgedeki seralarda turfanda sebze iiretimi
yapilmaktadir. flge tariminin &nemli boliimiinii narenciye olustururken 1970 yilindan itibaren seraciliga
gecilmesi nedeniyle narenciye alanlarinin yerini seralar almigtir.

flge tarihi ge¢misi ve cografi konumu itibari ile turizm beldesidir. Ilgede tarihten kalan Noel Baba
Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya Mezarlar1, Simena Antik Kenti turizm
icin cazibe olusturmaktadir. Kekova adalari, Batik Kent'in tertemiz denizi ve iklimi ile de belde cografi
yonden de turizm agisindan sansh bir yerlesim yeridir. Ilgenin biitiin bu 6zelliklerine ragmen turizmden
yeterli derecede faydalandigi s6ylenemez. Bunun sebebi ulasimin zorlugu ve konaklama tesislerinin azligi

nedeniyle hizmet sektoriiniin gelismemesidir.

Korkutell

5 flge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Finike
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C5%9F,_Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demre_Ovas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demre_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_ekonomisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Noel_Baba_Kilisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Noel_Baba_Kilisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Myra
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Andreake&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kaya_Mezarlar%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Simena
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kekova
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bat%C4%B1k_Kent&action=edit&redlink=1

BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLiI BILGILER

4.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu tasinmaz; Antalya Ili, Demre ilgesi, Biiyiikkkum Mahallesi, Camlik Caddesi’ne cepheli

194 ada 338 numaral1 parseldir.

Taginmazin konumlu oldugu Biiylikkum Mahallesi Demre ilge merkezinin gilineyinde Yyer
alamaktadir. Mahalle dogusunda Kiigiimkum, kuzeyinde Alakent, batisinda Kapakli mahalleleri ve
giineyinde Akdeniz ile sinirlidir.

Rapora konu parsele ulagim i¢in; Demre — Kas yolu iizerinde Kas yoniinde ilerlerken sola Biiyiikkum
Caddesi’ne doniiliir daha sonra sahil bandina inince saga Komiirlitk Caddesi’ne doniiliir. Taginmaz, denize
1.parsel konumunda Koémiirlik Caddesi tizerinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin g¢evresinde Siiliiklii Plaji, Demre Yat Limami insaati, Tagdibi Plaji, Giivercin
Adasi, Demre Ogretmenevi ve Aksam Sanat Okulu, Demre Kus Cenneti, Demre Belediyesi Kiiltiir ve Sanat
Salonu, seralar ve bos parseller bulunmaktadir.

Tasimmaz Demre — Kas yoluna 2 km., Demre Otogari’na 2,5 km. mesafededir. Ulasim kolaydir.

Belediyenin her tiirlii teknik alt yap1 hizmetlerinden yararlanabilecek konumdadir.

Yelten

Yarpuz

Korkuteli

Akseki
Yazir EZ

Biyukalan

Geyik Daglan Q

Elmah

Bey Daglari
Karamik
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4.2.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi

TAKBIS sisteminden 14.12.2021 tarih ve 14:39 itibariyle TKGM bilgisayar ortamindan elde edilen

Takbis belgesine gore tasinmazin tapu sicil bilgileri asagidaki gibidir.

iLi : Antalya

ILCESI : Demre

MAHALLESI : Ziimriitkaya

MEVKIi : Uzguru

ADA : 194

PARSEL : 338

YUZOLCUMU : 70.698,89 m?

ANA TASINMAZIN NIiTELiGi : Orman
SAHIBI - HISSESI TARIH - YEVMIYE TESIS iSLEM CiLT SAYFA
Maliye Hazinesi — 1/1 27.11.2013 — 2793 95 9345

MUSTAKIL VE DAIMI UST HAKKI

YUZOLCUMU 2 70.698,89 m>

ANA TASINMAZIN NiTELiGi 1 49 yil siire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel

tizerindeki “Ust (Ingaat) Hakk1”

SAHIBI - HISSESI TARIH - YEVMIYE TESIS iSLEM CiLT SAYFA
OZAK Gayrimenkul Yatirim
18.04.2016 — 712 44
Ortaklig1 A.S —1/1 8.04.2016 % 9443
4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
S/B/i ACIKLAMA TARIH/YEVMIYE
18.08.2014 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
Irtifak A.S. lehine Miistakil ve Daimi Ust Hakki vardur. 18.04.2016 / 712
(Baslama Tarih:18.08.2014 Siire: 49 y1l )
Beyan 3402 Sayili Kanun’nun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir 25.05.2021 / 1488
4.2.2. Ust Hakki Sozlesmesi

+ insa Edilecek Yatirim
» 5 yildizh otel,
500 yatak kapasiteli,
102.688,-TL/Yatak
Toplam Yatirim Maliyeti 51.344.000,-TL
Kesin ve Siiresiz Teminat Mektubu Bedeli: 5.134.400,-TL

YV V V V
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« Ust Hakkinn Siiresi, Baglama ve Bitis Tarihi
> Ust Hakkinn siiresi 49 yildir.
» Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 say1l kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan 18.08.2014
tarihinden baglayip 18.08.2063 tarihinde sona erecektir.
* Tasinmazin Kullanim Sekli
> Ust Hakki kurulan alan smirlari igerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca verilen Turizm
Yatirim Belgesi esaslart dogrultusunda yukarida belirtilen iiniteler yapilacaktir.
> Ust hakki siiresince, iist hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve amag dist
kullanilamaz. Hak sahibi iist hakki kurulan alanin sinirlarini degistiremez ve genisletemez.
« insaata Baslama ve Bitim Tarihleri
» Kesin tahsis yazisinin tebliginden itibaren irtifak hakkinin kurulmasi ve ruhsat alinarak
insaat baslatilmas1 icin 1 yil, tesislerin tamamlanmasi ve isletmeye acilmasi icin 2 yil olmak
iizere toplam 3 y1l verilmistir.
» Ust Hakkinin Bedeli
> Ik yila ait {ist hakki bedeli toplam yatirim maliyetinin %0,5’i (binde besi) olan 256.720.-TL
(ikiylizellialtibinyediylizyirmi Tiirk Liras1)’dir. Miiteakip yillara iligkin kullanim bedelleri,
bir 6nceki yil kullanim bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan iiretici
fiyatlar1 endeksindeki meydana gelen artig orami (bir 6nceki yilin ayni ayna gore degisim
orani) kadar artirilmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.
* Hasilattan Pay Alinmasi
» Birinci maddede belirtilen taginmazin iizerindeki tesislerin isletmeye ge¢mesinden itibaren,
tesislerin isletilmesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati izerinden %1 (yiizde bir)
oraninda pay alinir.
« Ust Hakkimin Devri
> Ust hakkini herhangi bir sekilde devralmak isteyen gercek ve dzel hukuk tiizel kisileri, devir
tarihinden itibaren 1 (bir) ay igerisinde Tiirkiye Kalkinma Bankasi A.S. veya baska bir
kamu kurulusu tarafindan belirlenen birim maliyet bedelleri esas alinarak Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nca o yil i¢in tespit edilen turistik tesislerin birim fiyatlar iizerinden ve/veya 2886
sayili Devlet Ihale Kanunu 9 ve 13 iincii maddeleri uyarinca giiniin rayicine gore
belirlenecek bedel iizerinden Hazine ile yeniden s6zlesme yapmak zorundadir.
+ Ust Hakkinin Son Bulmasi
> Ust hakk, siirenin bitimi ile sona erer.
» Hazine tasinmazi lizerindeki tim yap1 ve tesisler saglam ve isler durumda tazminat veya
bedel 6denmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolay1 hak lehtar1 veya iigiincii kisi

herhangi bir hak ve talepte bulunamaz.
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e Siire Uzatim

>

Hak lehdar, irtifak hakki siiresinin uzatilmasi talebinde bulunamaz. Ancak;

Tabi afetler (yangin, zelzele, su baskini, vs.)

Ulkede genel veya isin yapildig1 yerde kismi seferberlik,

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

Bulasici hastalik, salgin gibi olaylarin ¢ikmasi ve bunlarla sinirli olmamakla birlikte
meydana gelecek beklenmeyen hal ve miicbir sebeplerin vuku bulmasi hallerinde gegecek
slire kadar tist hakki siiresinin uzatimi talebinde bulunulabilir.

Ust Hakki szlesmesine gore kesin tahsis yazisimn teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren parseldeki insaatin tamamlanma tarihi 18.08.2017°dir. Ancak Demre Turizm
Yatirimeilart Insaat Turizm Ortak Girisimi San. ve Tic. A.S. (DETUYAB), Antalya ili
Demre ilgesinde elektrik, yol vb. alt ve {ist yap1 yatirimlari ile hava ve karayolu ulagim aglari
tamamlanana kadar bu bolgede yer alan kesin tahsis ve On izin siirelerinin dondurulmast
talebiyle Kiiltlir ve Turizm Bakanligi’'na (Bakanlik) bagvurmus olup; Bakanlik tarafindan,
adlarma kesin tahsis islemi yapilan (yatirim asamasindaki) firmalarin tahsis siirelerinin
Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin 17.maddesinin
7.fikras1 uyarinca, DETUYAB’n dilek¢e tarihi olan 02.08.2017 tarihinden itibaren 1 yil
stireyle dondurulmasina karar verildigi DETUY AB’a bildirilmistir. Bakanligin ilgili karar
kapsaminda rapor konusu taginmazin kesin tahsis siiresi 02.08.2018 tarihine kadar
uzatilmistir. Sonrasinda DETUYAB tarafindan Bakanliga bolgedeki kesin tahsis ve 6n izin
stirelerinin miicbir sebep hallerinin ortadan kalkacagi tarihe kadar tekrar dondurulmasi ve bu
siireler iginde On izin ve kullanim bedeli tahsil edilmemesine iliskin dilek¢e yazilmistir.
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Arazi Tahsis Komisyonu’nun 28.09.2018 giin ve 8/26 numarali
karar1 ile Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 02.08.2017 tarihinden itibaren 1
(bir) y1l olan tahsis dondurma siiresi, Bakanlik aleyhine Antalya 3.idare Mahkemesi’nin
2018/814 esasinda acgilmis olan davadan feragat edildigine iliskin onayli belgenin 1 (bir) ay
icerisinde Bakanliga iletilmesi kaydi ile 31.12.2018 tarihine kadar uzatilmistir. Ayrica
yatirimin tamamlanarak turizm isletme belgesi almasi igin verilen siirenin dondurma

isleminin sona erecegi 01.01.2019 tarihi itibari ile agilacak oldugu ve bu tarihten itibaren 16

.....

Gayrimenkuliin Kadastral Bilgisi

Demre Kadastro Miidiirligii’'nde yapilan incelemelerde degerlemesi talep edilen Zimriitkaya

Mabhallesi 194 Ada 338 parsel numarali 70.698,89 m? yiizélglimlii tasinmazin 18.04.2016 tarih ve 712
yevmiye numarast ile 95. cilt, 9345. sayfada Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 49 yil siire ile
Ust (Insaat) Hakka tesis edildigi goriilmiistiir.

Parsel Maliye Hazinesi adina kayith Zumriitkaya Mahallesi 194 Ada 286 Parsel numarali

331.380,34 m? yiiz 6l¢limlii taginmazin ifraz edilmesi sonucu olusmustur.
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4.4.  Gayrimenkuliin iImar Plam Bilgisi

Demre Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'nden temin edilen 26.10.2021 tarih ve 2532 sayili imar
durum yazisina gore; rapora konu 194 ada 338 numarali parselin “Demre KTKGB sinirlar1 igerisinde 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonunda Sahil Bandia yonelik 1/5000 &lgekli Nazim ve 1/1000 Slgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi Plan teklifimiz Kiiltir ve Turizm Bakanhg Plan Inceleme ve
Degerlendirme Kurulu’nun 22.04.2020 tarih ve 2020-9/4 sayili karar1 ile uygun gériilmemistir. Bahse konu
imar plam degisikligi teklifimiz uygun goériilmemesi sebebiyle Belediye Baskanliginizca Antalya Idare
Mahkemesi’ne idari isleme yénelik yiiriitmenin durdurulmas: yoniinde dava agilmis, Antalya 2. idare
Mahkemesi’nin 17.03.2021 tarihli 2020/625 Esas 2021/219 Karart ile idari igslemin iptaline karar verilmistir.
Kiiltiir ve Turizm Bakanhig: tarafindan bu karar istinaf edildiginden heniiz kesinlesmemistir. Bu kapsamda
Demre lgesi, Ziimriitkaya Mahallesi 194 ada 338 parsele yonelik imar durumu talebiniz ilgili yasal siirecin
tamamlanmasina miiteakip kurumumuzca degerlendirilecektir.” denmektedir.

Belediye yetkililerinden edindigimiz bilgiye gore s6z konusu dava siirecinin planda * olarak isaretli
kiy1 kenar ¢izgisinin ilk 50 metrelik kisminda yapilmasi planlanan park ve gezinti yolu ile ilgili oldugu
tasinmazin diger kisimlari igin planlamada bir degisiklik olmadigi degerleme konusu taginmazin imar
durumunda bir degisikligin bulunmadigi beyan edilmistir.

Belediye kayitlarindaki 28.01.2010 onama tarihli 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planina
gore kismen taginmaz kismen “Turizm Alam (A)”, kismen “Giinlibirlik Tesis Alam1 (GT)”, kismen “Sahil

Seridi Alani (*)” olarak planlanmig sahada kaldig1 6grenilmistir.

TURIZM ALANLARI

Turizm Alanlar, planda "A”, "7 we “TK" olarak lanimlanmis oiup. bu alantarda ctel, mo'el, latl
Kbyl turizm kompleksieri gibi yapr ve tesisier yapilabilir

Otel-Talll Kéylh Alani (A)
E=0.39

Oteller Igin Yengok = & Kal
Talil Koyler izin Yengok =2 Kal

Gunibirlik Tesis Alanlar { GV )

cergevesinde, turistik lesisin tama
Igkanta, gayhane, agtk spar ve aglenc
glabilir. Bu alaniarda konaklama unilesi yapiamaz.

E=0.20

Yengok = 4.50m

Asma kal yapiimas: nalinde Yengok = 5 50m

Sahil Seridinin Birinci Bétumu ()

Sahil sendinin biy
sayill Kiyr Kanunu ve Ky
belirtilen yaya yoil
olarak toplomun ku

inpaat emsaling konu oimayan alandir

l
|

o Turizm Alanlan planda “A”, “T” ve “TK” olarak tanimlanmis olup bu alanlarda otel, motel, tatil

koyii, turizm kompleksleri gibi yap1 ve tesisler yapilabilir.
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e “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Y&netmelik™ hiikiimleine uyulmasi
zorunludur. Turizm Bakanli’'ndan “Yatirim Belgesi” alinmadan insaat ruhsati verilemez. “Turizm Isletme
Belgesi” alinmadan isletmeye agilamaz.

o Turizm yerlesim alaninda yapilan turizm tesis ve yapilar1 sonradan higbir bicimde baska bir amacla
kullanilamaz.

e Tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine toplumun yararlanmasina ayrilan yapi ve turizm tesisi oldugu
yazilacak ve bu tescil islemi yapilmadan insaat ruhsati verilmeyecektir.

e Turizm tesisi yap1 adalarinin i¢inde “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iligkin
Yonetmelik”’e gore vaziyet planinda ayrilmasi gereken yesil yol ve otopark gibi alanlarin kamu eline ge¢gmesi
sartl aranmaz.

o Turizm tesislerine ait vaziyet planlar1 bulunduklar1 alan icin ¢ikartilacak aga¢ rolelerine gore
hazirlanacaktir.

o Turizm tesis alanlarinda danigma, giris ve giivenlik Uniteleri emsale dahil degildir. Bu yapilarda
¢ekme mesafesi sinirlamasi aranmaz.

e Turizm tesis alanlarinda minimum ifraz 3.500 m?’dir.

o Turizm tesis alanlarinda toplam insaat alani icinde kalmak kaydi ile ihtiyaca uygun personel yatagi
yapilabilir.

e Zemin kat temiz (net) i¢ yiiksekligi 5.50 m’yi gecemez. Zemin katta asma kat yapilmasi halinde
temiz i¢ yiikseklik maksimum 7.50 m’yi gecemez. Asma kat emsale dahildir.

e Yapilarda cat1 yapilmasi halinde;

- Cat1 katin bir alt kat ile baglantili olarak kullanilmasi halinde cat1 iginde olusan mekanlar emsale dahil
edilmez.

- Yapilarda cati kati ve ¢ekme kat1 yapilamaz. Gerek sacaklar gerekse cati, ¢ikma, baca gibi elemanlarin
bigimlerinde civarin mimari karakterine uyulmasi esastir.

- Glines enerjisinden yararlanilan 1sitict aygitlar ile ganak antenler ¢ati Ortiisiiniin egimine uyacak sekilde
yerlestirilir.

- Yapilarda teras kat, cekme kat veya cat1 kat1 ile ¢ati1 aralarinda bagimsiz boliim yapilamaz. Son kat tavani
egimli doseme olarak yapilan binalarda mahya kotu Hmax’1 asmamak ve emsale dahil olmak kaydiyla
iskana acilabilir.

- Binalarda bagimsiz boliim olmamak sarti ile ¢at1 ortiisii altinda gilines enerjisi sistemleri tesis edilebilmesi
icin kollektorlerin ¢ati meyili icine gomiilmesi ve su depolarinin ¢ati aralarina gizlenmesi zorunludur.
Glines enerjisi sistemlerinin bu bi¢cimde uygulanmasi, projenin belediyeye onaylatilmasi kosulu ile
yapilabilir ve iskan ruhsati kosulu olarak kontrol edilir.

- Bodrum katlar iskan edilemez. Bodrum katlarda turistik tesislerin turistik yatak iiniteleri diginda iskana
yonelik diger kullanmimlar yer alabilir. Bodrum katlarinda yapilacak bar, gece kuliibii, diskotek, satig
tiniteleri, restoran, hamam, yiizme havuzu, toplant1 salonu ve jimnastik salonu, personel yataklari vb.

kullanimlar1 emsale dahil degildir.

Sayfa | 28



Otel — Tatil Koyii Alani (A) Otel — Tatil Koyii Alani (T) Turizm Kompleksleri (TK)

Emsal = 0.30 Oteller Icin Emsal = 0.45, Yencok = 3 Kat Emsal = 0.30, Yengok = 5 Kat
Oteller I¢in Yencok = 5 Kat Tatil Kéyleri Igin Emsal = 0.30, Tatil K&yleri Igin Emsal = 0.30,
Tatil Koyleri Igin Yengok =2 Kat | Yengok = 2 Kat Yengok =2 Kat

Giiniibirlik Tesis Alanlar (G)

e Bu alanlar; kamping ve konaklama iinitelerini igermeyen, dus, golgelik, sayunma kabini, tuvalet,
kafe-bar, pastane, lokanta, cayhane, agik spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlari, agik gosteri eglence
alanlar1, lunapark, fuar, su oyunlar1 parki ve 6zellik tagiyan el sanatlar1 tirinlerinin 20 m?’yi gegmeyen sergi
ve satis linitelerini icerenyap1 ve tesislerdir.

¢ Bu alanlarda minumum ifraz 1.500 m*’dir.

e Emsal =0.10

o Tek kat yapilmasi halinde Yencok = 5.50 m.

e iki kat yapilmas1 halinde Yengok = 7.50 m.

Giiniibirlik Tesis Alanlar1 (GT)

e Turizm tesis alanlarinda insaat emsali imar parseli {izerinden hesaplanir. Ancak (GT) ile isaretli
sahil seridinin ikinci boliimiinde kalan alanlarda, yapilacak tesislerin toplam ingaat alani bu alanin %20’sini
gecemez. Bu alanlarda 3830/3621 sayili “Kiy1 Kanunu Uygulama Yonetmeliginde belirtilen kosullar
cercevesinde, turistik tesisin tamamlayicisi niteliginde olan dus, golgelik, soyunma kabini, kafe-bar,
pastane lokanta, ¢ayhane, agik spor ve eglence alanlari, yiizme havuzlari gibi giiniibirlik turizm yap1 ve
tesisler yer alabilir. Bu alanlarda konaklama tinitesi yapilamaz.

e Emsal =0.20

® Yengok =4.50 m.

o Asma kat yapilmasi halinde Yengok = 5.50 m.

Sahil Seridinin Birinci Boliimii (*)

e Sahil seridinin birinci boliimiinde (*) isaretli alanlarda herhangi bir yap1 yapilamaz. Ancak,
3830/3621 sayili Kiy1 Kanunu ve Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair Yo6netmeligin 17. maddesinin 2.
fikrasinda belirtilen yaya yollari, gezinti ve dinlenme alanlari, seyir teraslar1 vb. yapilabilir. Bu alanlar
tiimiiyle agik alan olarak toplumun kullanimina tahis edilecek sekilde diizenlenir. Insaat emsaline konu

olmayan alandir.

4.5. Tasinmazin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
45.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu taginmazin tapu sicil bilgilerinde son {i¢ y1l i¢erisinde miilkiyet degisikligi olmamustir.
45.2. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Rapor konusu taginmazin kadastral bilgilerinde son ii¢ y1l i¢erisinde degisiklik olmamustir.
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45.3. Belediye Incelemesi

Rapor konusu taginmazin imar bilgilerinde son ii¢ yil i¢erisinde degisiklik olmamustir.

46  llgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler

YAPI RUHSATLARI

Belge Adi Ruhsat Tarihi | Ruhsat Numaras1 | Alan ( m?) Aciklama

*Yeni Yapi 20.12.2018 65-23 - Otel kompleksi (45.693 m?)

MIiMARI PROJELER

Belge Adi Tarih Numarasi Alan (m?) Aciklama

Mimari Proje 05.12.2018 i i 12 Siit Oda, 210 Standart Oda, 24
apart oda

TURIZM BELGELERI

Belge Adi Tarih Numarasi Alan (m?) Aciklama

Turizm Yatirim 26.02.2013 14094 - 246 Oda — 500 Yatak

*Yap1 ruhsatina gore otel binasi yol kotu alt1 1 kat, yol kotu iistii 5 kat olmak {izere 6 kathidir. 5/C yap1

grubundadir.

4.7.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yap1 denetim isleri Teomanpaga Mahallesi, Yesilirmak Caddesi’, No: 32, D:2
Kepez / ANTALYA adresinde konumlu, Tecriibe Yap:1 Denetim Ltd.Sti. tarafindan yapilmaktadir.

.....

4.38. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkuliin plan fonksiyonlart dogrultusunda kullanilmasinin en verimli
kullanim olacag: diistiniilmektedir. Dolayisi ile parsel iizerindeki insaatin tamamlanarak turizm tesisi olarak
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim seklinin olacagi kanaatindeyiz.
4.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tapu sicilinde Antalya Antalya ili, Demre ilgesi, Ziimriitkaya Mahallesi,
194 Ada 338 Parselde Orman vasfi ile Maliye Hazinesi adina kayith gayrimenkuliin tapu kaydinda OZAK
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 18.08.2014 tarihinden baslamak tizere 49 yil miiddetle miistakil
ve daimi nitelikte iist hakki tesis edilerek insa edilmekte olan otel ingaati bulunmakta olup miisterek veya

boliinmiis kismi bulunmamaktadir.

4.10. Hasilat Paylasimi, Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir hasilat paylasimi, kat karsihigi yontemi veya

yapilacak projelerde pay orani bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
» Rapora konu 194 ada 338 parsel 70.698,89 m? yiizol¢iimiine sahiptir.
» Egimsiz ve engebeli topografik yapiya ve dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir.
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Akdeniz sahil seridinde ve denize sifir (kamusal alanlardan sonra 1. parsel) konumlu parselin Akdeniz
sahiline cepheli giiney kenart ~208 mt uzunlugundadir. Kuzeyde ve batida mahallinde heniiz
acilmamis imar yollarina cephelidir.

Mabhallinde parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Bolgede altyap1 calismalart DETUY AP tarafindan siirdiiriilmektedir fakat heniiz tamamlanmamustir.
Maliye Hazinesi adina kayith parsel iizerinde, Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. lehine 49 yil
stire ile daimi ve mistakil nitelikte iist hakk: tesis edilerek insa edilmesi planlanan otel igin yapi
ruhsati alinmig ancak halihazirda Detuyap altyapi ¢alismalarini tamamlamadigi i¢in insaati devam
etmemektedir.

Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde Tecriibe Yap1 Denetim firmasi tarafindan 11.02.2019
tarihi itibariyle %15 seviyesinde hakedis belgesi diizenlendigi daha sonra herhangi bir imalat olmadig1
ogrenilmistir.

05.12.2018 tarihli mimari projesine goére turizm tesisi otel blogu, lojman binalari, voleybol+basketbol
sahasi, tenis kortu, ylizme havuzlari, amfi tiyatro, aquapark ve seyir teraslarindan olugmaktadir.

Onayl1 mimari projesine gore yapilarin kat dagilimi agagidaki gibidir.

OTEL
Kat Briit Kaz Alam
m

Bodrum Kat 18.726,58
Zemin Kat 7.815,09
Zemin Ara Kat 4.204,40
1. Kat 4.933,10
2. Kat 2.058,74
3. Kat 1.072,84

Cat1 Kat 911,05
TOPLAM 39.721,80

LOJMAN
Kat Briit Kaz Alanm
m

Bodrum Kat 495,53
Zemin Kat 1.544,52

1.Kat 1.558,59

Cat1 Kat 1.222,61

TOPLAM 4.821,25
GENEL MEKANLAR

Yap1 Adi Briit KIEE Alant Kullanim Fonksiyonu
Barlar 250,00 Havuz, Snack, Iskele, Sahil
Havuz 900,00 Acik yiizme havuzu
GENEL TOPLAM 45.693,00 12 Siiit Oda, 210 Standart Oda, 24 Apart Oda olmak iizere
toplam 246 Oda
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4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ Dini turizm potansiyeliyle gelismekte olan bolgede konumlu olmas,

+ Ilge merkezine ve ren yerlerine ulasimin kolay olmast,

+ Sahile 1. parsel konumunda olmasi, deniz manzarasi,

+ Demre Yat Limani’na yakin mesafede olmasi.

+ Projenin yapi ruhsatinin alinmis olmasi,

Olumsuz Ozellikler

- Bolgenin teknik hizmet altyapisinin heniiz tamamlanmamis olmasi,

- Havalimanina uzak olmasindan dolay1 ulasim giicliikleri,

- Yakin ¢evrede turizm ve ticaret faaliyetlerinin ¢ok gelismemis olmasi,

- Kiiresel olcekte ve tlilke ekonomisinde yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasalarina etkilert,
- Kiiresel 6lgekteki pandemi nedeniyle, tiim diinyada turizm faaliyetlerinin azalmasi ve 6niimiizdeki siirecin

belirsizliginin devam etmesi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1.  Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyinin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararast Degerleme
Standartlari’na gore; asagida bahsi gecgen li¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin
tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimu, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi, ve/veya

(c) onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig1 asagidaki ilave
durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi ger¢eklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢iide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna Onemli Olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan almmuistir.
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Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin
kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme
olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok onemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave
durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziiyle degeri etkileyen
bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biit¢elere ulasamaz),
ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmis
olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.
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5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli Sl¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar, kisa bir
siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirlip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlamli bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar1 son derece giivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarm, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske goére yapilan

uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.
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5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi
Bu standart baglaminda gelistirme amagl miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi
icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle

ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) binalarin ingaat,

(b) altyapst ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk ig¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amachh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklagim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karigimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin
gelistirme amagli miilkiin kalint1 degerine ulagabilmek i¢in diisiilmesine dayanur.

Kahnt1 Yontemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan
sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutar1 ifade etmesi nedeniyle bu sekilde
adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalintt yonteminden tiiretilen kalinti

deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” “Gelirlerin

Indirgenmesi Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasinm” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore farkl

yontemlerin birlikte ve/veya ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 kitapgigi

esas alinarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu taginmazin miilkiyet durumu, yapilasma asamasi ve kullanim ozellikleri goz
Oniine alinarak, taginmazin tist hakkinin pazar degerinin tespiti i¢in piyasa degeri yaklasimi kullanilmustir.
Projenin mevcut durum degeri ile tamamlanmasi halindeki degerinin tespiti i¢in maliyet olusumlari

yaklagim kullanilmustir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari
Tasinmazin arsa degerinin belirlenmesi amaciyla altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki benzer
sayilabilecek nitelikteki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmigtir. Emsallerin tamami degerleme konusu

taginmazin yakin ¢evresinden ve miimkiin oldugu kadar benzer olacak sekilde tespit edilmeye ¢aligilmistir.

Arsa Emsal Arastirmalari:

Zimriitkaya Mahallesi 194 ada 351 parselde 95.984 m? yiizolglimiine sahip turizm arsasi lizerinde 49
yilligina st hakki kurulmus olup Demre Defterdarhigi Milli Emlak Sefligi’nde yapilan incelemede sz
konusu parselin iist hakkinin ikinci senesinde oldugu, 2019 yili i¢in 6denen miktarin 616.870,-TL, 2021 yil
icin 6denen miktarm ise 694.085,-TL oldugu bilgisine ulagilmistir. S6z konusu arazinin 600 yatakli 5 yildizli
otel ve kongre merkezi i¢in tahsis edildigi bilgisi alinmustir.

Ziimriitkaya Mahallesi 194 ada 279 parselde 67.949 m? yiizolgiimiine sahip turizm arsasi iizerinde 49
yilligina iist hakki kurulmus olup Demre Defterdarligi Milli Emlak Sefligi’nde yapilan incelemede sz
konusu parselin iist hakkinin 2009 yilinda baglamig ve onbirinci senesinde oldugu, tizerinde 600 yatakl otel
projesi bulundugu, iist hakki bedelinin 21.000.000.-TL oldugu 6grenilmistir.

. Mehmet Adah (532 231 36 29): Ziumriitkaya Mahallesi 194 ada 97 parselde 22.530,30m? yiiz6l¢timlii
yapilagsmaya izni oldugu beyan edilen tarla vasifli tasinmazin 7.720 m? hissesi pazarlikli olarak 4.650.000.-
TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 602.-TL/m?)

. Sirr1 Ozen (533 212 55 25): Ziimriitkaya Mahallesi 194 ada 101 parselde 7.853,05 m? yapilasmaya izni
oldugu beyan edilen tarla vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 4.500.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri:
573.-TL/m?)
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. Fatih Altay (533 218 91 13): Ziimriitkaya Mahallesi 151 ada 2 parselde 205 m? E:0,40 konut alan1 imar
fonksiyonlu oldugu beyan edilen arsa pazarlikli olarak 350.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri:
1.707.-TL/m?)

. Niisrat Karatepe (536 512 48 09): Zumriitkaya Mahallesi 120 ada 17 parselde E:1,20 konut alan1 imar
fonksiyonlu 582 m? yiizélgtimlii arsa pazarlikli olarak 1.500.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri:
2.577.-TL/m?)

. Sirr1 Ozen (533 212 55 25): Ziimriitkaya Mahallesi 1011 parselde 6.040 m? yiizolgiimlii arsa pazarlikli
olarak 3.250.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 538.-TL/m?)

. Niisrat Karatepe (536 512 48 09): Ugagiz Mahallesi 151 ada 41 parselde sit alani iginde kalan 3.825,75 m?
yiizol¢timlii tarla pazarlikli olarak 1.500.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 392.-TL/m?)

. Sirr1 Ozen (533 212 55 25): Ziimriitkaya Mahallesi 275 ada 1 parselde E:1,20 konut alan1 imar fonksiyonlu
9.460,67 m? ylizol¢iimlii arsa pazarlikli olarak 9.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 951.-TL/m?)

. Niisrat Karatepe (536 512 48 09): Ziumriitkaya Mahallesi 224 ada 13 parselde E:1,20 konut alan1 imar
fonksiyonlu 416,10 m? yiizolgiimlii arsa pazarlikli olarak 750.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri:
1.802.-TL/m?)

. Biilent Giinay (505 677 85 64): Zimriitkaya Mahallesi 320 ada 1 parselde E:1,20 konut alani imar
fonksiyonlu 552,81 m? yiizolgimlii arsa pazarlikli olarak 632.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri:
1.143.-TL/m?)

Yapilan aragtirmalarda ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilecek 6zelliklere sahip yukaridaki
emsaller bulunmustur. Emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve gevre esnafindan, sahibinden, emlak firmalarindan,
basindan, internetten, ayrica sirketimizin mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslardan

bulunarak derlenmistir. Bulunan emsallerin rapor konusu parsele gore konumlarini gosterir emsal krokisi

asagidaki gibidir.
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Satisa Cevresel
e . Satisa Sunulan Gergekei Gelismiglik, | i o imis
Emsal | Yiizolgiimii Imar Yapilasma Sunulan Al Pazarhk Birim Konum Biiyiikliik, Imar -
. o . Birim o . . Birim
No (m?) Lejanti Sartlan Degeri S Pay1 Deger Diizeltmesi Durumu, <
Degeri Deger
(TL) , (TL/m?) Yapilasma Sart1
(TL/m?) " !
Diizeltmesi
Emsal1 | 7.720,00 K;:;Ztlrio ; 4650000 | 602,33 5% 572,22 15% 300% 2.374,69
Emsal 2 | 7.853,05 K;:riztlrio ; 4500000 | 573,03 5% 544,37 15% 300% 2.259,15
Emsal 3 | 205,00 Konut 04 350.000 | 1.707,32 5% 1.621,95 15% 20% 2.189,63
Emsal 4 | 582,00 Konut 12 1500.000 | 2.577,32 10% 2.319,59 15% 10% 2.899,48
Emsal 5 | 6.040,00 K;:riztlrio ; 3.250.000 | 538,08 5% 511,18 15% 300% 2.121,38
Emsal 6 | 3.825,75 K;‘;riztlrio - 1.500.000 | 392,08 5% 372,48 40% 400% 2.011,37
Emsal 7 | 9.460,67 Konut 12 9.000.000 | 951,31 5% 903,74 20% 70% 1717,11
Emsal8 | 416,10 Konut 12 750.000 | 1.802,45 5% 1.712,33 20% 10% 2.226,03
Emsal 9 | 552,81 Konut 12 632000 | 1.143.25 5% 1.086,09 20% 60% 1.954,96
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 2.194,87

Degerleme Uzmaninin Emsaller Hakkindaki Yorumlar: ve Profesyonel Takdiri

> Yukarida sunulmus diizeltme tablosuna dahil edilen emsallerin tamami taginmazin yakin
¢evresinden secilmistir.

> Yukaridaki tablonun 6ncelikli amaci degerleme sirasinda b6lgeden bulunan emsallerin degerlemesi
yapilan taginmaza gore durumlarini karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal taginmazin karsilastirilan
ozelligi iyi ise (-) diizeltme, kotii ise (+) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin taginmaza
gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.

> Tasimmmazlarin imar durumu, bulunduklari bolgenin gelismislik diizeyi, altyapi olanaklarindan
faydalanmalari, parsel biiytikliiklerine bagli olarak proje gelistirilebilir 6zellikte olmalar1 v.b.
ozellikleri parsel bazinda tek tek karsilastirilmislardir.

> Demre Ilgesi’nde gayrimenkul piyasasi ¢ok gelismemistir.

> Tasimmazin yakin ¢evresinde dogal ve arkeolojik sit alanlart yogundur. Bu 6zelliginden dolay:
yakin ¢evrede yapilagma smirlidir.

> Tasimmazin deniz kenarinda olmasi ve nitelikli turizm tesisi yapilabilecek imar 6zelliklerine sahip

olmasi emsallere gore avantajli yonleridir.

Tasmmmazin konumlandig1 bolgenin tiim karakteristik 6zellikleri ile taginmazin degerine etki eden

unsurlar ve rapor igerisinde belirtilen diger hususlar irdelenmis ve tecriibelerimize dayanarak tasinmazin tam

miilkiyet halindeki arsa birim m? degeri KDV harig olarak 2.200,- TL hesaplanmistir.
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Daimi ve miistalik nitelikteki 49 y1l siireli iist hakki degeri ise asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Irtifak Hakki Siiresi ve Degerleme Ozet Tablosu

Ust Hakki Baslangic Tarihi A 18.08.2014
Ust Hakki Bitis Tarihi B 18.08.2063
Hakka Konu Giin Sayist C 17897
Bakanlik Tarafindan Verilen Ilave Siire D 516
Degerleme Tarihi E 23.12.2021
Irtifak Hakki Kullanilan Giin Say1st F=E-A 2684
Irtifak Hakki Kalan Giin Sayis1 G=(C-F)+D 15729
Emsal Karsilastirma {le Bulunan Tam Miilkiyet Icin Arsa Birim Degeri (TL/m?) | 2.200,00
Ust Hakki Kullanimi i¢in Kabul Edilen indirgeme Oran1 * J 0,67
Ust Hakki Kalan Siire Orani K=G/C 0,8788
Ust Hakki I¢in Hesaplanan Arsa Birim Degeri (TL/m?) IxJIxK 1.295,35
Ust Hakki I¢in Takdir Edilen Arsa Birim Degeri (TL/m?) ~1.300,00

Kalan Ust Hakki Siiresi igin Pazar Degeri (TL)

1.300,00 TL/m? x 70.698,89 m* = 91.908.557,00 ~ 91.900.000,00 TL

* 492 sayili Harglar Kanunun 64. maddesindeki ¢iplak miilkiyet ve intifa haklarina ait harglarin hesabinda,
kayith degerin tigte biri ¢iplak miilkiyete, {igte ikisi de intifa hakkina ayrilir hilkkmiinden hareketle daimi ve
miistakil nitelikli iist hakki degerinin miilkiyet degerine oraninin 2/3 (0,67) olacagi kabul edilerek hesaplama
yapilmus, kalan iist hakki siiresi orant ile ¢arpilarak sonug¢ degere ulagilmstir.
6.2. Insai Yatirim Degeri icin Maliyet Yaklasini Varsayimlar ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmaz 194 ada 338 parsel iizerinde yer alan ve 20.12.2018 tarih 65-23 sayili
yap1 ruhsatina gére 45.693 m? kapali alan1 bulunan 5-C yap1 sinifinda B+Z+4NK olarak planlanan turizm
tesisi igin yap1 denetim faaliyetlerinin yiirliten Tecriilbe Yapt Denetim Ltd.Sti. firmasi tarafindan
diizenlenmis 11.02.2019 tarihli hakedis belgesinde %15 tamamlanma seviyesi beyan edilmistir. Mahallinde
yaptigimiz incelemeye gore tesisin kuzeydogu kosesine isabet eden boliimiinde yaklasik 500 m*’lik bir
alanda subasman betonu ve zemin kat kolonlarinin insa edildigi baskaca imalatin olmadig1 goriilmiistiir. Ust
hakki sahibi firmadan elde ettigimiz bilgilere gore s6zlesmeler ve faturalar dahilinde, mimarlik ve miigsavirlik
hizmetleri, resmi harglar ve insa edilen kisimlarin maliyeti dahil olmak iizere mevcut yatirimin giincel
tutarmin 9.512.955,-TL oldugu 6grenilmistir. Yatirimin mevcut durum degeri hesabinda Ozak GYO’dan

temin edilen veriler kullanilmigtir.

MEVCUT YATIRIMIN DEGERLEME GUNU ITIBARIYLE DEGERI = 9.512.955,00 TL

UST HAKKI PAZAR DEGERI = 91.900.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMU ITIBARIYLE UST HAKKI PAZAR DEGERI = 101.412.955,00 TL

6.3.  Projenin Tamamlanmasi Halindeki Pazar Degeri Ongoriisii
Yatirimin tamamlanmasi halindeki degerin tespiti hesabinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
yayinlanan 2021 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore, V-C yap1 sinifina dahil olan

tesis i¢in 4.000,00 TL/m? birim maliyeti lizerinden hesaplanan deger ile T.C Turizm ve Kalkinma Bakanlig
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Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii'nce yayinlanan 2021 yili Turizm Tesisleri Birim Maliyetleri
cetveline gore yatak bas1 220.504,00 TL maliyeti iizerinden hesaplanan degerlerin ortalamas1 alinmigtir.

2021 birim fiyatlart ile;

» Yapi1 Degeri= Ruhsat Alani x Birim Fiyati =45.693,00 m? x 4.000,00 TL/m? = 182.772.000,00 TL
» Yapi Degeri= Yatak Sayisi x Birim Fiyat1 = 500,00 x 220.504,00 TL/yatak = 110.252.000,00 TL
» Toplam Yatirnm Maliyeti (Ortalama) : (182.772.000 TL + 110.252.000 TL) / 2 = 146.512.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKI PAZAR DEGERI = 238.412.000,00 TL

6.4.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler
Rapor iceriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore taginmazin 49 yil siireli daimi ve
miistakil nitelikli tist hakkinin pazar degerinin tespiti igin piyasa degeri yaklagimi, otel projesinin mevcut
durum degeri ile tamamlanmasi halindeki degerinin tespiti icin maliyet olusumlar1 yaklagimi kullanilmgtr.
6.4.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimn
Gerekceleri
Bu rapor degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlari igerecek dogrultuda
hazirlanmustir.
6.4.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igerisinde boliim 4.6. fgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler ve bdlim 4.7. Yapi
Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler bashklari altinda belirtildigi iizere mevzuat uyarinca
almmmas1 gereken izin ve belgelerinde bir eksiklik bulunmamaktadir.
6.4.4. Tapu Kayitlarna iliskin Goriis
Tapu kayitlarinda iist hakki belirtmesi haricinde 3402 Sayili Kanun’nun 22. maddesinin 2. fikrasinin
(a) bendi uygulamasina tabidir beyan1 bulunmaktadir. Bu beyan, kadastrosu veya tapulamasi yapilmis
yerlerde, 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 22. maddesi kapsaminda yapilacak kadastro
giincelleme ¢aligmalari ile ilgili olup, herhangi bir kisitlilik olugturmamaktadir.
6.4.5. Gayrimenkuliin Devrine Mliskin Goriis
Tasimmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili Ust Hakki Sézlesmesi'nin 14. maddesi uyarinca
Hazine ile yeniden s6zlesme yapmak kosuluyla herhangi bir kisitlayict unsur bulunmamaktadir.
6.4.6. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Antalya Ili, Demre lgesi, Ziimiitkaya Mahallesi, 194 Ada 338 Parselin yapilan
incelemelerde miillkiyetinin Maliye Hazinesi’ne ait oldugu, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.
lehine 18.08.2014 tarihinden baslamak iizere 49 yil siire ile miistakil ve daimi nitelikli iist hakki tesis edilmig
oldugu, detaylar1 rapor i¢cinde bahsedildigi lizere miicbir sebeplerden dolay: {ist hakki siiresinin 31.12.2018
tarihine kadar donduruldugu tespit edilmistir. Parsel i¢in 20.12.2018 tarih 65-23 sayili yap1 ruhsati alindig
ve yasal gerekliliklerin yerine getirildigi gozoniinde bulunduruldugunda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde ‘Daimi ve Miistakil Ust Hakk1® baghgi altinda yer

almasinda sakinca bulunmadig1 goriis ve kanatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin talebi iizerine, tapu sicilinde Antalya {li,
Demre ilgesi, Ziimriitkaya Mahallesi, 194 Ada 338 Parselde 70.698,89 m? yiizdl¢giimii ve Orman vasfi ile
kayith gayrimenkulde 18.08.2014 tarihinden baslamak iizere 49 yil miiddetle OZAK Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. lehine miistakil ve daimi olarak tesis edilen ist hakkinin degeri ile insa edilmesi planlanan
turizm tesisinin giincel piyasa kosullarindaki mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki deger

Ongoriisii i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) faaliyetlerinde kullanilmak tizere Uluslararasi

Degerleme Standartlari’na uygun olarak Sirketimizin belirlemis oldugu form ve standartlarda hazirlanmustir.

TL uSD
Ust Hakki Pazar Degeri (KDV Haric) 91.900.000,- 8.005.226,-
Ust Hakki Pazar Degeri (KDV Dahil) 108.442.000,- | 9.446.167,-
Projenin Mevcut Durumu Itibariyle KDV Hari¢ Degeri 101.412.955,- 8.833.881,-
Projenin Tamamlanmasi1 Halindeki KDV Hari¢ Degeri 238.412.000,- 20.767.596,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satig kuru 11,48-TL kullanilmuistir.

o Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

o Tasimmazin Sermaye Piyasast Kurumu Mevzuatlar: cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr portfoyiinde “Daimi ve Miistakil Ust
Hakki” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlan: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarimin baska amaglarla kullaniimalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selcuk GORGUN Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400885) (SPK Lisans No: 400343)
EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi, Ust Hakki Resmi Senedi, Siire Uzatim Yazist
Imar Durum Belgesi ve Plan Notlari

Yapr Ruhsatlari, Hakedis Belgesi, Mimari Proje

Tasinmazin Uydu Gériintiisii

Turizm Yaturum Belgesi

Tesisin Fotograflar:

Raporu Hazirlayanlarin Ozgeg¢mis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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