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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

TSK8 Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. icin 26.09.2016
tarihinde 2016C169 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlar beyan ederiz;

»  Asagidaki raporda sunulan bulgulanin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

s Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

s Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi clmadigs;

= Degerleme Uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigs;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

. Degerleme Uzmarinin, miilki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini;

s Degerleme raporunun RICS tarafindan “"Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigin;

= Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamlmak (izere hazirlanmamis olup
Uluslararas) Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hilkiimlerine gore hazirlandigini beyan
ederiz,

» Gayrimenkulde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu gahgmalan, "Cevre lJeofizigi”
bilim dalinin profesyone! konusu iginde kalmaktadir. $irketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki oimadi@ varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’ nin iiretim faaliyeti SO 9001:2008 Kalite Y&netim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : FS 509685
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

NCUT DT VIW YA BEIEN  Zimriitkaya Mahallesi, Komiirliik Caddesi, Uzguru Mevkii, 194 ada 338

no.’lu parsel Demre/Antalya

GAYRIMENKULUN KULLANINMI Degerleme konusu tasinmazin uzerinde herhangi bir yam

bulunmamakta olup, bos parseldir.

TAPU KAYIT BILGILERI Antalya ili, Demre ilgesi, Ziimritkaya Mahallesi, 70.698,89 m? yiiz

iMma

dlgiime sahip 194 da 338 parsel numaral, Gzak Gayrimenkul Yatirim
Ortakhsi A.5. miilkiyetindeki, tapuda “49 yil sdre ile 95. cilt 9345,
sayfadaki 194 ada 338 parsel {izerindeki dst {ingaat} hakki” vasifh
gayrimenkuldir.

R DURUMU Degerleme konusu taginmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/1.0.00 dlcekli
Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama Imar Plan
Degisikligi kapsaminda Turizm Tesis Alani igerisindeki “A” lejantinda, GT
(GiinObirlik Tesis) lejantinda ve Sahil Seridinin Birinci Bolimd lejantinda
kalmaktadir,

26.09.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKKI SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGERI [KDV Harig)

14.850.000-TL
{Onddrtmilyonsekizyiizellibin.- Tiirk Lirasi)

26.09.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKKI SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGERI DEGERI {KDV Dahil)

17.523.000.-TL

-

Onyedimilyonbesyiizyirmiiighin -Tiirk Liras:

1- Tespit edilen bu deder pesin sotisa yonelik tasinmazin st hokki
sézlesmesinden dodan toplom pozer degeridir.

2- KDV orant %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimleri dogrultusunda
hazirlanmugtir.

4- Bu sayfo, bu degerleme raporunun ayriimoz bir porcasidir, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitinddr bagimsiz kullanlamaz.

5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullanimak iizere hazirlonmormg
olup Uluslararas: Dederleme Standartlari’'na gore tanzim edilmigtir.

Degerlemeye Yardim Eden

Oguzhan KARAARSLAN
Mustafa Alperen YORUK Bilge BELLER 0ZCAM
Degerleme Uzmam {404913) Sorumlu Deéerlemg(lj]zmam {400512)
4 }501123@
RAPOR NO: 2016C16 RAPOR TARIHI: 26.09.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. SATOMCARUL EGEALEE

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S. igin sirketimiz tarafindan 26.09.2016 tarihinde, 2016C169
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tird ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Antalya ili, Demre ilgesi, Zimriitkaya mahallesi, Uzguru mevkii, 194 ada 338 no’lu parselde kayitl,
70.698,89 m? yiz dlgimiine sahip, “Orman” vasifli ana gayrimenkul iizerinde bulunan, “Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg Anonim $irketi” lehine Ust hakki kurulmus olan, Antalya ili, Demre ilgesi, Zimriitkaya
Mabhallesi, 70.698,89 m? yiiz diglime sahip 194 da 338 parsel numaral, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.S. miilkivetindeki, tapuda “49 yil siire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel iizerindeki tst {ingaat)
hakk)'” vasifli tasinmazin 26.09.2016 tarihli {ist hakk sozlesmesinden dogan toplam Pazar degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amacyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikimleri dogrultusunda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu degerleme calsmasi GYO kapsaminda halka arzi dusiiniilen gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Bilge BELLER 6zcam
{(400512) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK {404913) tarafindan haairlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Ofuzhan KARAARSLAN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi
bilgi amach belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.09.2016 tarihinde ¢ahgmalara baglamis ve
26.09.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamuglardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir,

1.5 Dayanak 56zlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda taraflann hak ve
yiikiimliiliklerini belirleyen 25.08.2016 tarihli ve 2040 no'lu dayanak sdzlesmesi hiikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmusgtir.

1.6 Degerleme Galiymasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler
Degerleme isiemini genel anlamda olumsuz ydnde etkileyen ve simirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiii A.5.'nin 17.08.2016 tarihii talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Mevzuat! hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismas sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye Hiskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
dnceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadr.

RAPOR NO: 2016C165 RAPOR TARIHI: 26.09.2016
*GIZUIDIR
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Cemmere e

1.9 Sirket Bilgileri

TSK8 Gayrimenkul Degerleme A.§., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetasinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan ig ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras: sermaye ile kurulmustur.

sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmstir.

sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararas| meslek kurulugu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine ahnmigtir.

Sirketimiz, BSI {BS! Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.} tarafindan verilen (SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitelli 0SB Mah. 10. Cad. No:7/D:18 ikitelli — Bagaksehir / {stanbul adresinde faaliyet
gosteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. igin hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2016C169 RAPOR TARIHI: 26.09.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATRMENRUL DEGERLEME

BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yéntemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ii¢ farkh degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir, Ancak isbu degerleme galismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklagimi yéntemleri kullantbmistir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili pazar verilerini dikkate alr
ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla kargilastirilir, istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa ediime
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullamim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karg: istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tammlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayhr. Bir bagka deyigle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag!
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz Gniinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gre bina aginma paylanim gosteren
cetvel ile binamin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farklh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini defer tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alr. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akisi en olas) deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlar, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazamlan getiri
oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Gormmeve, edenene

2.2 Deger Tammlarn

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’ na gére deger tanimlan asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; sati
icin gerekli Pazar kogsullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmas: ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan haberdar olmast kosullanyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degigtirme degeridir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktador.

- Alci ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin am — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari iizerinden ger¢eklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticimin gayrimenkuliini satmak igin baskn altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin mimkiin olmadig kosullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fivat, pazar degerinin maku! ve adil durumunun aksine saticimin 6zel kogullanm yansitan bir

degerdir.
RAPOR NO: 2016C169 RAPOR TARIHI: 26.09.2016
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BOLUM 3

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAVRMENKUL DEGEENE

BOLOM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmas), degerleme konusu varli§in piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bblgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkiterini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclanini saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmig piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS} verilerine gére 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yihnda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gbre 1.045.149 kisi artrgtir.
Niifusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini {39.229.862 kisi} ise kadinlar olugturmaktadr.

Tiirkiye Geneli Nifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam | Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269] " |37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 ~ |38.473.360 38,194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 139.511.191 39.229.862 i

Tiirkiye niifusu 2009 yih sonu itibariyle 2008 yiina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmigtir. 2011
yiinda binde 13,5 olan yillik niifus artig hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yifinda ise binde 13,45 olmugtur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan aras: Tirkiye
geneli niifus artig oranlanm gérmek mimkindir.

Niifus Artis Hizi

1,80%

1.60% T L% 1,38% 1,35%
1,40% X :

' 36% —& 4
1,20% ~=1;21% 1,34%

1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2015 yilinda, Tiirkiye nifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6'st (14. 657.434 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kigi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATRMENKUL DEGERLEME

{2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayisi ise 78.550'dir.

Ultkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yiinda énceki yila gére artis gostererek 31 olmugtur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmigtir.

1
J
I
1

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (cahsma cagindaki) nifusun oram 2015 yilinda bir énceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak {53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir.

Istanbul 14.657.434

Ankara 5.270.575
Jzmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler*

Tiirkiye ekonomisi 2016’nin ilk geyreginde %4,8 biiylimiistir. Harcamalar tarafinda yihin ilk ceyreginde dzel
tiiketim biylimenin itici glict olmus, biiyiimeye 4,8 puan katki yapmigtir. Kamu harcamalarinin 1,2 puan,
stoklarin 0,4 puanhk katklan ise dig talebin 1,5 puanbk eksi etkisiyle sifirflanmigtir. Uretim tarafinda
sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gériniimden bahsetmek mimkiin olmugtur. insaat sektdriiniin
2015'e gore ivme kazanarak %6,6 biiyiimesi, imalat sanayinin %5,9 gibi yiiksek bir biiyiime kaydetmesi ve
mali sektoriin %6,5 biyimesi ilk ceyrekte %4,8 olan giicli ekonomik biiylimenin arkasindaki faktérler
olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig veriye gore 2016 yili ilk ceyreginde bir onceki ceyrege
gbre GSYiH'da %0,75 artis olmugtur. Mart 2016 sonu itibariyle Tirkiye ekonomisinin biytikIGgd 2,00 trilyon
TL'ye (708 milyar ABD dolan) ulagmistir.

Ceyreklere Gore BilyGme (%) S 2012 2013 2014 2015. 1616
" “ i Tanm 31 35 21 76 27
a7k 19K E, Madencilik 08 -34 56 -23 24
X, 11% !- imalat sanayi 1.7 37 37 38 58
1: 5" i Elektrik, gaz,buhar 35 13 41 24 40
‘ 5"1 s*- It ] ingaat Sanayi 06 70 22 17 66
E Ticaret 00 49 1.9 B2 188 5.6
Ulagtirma 31 37 31 29 38

nomow WomowWor w1 ;
Mali kuruluglar 32 98 73 W0 65

2012 013 014 1015 2016

S GSYH 21 42 30 40 48

Gegen yih doviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlanndaki katiik nedeniyle %8,81 ile hitkiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukga iizerinde tamamlayan yillik enflasyon, Haziran 2016 sonunda %7,64'e gerilemigtir. Bu
diisiiste TL'de Subat ortasindan itibaren izlenen degerlenme sireci, gecen yildan gelen kur artigt etkisinin
azalmas: ve gida fiyatlanndaki siirpriz gerileme etkili olmugtur. Yilin geri kalaninda enflasyon {izerinde gegen
yildan gelen yiiksek bazin agag yonli etkisini beklerken, petroldeki yiikselisin etkisiyle enerji ve yilin ilk
yansindaki, diglisin diizeltmesi olmasi ihtimaliyle gida fivatlan kaynakl yukari baski olusacagi tahmin
edilmektedir.

Emtia fiyatlanndaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk beg - Dug Ticaret Agig [milyar 5, ilhk)

ayinda dis ticaret agif %21 digisle 21,4 milyar dolara |

gerilemistir, Yillik dis ticaret agigi ise son alti yilin en dusugt | /\/\\\
olan 57,6 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 yihnda | o |

%26 disisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler agig), | o Yo s, T8
2016'nin itk dort ayinda %25 disdsle 10,7 milyar dolar | .» ' ETT)
olmustur. Kiresel piyasalarda Subat ortasindan itibaren o
ivilesen risk ortamwyla, i¢ piyasaya yabanci portfoy girisi

Ll - Eall Sl Rl Sad- el 2 -k~ B
Kaynak: TOIK
T TSKBA.S.
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HZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. AT DEGER e

jzlenmistir. Haziran sonu itibariyle TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar
seviyesinden 120 milyar dolara yiikselmistir.

Konut satiglar 2016 yilinin ilk yarisinda yavaglayan bir biiyiime sergilemistir. 2015 yiinda %10,6 artigla 1,29
milyon olan konut satiglari 2016'min ilk beg aylik déneminde sadece %3,6 artigla 524.612 adet olmustur. Bu
donemde yabancilara yapilan konut satiglari %3,2 diisiigle 7.835 adede gerilerken, toplam satislar igindeki
pay! %1,5 olarak gerceklegmistir.

Konut fiyatlanmin artiginda 2016’min bagindan beri ivme kaybt sz konusudur. 2015 sonunda yiliik %18,4
olan fiyat arti5: Nisan 2016 sonunda %14,7'ye gerilemigtir.

1
‘.
|
|

Konut Satiglan {adet) 21% Konut Fiyat Deigimi {yilhk)
19%
1400000 1d
1200000 15%
13% |
1000000 n% |
200000 %
™
00000 : 5% T -\l:-l ....'-'_'.;- Ix e
1 1 b e M| e = [V IR
00000 5 2 23 qwi=2 £ 3n |52
. | 382382838 23:5835583
200000 | b .
0 | | 54 2011 2012 013 i 2015
2013 2014 2015 2015/5 2016/S Kaynak: TCME
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATOMEANUL GeENE

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MOULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Antalya

ligesi | Demre

Mahattesi | Zomritkaya

Mevkii Uzguru

PaftaNo |- =
AdaNo 194 =)
Parsel No || 338

Ana Gayrimenkuliin

u&euély'ﬂ_ el

Ana GayrimenkuiGin Yiiz
| Oigima(m’) | 70.698,89 m?

Malik ST ) Maliye Hazinesi '

Hisse Tam

Ust Hakki Tasinmazi {Daimi ve Mistakil Ust Hak}

el = | Antalya

digesi b3t | Demre

Mahallesi Zumritkaya

Mevkit | Uzguru

PaftaNo i -

Ada No - | 194

parsel No ) 338

ﬁ;‘tilg"ﬁ'“e“"“"'-'-‘ 49 Yl siire ile 95. Cilt 9345, Sayfadaki 194 ada 338 parsel iizerindeki “Ust (insaat) Hakki”

Ana Gayrimenkulin Yiz

Oictimi (m?) | 70.698,89 m* i
Malik Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

Hisse Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme caligmasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve bu

haklar lizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapibr.

Antalya ili, Demre Tapu Middrligi’nde 01.09.2016 tarih, saat 11:22 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte

sunulan onayh takyidat belgesine gore*; -
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ATRMENRUL EGEREE

Ana Tasinmaz;
Serhler/Bevyanlar/irtifaklar Hanesinde;

¢ 18.04.2016 tarih 712 yevmiye numaras: ile kayith Ozak Gayrimenku! Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
lehine “Miistakil ve daimi nitelikte olan irtifak hakkl tescil edilmigtir.(Yiiz 6iciim:70.698,89,
Baglangig tarihi: 18/08/2014, Siire:49 Yil)

Ust Hakki Taginmaz
e Degerleme konusu iist hakkl tasinmazi iizerinde herhangi bir takyidat kayd) bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim -
Satim ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

27.11.2013 tarihinde 2793 yevmiye numarasi ile 331.380,34 m? yiiz 6lciime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 286 parsel numaral tasginmazin ifraz edilerek 70.698,89 m? yiiz 8lgiimli,
Maliye Hazinesi adina kayith 194 ada 338 no.'lu parsel ve 260.681,45 m? yiiz dlciimli, Maliye
Hazinesi adina kayith 194 ada 286 no.’lu parsel olusturulmustur.

18.04.2016 tarih 712 yevmiye numarasi ile kayith 70.698,89 m? yiiz 6lgiime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 338 parsel numarah tagmmaz igin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
lehine Daimi ve Miistakil Ust hakk: sayfas) acilmistir.

4.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhiklar Portfoyiine Ahnmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriig

Konu tasinmaz, lizerinde 49 yil siire ile "Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” lehine st hakki
tesis edilmis olup, ilgili iist hakkl sézlesmesine gore kesin tahsis yazisinin tebliginden itibaren irtifak
hakkinn kurulmasi ve ruhsat alinarak ingaat baslatimasi icin 1 yil, tesislerin tamamlanmasi ve
isletmeye agiimasi igin 2 yil olmak tizere toplam 3 yil verilmistir.

Turizm ve Kiltiir Bakanhg yetkilileri ile yapilan goriismelerde insaatin %15°lik kismimn tahsis
yazusinin teblifinden itibaren 3 yil icinde tamamlandifinin belgelenmesi durumunda insaatin
tamamlanmasi icin yukanda belirtilen siirelere ilave ek siire verilecegi bilgisi alinmigtir. Rapor tarihi
itibariyle yapilan incelemelere gére iist hakki sézlesmesine gore belirtilen tesisin tamamlanarak
isletmeye agilmasi igin verilen siire kesin tahsis yazisimin teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren 3{Uc) yil olup, bu siire 18.08.2017 tarihinde sona erecektir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hilkimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “Daimi ve Miistakil Ust Hakki” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadif diisiiniilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme

" uzmami imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim gﬁncéi yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almahdir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanim)
tanimlar ve bu kullamimlara istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtir.

Demre Belediyesi imar Midirligi’'nde 01.09.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte sunulan onayl imar durum belgesine gére degerleme konusu tasinmaz, 28.01.2010 onay
tarihli 1/1.000 olcekli Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama Imar Plam Degisikligi
kapsaminda Turizm Tesis Alan igerisindeki “A’” lejantinda, GT (Giinibirlik Tesis) lejantinda ve Sahil Seridinin
Birinci Bolimi{(*} lejantinda kalmaktadir. Ayrica degerleme konusu taginmaz Onlemli Alan (OA) alam
icerisinde bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kogullan asagidaki gibidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATRMENKUL EGEmENE

Turizm Tesis Alanlar (A Lejanti)

% Turizm Tesis Alanlan Planda “TK”, “TTA” ve “A” olarak tammlanmis olup, bu alanlarda otel,
motel, tatil kdyii, turizm kompleksleri gibi yapi ve tesisler yapiabilir.

» Oteller igin;
- E:0,30 Hmax:5 Kat,

> Tatil Kéyleri icin;
- E:0,30 Hmax:2 Kat,

GT{Giiniibirlik Tesis Alanlan)

% Turizm Tesis Alanlarinda ingaat emsali imar parseli iizerinden hesaplamir. Ancak (GT) ile
isaretli sahil seridinin ikinci bélimiinde kalan kisminda, yapilacak tesislerin toplam ingaat
alani bu alanin %20’sini gegemez. Bu alanlarda 3830/3621 Sayili “Kiyi Kanunu ve Uygulama
Yénetmeligi’nde belirtilen kosullar cercevesinde, turistik tesisin tamamlayicisi niteliginde
olan dus, gélgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, cayhane, agik spor ve
eglence alanlan, yiizme havuzlan gibi giindbirlik turizm yap: ve tesisler yer alabilir. Bu
alanlarda konaklama (initesi yapillamaz.

- Hmax 4,50 m. {1 Kat)
- Asma kat yaptimas) halinde Hmax:5,50 m."yi gecemez.

Sahil Seridinin Birinci B&l{imii (*)

» Sahil seridinin birinci baliminde “(*)"” isaretli alanlarda herhangi bir yapi yapllamaz. Ancak
383073621 sayih “Kiyi Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi” nin 17.Maddesinin 2. Fikrasinda
belirtilen yaya yollar, gezinti ve dinlenme alanlan, seyir teraslan vb. yapilabilir. Bu alanlar
tiimiiyle agik alan olarak toplumun kullanimina tahsis edilecek sekilde duzenlenir.

% Bu alanlar ingaat emsaline konu olmayan alanlardir.

Gnlemli Alanlar (OA): Calsma alani iginde, dogal afet tehlikeleri ve/veya jeolojik-jeoteknik ozellikleri
nedeniyle yerlesime uygunlugu etkileyebilecek, belirli dnlemleri yapilasma éncesi ve/veya esnasinda almak
sartiyla planlamaya ve yapilasmaya gidilebilecek alanlar olarak diisiiniilmeli, énlem alinmasi gereken
konular, nedenleri ve ahnmasi dnerilen dnlemler alt baghklarda verilmelidir. Rapor icerisinde ve Yerlesime
Uygunluk Paftalarinda “OA” simgesiyle gosterilmektedirler.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CARIMENRL DEGERENE

1/1.000 Olgekli Antalya Demre (Kale) Kiyt Bandi Turizm Merkezi Uygulama Imar Plani Degigikligi Plan
Notlan

2.1, TURLZM TESIS ALANLARI:

+ TURIZM TESIS ALANLARI PLANDA: "TK", “T.T.A" VE "A" OLARAK
TAKIMLANMIS OLUP, BU ALANLARDA OTEL, MROYEL, TATL XOYOD,
TURIZI KOMPLEKSLER! GIBI YAP! VE TESISLER YAPILAEILIR.

- =TyYRlzM TESISLERININ BELGELENOIRILMESINE VE NITELIRLERINE
fLiswin YONETMELIK™ HOKOMLERINE UYULWMASI ZORUNLUDUR.
“YATIRIM BELGESI® ALINMADAN INSAAT RURSATI VERILEME2
“ISLETME BELGESI" ALINMADAN ISLETMEYE ACQILAMAZL

» YURIZM TESIS ALANLARINDA YAPILAN TURES TESIS VE YAPILARI
SONRADAN HICBIR BIGIMDE BASKA BIR AMAC ITIN KULLANILAMAZ.

« TAPU  KOTOGONON BEYANLAR  HANESINE  TOPLUMUN
YARARLANMASNA AYRILAN YARI VE TURIZM TESISI OLDUGU
YAZILACAK VE BU TESCIL IBLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSAT
VERILMEYECEKTIR.

» TURIZM TESIS! YAP! ADALARININ IGINDE ~TURIZM TESISLERININ
BELGELENDIRILMESINE VE NITELIXLERINE {LISKIN YONETMELIK® E
GORE VAZIYET PLANINDA AYRILMASI GEREXEN YESIL, YOL VE
OTOPARK GlBl ALANLARIN KAMU ELINE GEGHES] SARTI ARANMAL

+ TURIZM TESISLERINE AlT VAZIYET PLANLARI BULUNDUKLARL ALAN
ICIN CIKARTILACAK AGAG ROLEVELERING GORE HAZIRLANACAKTIR.

IMTIVACA  UYGUN Pﬁﬁoﬁi"l arm
: s I i ‘

' TURIZIA TESIS ALANLARI (A):
. OTELLERIGIN, E=030, HMAX:=5 KAT
- TATIL KOYLERI IGIN, E=0.30, HMAX: 2 KAT DIR.
+ TURIZM TESIS ALANLARI(T.T.A)

DTELLER ICIN, £ 0.45, HIMAX=) KAT

TATIL KOYLER GIN £:0.30, HVIAX: 2 KAT DIR,
»  TURIZM KOMPLEKSLERI (TK}

E=0.30, HMAX= 5 KAT DIR.
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| 2.2.2. GUNUBIRLIK TESIS ALANLARI (GT):

ik s e S
IKINGT Eéwmuwns ‘RA.LAN ms.{:in S
_ , NOA, YAPILACAK TESISLERIN
TOPLAM INGAAT ALANI BY ALANIN %2n ‘sd GECEMEZABUY
ALANLARDA 3830/3021 SAYIL) “KIYI KANUNU VE UYGULAMA
YONETMELIGI NDE BELIRTILEN KOSULLAR GERGEVESINOE,
TURISTIK  TESISIN TAMAMLAYICIS! NITELISINDE OLAN DUS
GOLGELIK. SOYUNMA KABINI, KAFE-BAR, PASTANE, LOKANTA,
GAYHANE, AGIK SPOR VE EGLENCE ALANLARI YUZME HAVUZLARI
Glal cUn0airRLIK TURIZM YAPI VE TESISLER YER ALABILIR. BU
ALANLARDA RONAKLAMA UNITES] YAPILAMAZ,
« HMAX= 450 M. (1 KAY)
ASEIA KAT YAPILMASH HALINDE HMAX= 5,60 M. Y| GEGEMEZ

2.3, SAHIL SERIDININ BIRINCI BOLUMU (%) !

» SaHIL SERIDININ BIRINCI BOLOMUNDE *{ %" ISARETLI ALANLARDA
HERHANG! 8IR YAPI YAPILAMAZ. ANCAK, 383013621 SAYILI “KIYi
KANUNU VE UYGULAMA vONETMELIGH" NIN 17.LMADDESININ 2
FIKRASINDA BELIRTILEN YAYA YOLLARI, GE2INTI VE OINLE:T:
ALANLARI, SEYIR TERASLARI VB. YAPILABILIR. BU AL:ANHS‘S
TOMUOYLE AGIK ALAN OLARAK TOPLUMUN KULLANIMINA

EDILECEK SEKILDE DUZENLENIR.

BU ALANLAR INSAAT EMSALINE KONU OLMAYAN ALANLARDIR.

Degerleme konusu taginmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/5.000 dlgekli Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm
Merkezi Nazim imar Plani Degisikligi kapsaminda Turizm Tesis Alani {A), Giinibirlik Tesis Alanlan(GT), Sahil
Seridinin Birinci Balimi(*) lejantinda kalmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz Onlemli Alan (OA)
alani icerisinde bulunmaktadr.
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1/5.000 Olgekli Antalya Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plani Degisikligi Plan

Notlan
RAPOR NO: 2016169 RAPOR TARIHI: 26.09.2016
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w m m BU ALAMIN %iv S GECEMEZBU
M mn SAYIL) RIVI KANUNU VE UYGULAMA
L0  BEURTLEN  MOBULLAR CERGEVESINDE,
: s 1f£'ilﬂ'i' --*rhnmmm WITELIGINDE OLAN  DUS,
_ QOLOELIK. SOYUNNA WABIN, KAFEGAR PASTANE, LOKANTA
g M&wsmnmmw YOZME HAVUZLAR)
' a;imwmvmmmBkmvH*umw
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;@mﬁ. SERIDININ BIRING] BOLOMO (#):

"l —

L!glfﬁ- utluh-lﬂ giRING BOLOMUNDE ()" ISARETLI ALANLARUA
AP} YAPILAMAZ ANCAX, 38303621 SAYiLI "KIY]
ﬂ'ﬂuuﬂ YONETHMELIGH MIN 1T. MADDESININ 2
.hmm YAYA YOLLARL GEZINTI VE DiNLENME
sevin YERAGLAR VO, YAPILABILR. 8U ALAMLAR
AGIK MLA m"rmmu KULLARMINA TANSIS
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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Degerleme konusu tasinmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/25.000 dlgekli Kag-Finike-Kumluca Cevre Diizeni Plani
kapsaminda Turizm Tesis Alani {(A) lejantinda kalmaktadir.
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v Gayrimenkule iligkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar

RAPOR NO: 2016C169

Degerleme konusu taginmazin izerinde herhangi bir yapt bulunmamakta olup, Demre
Belediyesi'nde 01.09.2016 tarihinde yapilan incelemelerde, tasinmaza ait arsiv dosyas! buiunmadig
bilgisi tarafimiza iletilmistir.
(st hakki SHzlesmesi
* inga Edilecek Yatinm
-5 Yildizh Otel,
-500 Yatak,
-102.688,00 TL/Yatak
-Toplam Yatinm Maliyeti:51.344.000,00 TL
-Kesin ve Siiresiz Teminat Mektubu Bedeli:5.134.400,00 TL
s (st Haklomin Siiresi, Baslama ve Bitig Tarihi
-Ust Hakkinn siiresi 49 yildir.
-Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 sayil kesin tahsis yazisinin teblig tarihi olan 18.08.2014
tarihinden baslayip; 18.08.2063 tarihinde sona erecektir.
«  Taginmazin Kullanim Sekli ;
-Ust Hakki kurulan alan sinirlan igerisinde Kiltiir ve Turizm Bakanhg’nca verilen “Turizm
Yatinm Belgesi” esaslan dogrultusunda yukanida belirtilen tiniteler yapilacaktir.
-Ust Hakk siiresince, iist hakk: konusu taginmazin kullamm amaci degigtirilemez ve amag
dist kullamlamaz. Hak sahibi ist hakki kurulan alanin siwrlanini degistiremez ve
genisletemez.
=  ingaata Baglama ve Bitim Tarihleri
-Kesin tahsis yazisimin tebliginden itibaren irtifak hakkinin kurulmasi ve ruhsat ahnarak
ingaat baslatilmas igin 1 yl, tesislerin tamamlanmasi ve isletmeye agiimasi igin 2 yil olmak
iizere toplam 3 yil verilmistir,

RAPOR TARIHI: 26.09.2016
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-Turizm ve Kiiltiir Bakanhg yetkilileri ile yapilan gériismelerde ingaatin %15'lik kismmnmn
tahsis yazisinin tebliginden itibaren 3 yil icinde tamamlandiginin belgelenmesi durumunda
ingaatin tamamlanmasi icin yukanda belirtilen siirelere ilave ek stire verilecegi belirtiimigtir.
. Ust Hakkimn Bedeli
-ilk yila ait iist hakk bedeli toplam yatinm maliyetinin %0,5’i (Binde Besi) olan 256.720,00
TL (ikiyiizelli Al Bin Yedi Yiz Yirmi Tirk Lirasi)'dir. Miiteakip yillara iligkin kullarim
bedelieri, bir 6nceki yil kullanim bedelinin Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan
iiretici fiyatlan endeksindeki meydana gelen artis orani(bir &nceki yihin aym ayina gore
degisim orani) kadar arttirlmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.
= Hasilattan Pay Alinmasi
-Birinci maddede belirtilen taginmazin iizerindeki tesislerin igletmeye gegcmesinden itibaren,
tesislerin isletiimesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati lizerinden %1 (yiizde bir}
oraninda pay alinir.
u Siire Uzatimi
-Hak Lehdan, irtifak hakk: siiresinin uzatilmas: talebinde bulunamaz. Ancak;
1- Tabii Afetler, (Yangin, zelzele, su baskimi vs.)
2- Ulkede genel veya isin yapildig) yerde kismi seferberlik,
3- Genel ve kismi grev, lokavt gibi kismi hak kullamimindan dogan imkansizhklann meydana
gelmesi,
4- Bulagici hastalik, salgin gibi olaylann ¢ikmasi ve bunlarla simirh olmamakla birlikte
meydana gelecek beklenmeyen hal ve miicbir sebeplerin vuku bulmas: hallerinde gegecek
siire kadar {ist hakk siiresinin uzatimi talebinde bulunulabilir.

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

" Degerleme konusu tasinmazin iizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, séz konusu parsel
iizerinde yeni yapi yapilacak clmasi durumunda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapr Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma
islemieri v.b.) iligkin Bilgi

27.11.2013 tarihinde 2793 yevmiye numarasi ile 331.380,34 m? yiiz dlgiime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 286 parsel numarah tasinmazin ifraz edilerek 70.698,89 m? yiz dlgiimli,
Maliye Hazinesi adina kayith 194 ada 338 no.'lu parsel ve 260.681,45 m? yiz 8lgiimid, Maliye
Hazinesi adina kayith 194 ada 286 no.’lu parsel olusturulmustur.

18.04.2016 tarih 712 yevmiye numarasi ile kayith 70.698,89 m? yiz 6lgiime sahip Maliye Hazinesi
adina kayith 194 ada 338 parsel numaral taginmaz igin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
lehine Daimi ve Mistakil Ust hakki sayfasi agilmugtir.

Degerleme konusu taginmaz 28.01.2010 onay tarihli 1/1.000 dl¢ekli Antalya Demre (Kale} Kiyi Band
Turizm Merkezi Uygulama imar Plani Degisikiigi kapsaminda Turizm Tesis Alam icerisindeki “A"
lejantinda, GT (Giiniibirlik Tesis) lejantinda ve Sahil Seridinin Birinci B&IGmi(*) lejantinda kalmakta
olup son 3 yil ierisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfdyiine Alinmasinda Engel Olup Olmadig
Haklonda Goriig

Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu parsel, 28.01.2010 onay tarihli, 1/1.000 Glcekli “Antalya
Demre (Kale) Kiyi Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plan Degisikligi” kapsaminda "Turizm Tesis Alan”
lejandinda kalmaktadir.
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Konu tasinmaz, dizerinde 49 yil siire ile “Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” lehine st hakk tesis
edilmis olup, ilgili Gst hakki sézlesmesine gore kesin tahsis yazisimin tebliginden itibaren irtifak hakkinin
kurulmasi ve ruhsat alinarak ingaat baglatimasi igin 1 yil, tesislerin tamamlanmasi ve isletmeye agiimasi igin
2 yil almak iizere toplam 3 yil verilmistir.

Turizm ve Kiiltiir Bakanhg yetkilileri ile yapilan gérismelerde ingaatin %15°lik kisminin tahsis yazisimin
tebliginden itibaren 3 yil icinde tamamlandifinin belgelenmest durumunda ingaatin tamamlanmasi igin
yukanda belirtilen sirelere ilave ek siire verilecegi bilgisi ahnmigtir. Rapor tarihi itibariyle yapilan
incelemelere gore st hakki sézlesmesine gore belirtilen tesisin tamamlanarak igletmeye acilmasi igin
verilen siire, kesin tahsis yazisimin teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden itibaren 3(Ug) yil olup, bu siire
18.08.2017 tarihinde sona erecektir,

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasas) mevzuat hilkiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortaklig portféyiine “Daimi ve Miistakil Ust Hakki” olarak aknmasinda herhangi bir
engelin bulunmadi@ diigiindlmektedir.

4.5 Mevzuat Uyaninca Alinmas1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baglanmasi icin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gorlig

Degerleme konusu taginmazin {izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Demre Belediyesi imar ve
Sehircilik Midiirligi'nde yapilan incelemelerde konu taginmaza ait herhangi bir yapi ruhsat belgesi ve
onayh mimari projesi bulunmadigi tespit edilmistir.

4.6 Projeye Iligkin Detayl Bilgi ve Planlanin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin
Agiklama

Degerlemesi yapilan taginmazin iizerinde yapi bulunmamakta olup, bog net arsadir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE
GAYRIMENKULUN FiziKki OZELLIKLERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

Gayrimenkuliin agik adresi: Zimriitkaya Mahallesi, Komiirlik Caddesi, Uzguru Mevkii, 194 ada 338 no.’lu
parsel Demre/Antalya

Tasinmaza ulasim; Demre ilce merkezinde, Demre Belediyesi'nden, giiney istikamette Ertugrul Giinay
Caddesi iizerinde yaklagik 600 metre ilerlenerek Demre-Kas Karayolu'na ulasilir. Demre-Kag Karayolu giiney
istikamette gecildikten yaklagik 1.4 km sonra saga dénilir ve Kémiirlik Caddesi’ne girilir. Kdmiirliik Caddesi
iizerinde yaklagik 600 metre ilerlenerek degerleme konusu tasinmaza ulagiir. Degerleme konusu taginmaz

Demre ilge Merkezi’'ne yaklagtk 2 km. kusugusu mesafede yer almakta olup, orman parseli arkasinda denize
sifir konumdadr.

Degerleme konusu tasinmaza dzel arag ile ulagim saglanabilmektedir. Taginmazin yakin ¢evresinde, Seytan
Beach Club, degerleme tarihi itibari ile faal durumda olmayan Neilson Andriake Beach Club Otel, insaat
calismalari devam eden bir otel, Demre Belediyesi Kiiltiir ve DGgin Salonu, Demre Yat Limani insaats,
Demre Kus Cenneti ile seralar bulunmaktadr.

Demre ilcesi ile Kag ilgesi arasina insa edilmek iizere Havalimani inga ¢ahgmalarinin devam ettigi, proje igin
yer secim siirecinin devam ettigi bilgisine ulagiimistir. Havalimanin inga edilmesi ile degerleme konusu
taginmazin bulundugu bélgenin ulasilabilirligi artacaktir.

Demre, Antalya korfezinin batisinda Teke Yarimadasi'nin giineyinde yer alan bir ilge olup, dogusunda Finike
ilcesi, batisinda Kas ilcesi, giineyinde ise Akdeniz ile simirdir.

Ucg tarafi daglarla cevrili bulunan ilgenin kurulduBu arazi Demre Cayinin getirmis oldugu verimli alivyonlu
topraklardan meydana gelmistir. ilcenin ekonomisi %90 tarima dayalidir. flce ashnda turizm cenneti
olmasina ragmen turizm tesislerinin yetersizligi nedeniyle halk gegimini tanm ile saglamaktadir. ilcede
tarihten kalan Noel Baba Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya
Mezarlan,Simena Antik Kenti turizm igin cazibe olugturmaktadir
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Degetleme Konusu JTapamar

Coonle aartt
L.

Degerleme Konusu Tagpnimnar

Can \'.‘.}L'
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Dedetieme Konusy Tagnmar

Lol

*Yukandoki krokilerde dederleme konusu parsel sinirlari yaklagik olarak belirtilmigtir.,

| G GEa B NS B GRS BN B S
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Konu Gayrimenkulden Bazi Gnemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

= Yer Mesafe (km.)
Demvre lige Merkezi ~4,7
Kas ilce Merkezi ~1,8
Antalya il Merkezi ~5
Antalya Uluslararasi Havaliman

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Taninu

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Demre ilgesi, Ziimriitkaya Mahallesi, 70.698,89 m’ yiiz élcime
sahip 194 da 338 parsel numarah, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklis) A.S. miilkiyetindeki, tapuda 49 yil
siire ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel iizerindeki ust (insaat) hakkr’” vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu taginmaz, topografik olarak engebeli arazi iizerinde konumlu durumda olup, geometrik
olarak yaklasik dikdortgen formdadir. Tasinmazin iizeri dogal bitki ortiisti ile kapli durumdadir. Taginmaz,
kuzey cepheden orman vasifli 194 ada 280 no.’lu parsel ile dogu bati ve giiney cepheden ise orman vasifh
194 ada 286 no.'lu parsel ile komsu durumdadir. Taginmaz, orman parseli arkasinda, denize sifir
konumdadir. Degerleme konusu tasinmazin (zerinde, yaklasik 25 m’ alana sahip ve beach club olarak
isletiimekte olan yapinin bir boliimi bulunmaktadir. Yapinin parsel simirlan icerisinde kalip kalmadigimin
nihai sonucu parsel sinirlannin araziye aplike edilmesi ile ortaya gikacaktir. Parselin simirlaninda ayirt edici
herhangi bir eleman bulunmamaktadir,

Degerleme konusu tasinmazin giiney kesiminde, kw1 boyunca, deniz kaplumbagalan idreme alanlan
bulunmaktadir.

5.3 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
* Degerleme konusu tasinmaz, topografik olarak engebeli arazi yapisina sahiptir.

»  Degerleme konusu taginmaz geometrik olarak yaklasik dikdortgen formdadr.

» Degerleme konusu taginmaz, orman parseli arkasinda, denize sifir konumdadir.

» Degerleme konusu taginmazin simirlarinda ayirt edici herhangi bir eleman bulunmamaktadr.
= Degerleme konusu tasinmaz Demre ilge Merkezi'ne yaklagik 2 km. kusugusu mesafede yer almaktadir.
= Degerleme konusu taginmaza 6zel arag ile ulagim saglanabilmektedir.

» Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Seytan Beach Club, degerleme tarihi itibari ile faal
durumda olmayan Neilson Andriake Beach Club Otel, insaat ¢aliymalari devam eden bir otel, Demre
Belediyesi Kiltir ve Diigiin Salonu, Demre Yat Limani insaat,, Demre Kus Cenneti ile seralar
bulunmaktadir.
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OzAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
8OLUM 6

SiB

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GOCLD YANLAR

ZAYIFYANLAR a

Degerleme konusu tasinmaz, orman parseli
arkasinda, denize sifir konumdadir.

Degerleme konusu tasinmaz Turizm Tesis Alani
lejantina sahiptir.

Taginmazin list hakki 18.08.2063 yilina kadar
devam edecektir.

Tasinmazin  bulunduu  bblgenin  turizm
potansiyeli disiktir.

Taginmazin ~ bulundugu  bdlgede  turizm
yatinmlan Antalya geneline gore daha az
gergeklesmektedir.

Taginmazin  bulundugu bolgenin  bilinirhigi
Antalya geneline gore daha dusuktar.

FIRSATLAR

TEHDITLER

v

Taginmazin  konumu ve Turizm Tesis Alam
lejantinda yer almasi tasiwmaza olan ilgiyi
arttirmaktadir.

Tagmmazin yiiz diglimii, dizerinde nitelikli turistik
tesis yapmak igin yeterlidir.

Taginmazin bulundugu bolgede yeterli sayida
nitelikli turistik tesis bulunmamaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede turizm amagh
gelisim hizinin yavag olmas) yatinmailann,
bélgede proje gelistirmesini olumsuz yonde
etkilemektedir.

Dis politikada var olan belirsizlikler turizm
sektoriinii dogrudan etkilemekte olup, sektor
icin tehdit niteligindedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda taginmazin degeri igin emsal kargilastirma yaklagims ve gelir indirgeme yontemi
analizi yontemleri kullanilmistir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagim Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri
Gayrimenkuliin bulundugu cevrede yamilan aragtirmalar sonucunda gevreden elde edilen

gayrimenkul emsal degerleri agagida belirtilmigtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CATMENR L oEGe e

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu taginmaza benzer nitelikte ve yakin bilyiikliikte yiiz 6l¢ime sahip arsa sayisimin kisith oldugu
gozlenmistir.

Antalya genelini turizm potansiyeli agisindan inceledigimizde, Kumluca ilcesinden batiya dogru sahil
seridi boyunca devam edildiginde en fazla tercih edilen yerlesim biriminin Kas ilgesi oldugu, diger
bolgelerin giiniibirlik ziyaret icin tercih edildigi, Finike, Kumluca ve Demre ilgelerinin turizm
potansiyelinin oldukca diigiik oldugu bilgilerine ulasilmistir.

Demre ilgesinin tarihi yapilara sahip olmasi sebebi ile Finike ve Kumlucuya gére turizm potansiyeli
agisindan daha avantajli olmasi gerektigi ancak, Antalya il merkezine ve havalimanina uzak olmas,
karayolu ile ulagim giigligii ve sosyal imkanlarin yetersizligi sebebiyle konaklama icin tercih
edilmedigi bilgisine ulasimistir.

Demre ilcesi ile Kas ilcesi arasinda inga edilmesi planianan havalimani projesinin hayata gecirilmesi
ile Demre ilgesinin popilerligini arttiracag) ve turizm acisindan gelisim hizinin artabilecegi bilgisine
ulagilmistir. Yapllan emsal arastwmalari, satilmis emsallerin irdelenmesi, tasinmazin uzerinde
nitelikli turistik tesis inga edilebilecek olmasi ve agagida yer alan karsilastirma tablosunun neticesine
gore, taginmazin arsa m? birim fiyatinin 280 — 320 TL / m? arasinda degisebilecegi kanaatine

vanlmigtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. SATRMENTL DEGERLENE

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karglastirilan Etmenter Karstlagtinlabilir Gayrimenkuller
, 1 2 3 a 5 6 7
Satis Fiyati (TL) 350 | 417 | 265 | 365 494 | 300 | 300
- J Pazarhk Payi 0% -10% 0% -10% -15% 0% -10%
E « o Miilkiyet Burumu 5% 0% 0% 0% 0% 0%
3 ¢ £ satis Kosullari 0% | 0% | 0% 0% | 0%
?% = g Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullar 0% 0% 0% 0% 0%
= Lokasyon 0% -5% 0% 5% -5% -5% 0%
E I Yapilasma Hakki 0% -5% -5% -5% -8% 0% | 0%
% E Yiiz Olciimii 0% | 8% | 5% | -9% | -10% | -5% | -5%
2% Fiziksel Ozellikleri 0% 20% | o% | 0% 0% |
= O Yasal Ozellikleri 0% 0% | 5% | 0% 0% | 0% | o%
" Diger (varsa eklenebilir 0% 0%

Diizeltilmis Deger
Rapor tarihindeki TCMB déviz alis kuru 1 USD = 2,9474.- TL olaragk , 1 Eurp = 3,3044.- TL olarak, TCMB déviz
sats kuru ise 1 USD = 2,9527.- TL olarak, 1 Euro = 3,3104.- TL olarak esas alinmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri edilirken;

e Taginmazin, cevresinin yapilasma durumu, goriiniirligl ve reklam kabiliyetinin yiksek
olmasi,

o Demre ilgesi genelinde Arkeolojik ve Dogal Sit alanlaninin gogunlukta olmasi, mevcut imar
durumu nedeniyle konu taginmazin avantajh olmas)

e Taginmazin deniz kenannda konumlu olmasi,
s Tagmmazin imar durumu ve yapilagma kosullari,
» Bolgenin ulagim ve altyap olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmigtir.

e Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile ilkenin ekonomik
durumu da gézéniinde bulundurulmustur.

Emsal kargilastirma yaklagimi yonteminde, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore
olumlu olumsuz kosullan degerlendiriimis, bbigede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; taginmaz igin deger takdiri agagidaki gibi yapilmgtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e
iRTIFAK HAKKI SURELER] GZET TABLOSU
194 Ada 338 Parsel
irtifak Hakki Baglangi¢ Tarihi 18/08/2014
irtifak Hakka Bitis Tarihi 18/08/2063
irtifak Hakk Verilen Toplam Giin Sayisi 17897
Degerleme Tarihi 07/09/2016
Hakkmn Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen Giin Sayis 751
Degerleme Tarihinden irtifak Hakkinin Bitisine Kadar Kalan Giin Sayisi 17146
irtifak Hakki Kullamm Siiresi Yiizdesi 4,20%
irtifak Hakk: Kalan Kullaram Siiresi Yizdesi 95,80%
Arsa De
Arsa Yiiz Olgimii 70.698,89 | m?
Arsa Degeri 325,00 | TL/m?
49 Yilhik Ust Hakki Degeri Katsayisi (%) 0,67
Ust Hakk: Kalan Siire Orani 0.96
Birim Arsa Degeri 207,57 | TL/m?
Yaklagik Birim Arsa Degeri 210,00 | TL/m?
ST HAKKI ARSA TOPLAM DEGERI g 14.846.767 | TL

A ARSA A A OPLA [} H 4 .850.000
Rapor tarihindeki TCMB déviz alis kuru 1 USD = 2,9474.- TL olarak , 1 Euro = 3,3044.- Tl olarak, TCMB déviz
sotis kuru ise 1 USD = 2,9527.- TL olarak, 1 Euro =3,3104.- T olarak esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklagimi Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi uygulanmamigtir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir Gelir indirgeme yaklagimi
yéntemi olan Nakit Akimlan Yaklagimi analizi kullanilarak deger tespiti yapimigtir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi
Bu degerleme cahsmasinda direkt kapitalizasyon yaklagimi yontemi uygulanmamgtir.
6.2.3.2 Nakit Alamlan Y'aklaslmn Analizi ,

Pazar aragtirmalarimiz, buna bagh analizlerimiz ve bolge verileri kullamilarak nakit akimlari yaklagimi
analizi ile varsayimlar ve hesaplar asagida detaylandinimigtir

Gelir indirgeme yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan meveut projenin degerlemesi
yapiimaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa izerine
mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullamlan gelistirme yaklagminda arsa
iizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payna disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. SATmMENTUL DEGERENE

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onaylh ofan
mimari projesi ile yap) ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme ydntemi ile nakit akig
tablosu olusturulmaktadir. Bog arsalanin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiriirliikte
olan mevcut imar plam kosullarina gére kendi Gngbriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
vaparak nakit akis tablosunu olugturmaktadir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar;

e Ust Hakk: Tesis sdzlesmesi hilkiimieri uyarinca 18.08.2017 tarihine kadar insaai faliyetlerin
minimum %15'lik kismimin  tamamlanacagl ve soézlegme hiikiimlerinin  devamhlig
varsaylmigtir,

e Degerlemeye konu tasinmaz, 70.698,89 m’ yiiz dlgimiine sahip, 194 ada 338 parsel
{zerinde konumlanmstir.

» Proje dahilinde toplam kapali alanin 26.724,18 m? olacag varsayllmigtir.

o Toplam alanin yaklagik 25.451,60 m%sinin Otel 1.272,58 m¥sinin si@nak alanlanindan
olugacagi varsayilmigtir.

e ingaatin 2017 yilinda baglayip 2018 yilimin 4. ayin baginda tamamlanacag varsayilmigtir.

e Altyapr maliyeti hesabi icerisinde; elektrik altyapis), atik-igme suyu altyapis), telekom
altyaptsi v.b. bulunmaktadir.

s (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; gevre duzenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetieri v.b. bulunmaktadr.

s Proje genel giderleri maliyetieri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sithhi tesisat, statik
gibi her tiirlii projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim
firmasi bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

e Konu parselin iizerindeki iist hakkinin 18.08.2063 tarihine kadar devam edece§i
varsaylmistir.

e 5 yiidizh otelin 250 adet odali, hersey dahil konseptinde isletilecegi varsayilmstir.

» Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarimin 2018 yilinda %68 ile baglayip yillar itibari
ile 2022 yilinda % 77’'e yiikselecegi ve sabit kalacag varsayilmigtir,

s Dtelde fiyatlar, hersey dahil sistemde olacak sekilde éngoriilmistiir. Turizm sektoriinde ve
bélgede yapilan incelemeler sonucunda yatak fiyatinin 2018 yihinda 100 USD ile baglayip ilk
10 yil % 2,5 oraminda, 10. yildan sonra %1 oraninda artacag varsayilmigtir.

» 5 yidizh otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen ekstra yiyecek ve icecekler,
gamasir, SPA, banket vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem igin
ongoriilen gelir, toplam gelirin %20’si olarak ongdrilmistir. Bu oranin sabit kalacag, ancak
gelirin otel gelirleri ile orantilt olarak artacag varsayilmistir.

e Otelde GOP {Gross Operating Profit) 2018 yili igin ortalama % 32 olacagi, 2020 yilina kadar
yiikselerek %37 olacag ve yillar itibariyle bu oranlann sabit kalacagi varsayibmigtir.

» Otelde yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin % 1,5'u civarinda olacag yillar
itibariyle toplam ciro ile orantib olarak artacag dng&riilmiistiir.

» Bina sigortas! bedeli 6denecek olup, bina sigorta degerinin, 2018 yilinda 56.099 USD olacag:
ve yillar itibari ile ilk 10 yil % 2,5 oraninda, sonraki takip eden yillarda %1 artacag
varsayilmigtir.
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e Emlak Vergisi bedeli 6denecek olup, Emlak Vergisi degeri, 2017 vilinda 7.987,60 USD
olacag, 2018 yilinda 75.582 USD olacag ve yillar itibari ile ilk 10 yil % 2,5 oraninda, sonraki
takip eden yillarda %1 artacag: varsayiimistir.

e Ust Hakki bedelinin 2017 yihnda 127.401 USD olacagi ve yillar itibari ile ilkk 10 yil % 2,5
oraninda, sonraki takip eden yillarda %1 artacag varsayilmistir.

e Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

s Calsmalar sirasinda USD kullaniimis olup, 1 USD als kuru 2,9389 TL, 1 USD satis kuru
2,9442 TL olarak kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararas) Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemigtir.

e USD bazl 2045 yili Eurobond tahvillerinin son 6 ayhk ortalamasi olan 5,51 “Risksiz Getiri Oram”
olarak kabul edilmistir.

* Proje degerleme galismasinda % 4,99 “Risk Primi Oram” clarak kabul edilmistir.

*  Tim ddemelerin pegin yapildigi varsayilmgtir.

FONKSIYONLARA GORE ALAN DAGILIMI

OTEL ——

OTEL 25.451,60

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) | Mallyet (USD/m2) | Maliyet (USD) Yilzde dagiim (%)
OTEL 2545160 £00,00 15.270.960,24 100%
Siginak Alani 1.272,58 200,00 254.516,00
Toplam 26.724,18 15.525.476,24 100%
Kapalt Alan Toplam Ingaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet {USD)
15,525.476 7,0% 1.086.783

CEVRE TANZIMI VE PEYZA] MALIYETLERI
Kapali Alan Toplam Ingaat Maliyeti {(USD)
15.525.476

Maliyet (USD)
2.328.821

Oran

15%

ARA TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 15.525.476

Altyapr Maliyeti (USD) 1.086.783

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.328.821

TOPLAM (USD) 18.941.081

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet (USD) Oran Maliyet (USD)

18.941.081 8,0% 1.515.286
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Toplam Zemin Alani 5.080

Fore Kazik Basina Diisen Birim Alan {m®) 8,0

Fore Kazik adedi 636

Fore Kazik Birim Fiyati (USD) 1.000

Toplam Maliyet {USD) 636.290

TOPLAM MALIYET (UsSD)

insaat Maliyeti (5) 15.525.476

Altyap) Maliveti (5} 1.086.783

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.(5) 2.328.821

Proje Genel Giderler (5) 1.515.286

Zemin lyilestirme Bedeli [3) 636.290

TOPLAM (8} 21.092.658
MALIYETIN YILLARA DAGILIMI

2016 2017 2018 TOPLAM

ORAN 0% 55% 45% 100%
MALIYET (USD) 0 11.600.962 9,491,696 21.092.658

ODA SAYISI

YATAK SAYISI

ACIK OLAN GUN SAYISI 244
YILLIK YATAK KAPASITESI 122.000
YATAK FiYATI (USD){2016) 95
YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%
10. YIL SONRASI YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%6) 1,0%
DIGER GELIR ORANI (%) 20%
YENILEME MALIYETI ORANI 1,5%
CIRO KIRASI ORANI 1%
Enflasyon orami 10 yil sonrasi 1%
Enflasyon orani ilk 10 yil 2,5%
OZAK GYO hasilat payi orani 27%
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Arsa Degeri (USD) 7.255.183|
Arsa Degeri {TL) 21.422,
B Arsa Dege D 0
Birim Arsa Degeri (TL/m’) 30
Proje Riski - 0%
Proje Riski Diisiilmiis Arsa Degeri (USD) 7.255.
|Birim Arsa Degeri {USD/m2) 103
Ust Hakk: Birim Arsa Degeri (USD/m2) 66
4 a Dege ) 4.0 RZ2Y
Arsa Dege 68 06

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirflanmamigtir.
6.2.5 En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli ve iyi kullammidr.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin en verimli ve iyi kullaninm uygulama imar
planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumiu olarak “Turizm Tesisi Alani” amach kullanimidir.

6.2.6 Miisterek veya Biliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi

Bu degerleme cahsmasinda miisterek veya bolinmis kisimlarin degerleme analizi ydntemi
kullanilmamugtir,

6.2.7 Hasilat Paylasirm veya Kat Karsih§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bolgedeki turizm tesislerinde yapilan arastirmalarda hasilat paylasim oraninin %20-30 arasinda
degistigi tespit edilmistir.
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BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ATRIMENRUL DEGELENE

8OLOM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Soz konusu degerleme calismasinda emsal kargilagtirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan nakit akimlan yaklagimi yontemi kullanilarak taginmazlann pazar deger tespiti yapilmigtir.

il
1
1
i
;

0 = 1)
Emsal Karsilagtirma Yaklagmi ~ ~ 5.030.000 14.850.000
Nakit Akimian Yaklasimi 4.633.829 13.682.306

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen Satilmig / Satihk emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolayi, taginmazlara emsal kargilastirma yaklagim ile hesaplanan deger olan 14.850.000-TL
{Ondértmilyonsekizyiizellibin.-TL) nihai deger olarak takdir edilmigtir.

7.2 Degerlemesi Yamilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatnm Ortakhklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlannda Devrine iligkin Bir Sinrlandiwrma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklar Portféyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Gdriis

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iligkin bir simrlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Defierleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri,
Mevzuat_Uyarinca Alinmasi_Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baslanmasi icin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmamasi Agisindan Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklan Portféyiine Alnmasinda Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 28.01.2010 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli
“Antalya Demre (Kale) Kiyr Bandi Turizm Merkezi Uygulama imar Plam Degisikligi” kapsaminda
l “Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmaktadr.

Konu taginmaz, {izerinde 49 yil siire ile “Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5.” lehine st hakk

tesis edilmis olup, ilgili ist hakki sozlesmesine gore kesin tahsis yazisimin tebliginden itibaren irtifak
l hakkinin kurulmasi ve ruhsat ahnarak ingaat baglatilmasi icin 1 yil, tesislerin tamamlanmasi ve
isletmeye agiimasi igin 2 yil olmak tizere toplam 3 yil verilmigtir.

. Turizm ve Kiltir Bakanhg vyetkilileri ile yapilan goriismelerde ingaatin %15'lik kisminin tahsis

yazisinin tebliginden itibaren 3 yil icinde tamamlandiginin belgelenmesi durumunda ingaatin
tamamlanmasi icin yukarida belirtilen siirelere ilave ek siire verilecegi bilgisi alimmigtir. Rapor tarihi
itibariyle yapilan incelemelere gére iist hakki sozlesmesine gore belirtilen tesisin tamamlanarak
isletmeye agilmasi icin verilen siire kesin tahsis yazisimin teblig tarihi olan 18.08.2014 tarihinden
itibaren 3{Uc¢) yil olup, bu siire 18.08.2017 tarihinde sona erecektir.

Bu apiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuaty hitkimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi portféyiine “Daimi ve Mistakil Ust Hakki” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig diginiilmektedir.
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7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklanimin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.04.2016 tarihli “Daimi ve Miistakil Ust Hakki Tesisi” taniml
resmi senet mevcuttur. Taginmaz igin iist hakk szlesmesi yapiimig olup, tapuda iist hakki sayfasi agiimigtir.

Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile (st hakki olarak gerekli izin ve belgeleri bulunmaktadir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihl, 28515 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayil Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gére degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamas) yapilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CATRMENKUL e EE
BOLUM 8
SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkuliinn bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlan,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, imar durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri
dikkate alinmis, mevkide detayl pazar arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da goz dniine alinarak tasinmazin lst hakk siiresi boyunca elde edilecegi éngdriilen nakit akislarin
toplam bugiinki degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

26.09.2016 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKK! SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGER} (KDV Harig)

14.850.000-TL
{Ondértmilyonsekizyiizeliibin.- Tiirk Lirasi)

26.09.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN UST HAKKI SOZLESMESINDEN DOGAN TOPLAM
PAZAR DEGERI DEGERI {KDV Dahil}

17.523.000.-TL
{Onyedimilyonbesyiizyirmiiigbin -Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa ydnelik tasinmozin fst hakk:
sdzlesmesinden dogan toplam pazor dederidir.

2- KDV orans %18 kabul edilmigtir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuot hilkiimleri dogrultusunda
hazirlanmustir,

4- Bu soyfa, bu dederleme raporunun ayrimaoz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiinddr bagimsiz kutlamlamaz.

5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullanimok lizere hozirfonmarms
olup Uluslararasi Dederleme Standartiori’na gére tonzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Eden
Oguzhan KARAARSLAN

Mustafa Alperen YORUK Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (404913) Sorumiu Degerleme Uzmam {400512)

Bhettes Iy —
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BOLUM 9
EKLER
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. SArmERL Dedeme
1
BOLOM 9
! EKLER
! Ek Listesi
1 Onayh Takyidat Belgesi
l 2 Onayli imar Durum Belgesi
| 3 Fotograflar
! 4 Ozgecmisler
‘ 5 SPK Lisanslan
6 Ust Hakki Sézlesmesi
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