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SIB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e DECEEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan §zak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin 30.12.2016
tarihinde 2016€210 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanminin bildigi kadariyla dogru oldugu;

*  Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

«  Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

*  Degerleme Uzmanmmnn {icretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadg;

& Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestigi;

t  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

» Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha &nceden
deneyimi oldugu;

»  Degerleme Uzmaninin, miilkii kisise! clarak denetledigi;

=  Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadiginy;

= Degerleme raporunun RICS tarafindan "“Redbook”ta tammlanan Deferleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini;

= Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamlmak iizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlart (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine géire hazirlandigimi beyan
ederiz.

= Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahgmalar, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayl bir arastirma yapimamustir. Ancak, vyerinde vyapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevrese!
olumsuz bir etki olmadig) varsayilarak degerleme galigmasi yapilmustir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$' nin iretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Y&netim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmisgtir.”
Sertifika No : FS 509685
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SIB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e e

YONETICI OZETIi

NGOV DIIEIR  iskele Mevkii, Belek Mah., Iskele Caddesi, No:4 — Serik/ ANTALYA

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Degerleme konusu taginmaz 5 yildizh turistik tesis olarak kullanH#imaktadr,

TAPU KAYIT BiLGILER} Antalya ili, Serik ilgesi, Belek mahallesi, 145 ada 34 no'lu parselde kayith,
90.068,13 m? yiiz élgiimiine sahip, “Cam Fistikl Koru Ormani” vasifi ana
gayrimenkul dzerinde ist hakki kurulmus olan, Antalya ili, Serik llgesi,
Belek Mahallesi, 90.150,00 m’ yiz olciime sahip 145 da 34 parsel
numarah, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. miilkiyetindeki, tapuda
“0Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane’ vasifli tagimnmazdir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel, 09.02.2005 onay
tarihli, 1/1.000 olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kismen “Turizm
Tesis Alani” ve kismen “Gindbirlik Tesis Alan” lejandinda kalmaktadir.

 E: 0,40,
e Hmaks: 5 kat'dir.

30.12.2016 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV Harig)

345.960.000-TL
(Ucgyiizkirkbesmilyondokuzyiizaltrmishin,- Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI] (KDV Dahil)

408.232.800.- TL
{Dbrtyiizsekizmilyonikiyiizotuzikibinsekizyiiz -Tiirk Liras)

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yonelik pazar dederidir.

2- KDV oranit %18 kabul edilmistir.

3- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr hikimleri dogrultusunda
hazrlanmugtir,

4- Bu soyfa, bu dederleme roporunun ayriimaz bir parcasidir, ropor
icerisindeki detoy bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullamiomaz.

5- Konu rapor teminat omoch islemlerde kullandmak Gzere haziranmanmus
olup Uluslararast Dederleme Standartlari’'na gére tanzim edilmigtir.

Degerlemeye Yardim Eden
Opuzhan KARAARSLAN

Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
{Lisans No: 402826} (Lisans Ye:400512)

E,geucaé;a

RAPOR TARIHI: 20,12.2016
*GizLiDiR
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

RAPOR NO: 2016C210 RAPOR TARIHI: 30.12 2016
*GizliniR

< B

N N NN SN BN BN BN B M EN e B e e e e e e



SiB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. v SEGEENE
BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Qzak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. igin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde, 2016C210
rapor numarasl ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Antalya ili, Serik ilcesi, Belek Mahallesi, 145 ada 34 no'lu parselde kayith, 90.068,13 m? yiiz
dlgiimiine sahip, “Cam Fistikh Koru Ormam” vasifh ana gayrimenkul iizerinde st hakki kuruimus olan,
Antalya ili, Serik ilcesi, Belek Mahallesi, 90.150,00 m? yiiz &lgime sahip 145 da 34 parsel numaral, Ozak
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. millkiyetindeki, tapuda “Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane” vasifh
taginmazin 30.12.2016 tarihli Ust hakl s6zlesmesinden dogan toplam Pazar degerinin Tiirk Liras: cinsinden

belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Konu degerleme galigmasi GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapiimas)
amacyla hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumiu Degerleme Uzmam Bilge BELLER OZCAM
{Lisans No: 400512) kontrolinde Degerleme Uzmani Selda AKSOY (Lisans No: 402826) tarafindan
hazirlanmigtic. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Oguzhan KARAARSLAN yardim etmistir. Rapora
yardim eden bilgisi bilgi amagh belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.11.2016 tarihinde ¢ahgmalara baglamig ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sdzlegmesi ve Numarass

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile OZAK Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliiliklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no’lu dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh
kalnarak hazirlanmagtir,

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérier
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve simirlayan bir faktir yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simrlamalar

Bu rapor OZAK Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.nin 14,10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye
Piyasas: Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismas
sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemigtir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuatina gore
daha dnceki tarinlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadsr.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikl — Beyoglu,
istanbul adresinde faalivet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayilh Ticaret Sicil Gazetesinde

RAPOR NO: 2016C210 RAPOR TARIHI: 20.12.2016
*GizLIDIR
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yvayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tarimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras: sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine ahnmistir.

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, kitelli OSB Mah., 10. Cadde, 34 Portall Plaza, No:7 D:18 Baygaksehir/istanbul
adresinde faaliyet gésteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin hazirlanmigtir.

; OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CATRMHRU, DEGeNEME

RAPOR NO: 2016€210 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizLibiR
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BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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1SiB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e e

BHLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararast Degerleme Standartlari kapsaminda ig farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagim”

yontemleridir. Ancak isbu degerleme calismasinda maliyet olusumiar yaklagimi ve gelir indirgeme yaklasimi
kullanilmistir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gergeklestirifen benzer miilklerin satislanyla karsiastinlir. istenen fivatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasim

Bu yiintemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullart altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullamm degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hichir gahis ona karg! istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir’ seklinde tanim!anmaktadr.

Bu yontemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émdir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni ozelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteabhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylanini gésteren
cetvel ile binanin gézle gérilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar oimak {izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate abr ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskontc orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akisi en olas: deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orany; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oraniari, gecmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlar, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

RAPOR NQ: 2016C210 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizLIDIR
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Degerleme Standartlari’ na gére deger tanimlan asagidaki gibidir.
2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig
icin gerekli Pazar kosullanin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayiimaktadir.

- Abci ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmugtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadr.

- Gayrimenkuliin abm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan (zerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticimin gayrimenkuliind satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sdresinin mimkiin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticomin &zel kosullarim yansitan bir
degerdir.

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T T
2.2 Deger Tarumlian
Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas

]
RAPOR NO: 2016C210 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlzLiDIR
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Sovuenras etenne
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BOLUM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmas), degerleme konusu varhin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmamnin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimc

olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanmna rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarnm saglar.
! Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
g toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

. 3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kigidir. 2015 yibnda Tirkive'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kisi artmistir.
Nifusun % 50,2'sini {39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi} ise kadnlar olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam. | Erkek Kadin
2008 71517.100. 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 | 36.462.470 36.098.842
2010 |73.722088° | 37.043.182 36.679.806
2011 74.724269  |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 78741053 |39.511.191 39,229.862

Tirkiye niifusu 2009 yih sonu itibariyle 2008 yibna oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmigtir, 2011
yiiinda binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12've gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yiinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 clmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillar arasi Tiirkiye
geneli niifus artis oranlarini gérmek mimkindiir.

Niifus Artis Hizu

1,80%

- A6% & 1,38% 1,35%
1.30% : 6%

1.20% 71% 1:34%

1,00% :

0,80%

0,60%

0,40%

0,20%

0,00%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2015 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ok niifusa sahip
olan i olmustur.
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Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6's1 (14. 657.434 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile
(2.288.456 kigi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayisi ise 78.550'dir.

Ulkemizde 2014 yihinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda onceki yila gore artig gostererek 31 olmustur.
Ortanca yag erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {¢alisma cagindaki) niifusun orami 2015 yibnda bir nceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi} olarak gerceklesmistir.

istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
lzmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler'

Tiirkiye ekonomisi 2016'nin ikincl geyregiinde %3,1 biiyimistiir. Harcamalar tarafinda yilin ilk ceyreginde
o6zel titketim biiydmenin itici glicii olmus, biiylmeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklarin 0,2 puanlik pozitif katkilanina karsilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biyimeyi
distiriicii etki yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir goriiniimden bahsetmek
miimkin olmustur. Insaat ve enerji sektdrlerinin biiyimesi ilk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2've
ulasmis, imalat sanayinin biiyiimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. Tkinci ceyrekte mali sektdriin bilyliime
hizi ilk geyrege géire hafifge dilserek %6,5'ten 9%5,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndinilmis veriye gére 2016 yili ilk ceyreginde bir dnceki ceyrege gére GSYiH'da %0,3 artis olmustur.
Haziran 2016 sonu itibanyla Tiirkive ekonomisinin biyikligi 2,00 trilyon TLl'ye (708 milyar ABD dolan)

ulagmustir.
Ceyreklere Gre Byiime [%) - 2012 2013 2014 2015 1C16| 2016
52% Tanm 31 35 -21 70 24| -10
4.7% 4.6% 4T%
a2% Madenilik 0B -34 56 -23 27 16
I 31% e Imalat sanayi 17 37 37 38 57 30
Elektrik, gaz, buhar 35 MNLINN A1 2,60 3.6 85,2
15%.3% ingaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
Ticaret 00 49 19 21 55 34
T o ey |
om0 mm W momIvor UIa;tlrrna 3'1 3'7 3'1 2"9 3'6 1'1'
- 2013 2084 2015 2018 Mali kuruluslar 32 98 73 100 &5 55
Kaynak: T4, T5KR GSYH 21 42 30 40 47 31

Gecen yil déviz kurlanndaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katiik nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 clan
hedefinin oldukga Gzerinde tamamlayan yilbk enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu
diisiiste gecen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlanindaki siirpriz gerileme etkili
olmustur. Yillik gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2’ye gerilemistir. Yilin
geri kalaninda i¢ talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asagi yonli
baskilayici etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yikselisi ve Eylil ayinda TL'de izlenen deger
kaybinin yukari yonli riskleri artiracagini diistiniiyoruz. OVP'de 2016 yilscnu hedefi %7,5 seviyesindedir.

115KBA.S.
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{ Emtia fiyatlanindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk sekiz
! ayinda dig ticaret agig %17 disiisle 37,5 milyar dolara ™|

gerilemistir. Yilk dig ticaret agigi ise son altr yilin en disigi '::
olan 55,4 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 - _//_ﬂ_‘\

D15 Ticaret Apgi {milyar$, yilik}

diigisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler acig, gt Mgy
2016'nin ilk yedi ayinda %13 disiisle 21,7 milyar dolar ' ! e
olmugtur. Eyldl sonu itibariyla TCMB uluslararasi rezervleri o s
2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar 12:333:8332335233333333

dolara yiikselmistir. Kaynak: TONW

Konut satiglarinda 2016 yilimin itk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satislan
gecen yiin aymi ayina gore %25 artiy géstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili
konut talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin dne gekilmesinden de
kaynaklandig diisiinilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satislari 2016'min ilk on
ayhk déneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satislar (adet)

(N Konut Satrglan gegenyibeayn nu gom seyom, 4i
1400000 pou
1200000 g
200 t I adln 1l
300000 P} 'lll' I I_' Il l_l_l.ll‘ =
600000 | ‘;g I l '
400000 | 30 .
200000 tIppiyripiiidiggi
0 = & 2
2013 2004 2015 2015/10 2015/10 04 ns X
Kaynak: TUiK

Yabancilara konut satisi ise arka arkaya sekizinci ayda da
disiis gostermis olup bir nceki yilin ayni ayina gére
Ekim ayinda %30 ddsiisle 14.776 adede gerilerken,
toplam satislar icindeki pay1 %1,4'tir. Konut fiyatlarinin
artiginda  2016’'min  bagindan beri ivme kaybi s6z
konusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat artisi
Eyliil 2016 sonunda %13,9'a gerilemistir. Konut kredileri
Ekim’de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artmistir. | s% ,- 1L
2015 wibndaki ortalama haftalik artis ise 345mn Lira ‘ F 'HF‘
seviyesinde gerceklesmisti. Kasim ay: itibariyla konut -
kredilerinde artisin  giicli  bir  sekilde  siirdigi “”""“"
gozlemlenmektedir.

2013
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CARMEHRLL DEGeRLENE
BOLOUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKK! VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ana Tasinmaz;

i Antalya

Migesi | serik

Mahallesi Belek Mah.

Mevkii >

Pafta No |-

AdaNo 00 | 145

Parsel No - _ |34
Aﬁa'GgTﬂﬂeTl_l(ﬂﬁﬁ Niteligi ! Cam Fistikli Koru Ormani

‘Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olciimd (m’) || 90.068,13

‘Malik’ Maliye Hazinesi
Hisse | Tam

Ust Hakki;

W ] Antalya

Mgest Serik
Mahallesl Belek Mah.
Mevkit

PaftaNo. 1~

AdaNo : ] 145

| Parsel No - B | a4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Orman-Otel Kompleksi ve Misafirhane

Ana Gayrimenkulfin Ytz Oictimil (m®) | 90.150,00*

Malik
Hisse | Tam

| Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

*Sarik Kadastro Miidiirligid yetkililerinden alinan bilgilere gére defierleme konusu tasinmaz 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 22/a maddesi geregince uygulama gérmils olup 145 ada 34 parselde konumlu ana
tasinmazin yiiz diciimii 90.068,13 m? olarak tescil olmustur. Konu ile ilgili Milii Emlak MiidiirlGgi ile yapilan
goriismeler neticesinde iist hakki taginmazinin yiiz éiglimiiniin degisebilmesi igin Gst hakk stzlegmesinin
yenilenmesi gerektigi ancak alan farkinin gok kiiglik olmas: nedeniyle sézlesmenin yenilenmeme ihtimali
oldugu bilgisi alinmistir.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galigmasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya ili, Serik Tapu Midirligli'nde 22.11.2016 tarihi itibariyle yapilan incelemelere ve ekte sunulan
onayh takyidat belgelerine gore*;
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
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_ Ana Tasinmaz;
! Hak ve Miikellefiyetler Hanesi'nde:

s (ZAK Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. lehine “Ust Hakki (Yiiz éigiim 90.150,00 m? Baslangic
Tarih:- Siire: Siiresiz)” agiklamah Daimi Miistakil Hakki bulunmaktadir.(Bila tarih ve yevmiye no ile)

e (ZAK Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. lehine “24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle
0ZAK Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S lehine miistakil ve daimi st hakki vardir. { Baglama Tarih:
30/12/2005, Bitis Tarih: 30/12/2054- Siire: - )" agiklamal irtifaki bulunmaktadir. (30.12.2005 tarih
ve 7469 yevmiye no ile)

Ust Hakki Tasinmazi;
Beyanlar Hanesi'nde:

+ “Diger (Konusu: Ek resmi senet dizenlenmistir.) Tarih: - Sayi: - (Baglama Tarih: 02.11.2016, Bitig
Tarih :02.11.2016 — Siire:)” agiklamali beyan bulunmaktadir. {02.11.2016 tarih ve 15208 yevmiye no
ile)

s “Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri A.S. lehine sézlesme tashihi ile yatak kapasitesi 1200 oldu”
aciklamal beyam bulunmaktadir. {08.06.2007 tarih ve 4528 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler Hanesi'nde:

¢ (OZAK Gayrimenkul Yatinm Ortakhg lehine “24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle OZAK
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S lehine miistakil ve daimi dst hakki vardir. { Baglama Tarih:
30/12/2005, Siire: - ) aciklamali irtifaki bulunmaktadir. (30.12.2005 tarih ve 7469 yevmiye no ile)

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitiarinda, devredilebilmesine iligkin bir siirlama bulunmamaktadr.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklegsen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Antalya ili, Serik Tapu Midirliigi’'nde yapilan incelemelere gére son ¢ yl icerisinde degerleme
konusu taginmaz 11.02.2015 tarih, 1818 yevmiye no ile “Aktay Turizm Yatinmlan ve isletmeleri A.S.
adina kayith tasinmaz “Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@) A.S.” adina tescil edilmigtir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimint ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yap! yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
geimesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu cldugu parsel, 09.02.2005 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli Uygulama

r

imar Plani kapsaminda kismen “Turizm Tesis Alam” ve kismen “Ginibirlik Tesis Alam” lejandinda
s kalmaktadir.
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1/1.000 &lgekli imar plam goriiniitisi

Turizm Tesis Alanlarinda;

e E:0,40'dir.
s Hmaks: 5 Kat'dir.

Giindibirlik Tesis Alanlarinda;

¢ Bu Alanda yapilacak tesislerin toplam ingaat alam bu alanin %20'sini gegemez
e H:550m

¥ Gayrimenkullere iligkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

®* Degerleme konusu taginmaz igin hazirlanmig, 16.04.1998 onay tarihli “Mimari Proje”
bulunmaktadir. S6z konusu proje Serik Belediyesi Imar Arsivi’'nde incelenmistir.

* Degerleme konusu taginmaz igin hazrlanms, 20.10.2006 onay tarihli, “Mimari Proje”
bulunmaktadir. S6z konusu proje Serik Belediyesi imar Arsivi’'nde incelenmistir.

= Degerleme konusu taginmaz igin hazirlanmig, 21.10.2005 tarih ve 05/82 Ruhsat no. ile kayith
28.249 m? alana sahip Otel Kompleksi, 7.741 m? Apart Villalar, 810 m? Siginak olmak iizere toplam
36.800 m? alan igin hazirlanmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

* Degerleme konusu taginmaz igin hazirlanmig, 01.07.2008 onay tarihi ve 195/08 ruhsat no ile kayith,
36.056 m? Otel ve bunlara benzer misafir evi, 645 m? Ortak alan (Siginak) olmak {izere toplam
36.701 m? alan igin hazirlanmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
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= Ozettablo
Mirnari Projeler. Ny = = o s
: ) Belge-Tarih Afan {(m?) Verills Nedeni
16.04.1998 tarih ve bila sayili, “Onayh Mimari Proje” - Yeni Yap
20.10.2006 tarih ve bila sayili, “Onayl Mimari Proje” . Tadilat
Yapt Ruhsatiari o . : )
3 Belge-Tarlh_ ~ |7 Atan(m?) Verills Nedenl
21.10.2005 tarih, 05/82 sayih, “Yapi Ruhsat:” 36.800 Yeni Yapt
Yapi Killlanma izin Belgeleri
Beige-Tarih Alan{i?)| | Verilis Nedenl il
01.07.2008 tarih, 195/08 sayil, “Yapi Kullanma Izin Belgesi” 36.701 Tadilat

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

" Degerleme konusu tasinmazin iizerinde konumlu yapilarin yapi denetim islemi Meydan Kavag

Mahallesi, Avni Tolunay Caddesi, No:53 Antalya adresinde faaliyet gosteren Adalya Arti Yam

Denetim A.$. tarafindan yapiimigtir. Degerleme konusu tasinmaz icin en son tarihli hakedis raporu
21 05 2007 tarihinde yapiimsstir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 11.02.2015 tarih, 1818 yevmiye no ile “Aktay Turizm Yatirmlan ve
Isletmeleri A.S. adina kayith taginmaz “Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.” adina tescil

R S TN, .

edilmistir.
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B8OLOM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkuliin agik adresi: iskele Mevkii, Belek Mah., iskele Caddesi, No:4 — Serik/ ANTALYA

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Serik ilcesi, Belek Mahallesi, 145 ada 34 no'lu parselde kayith,
90.068,13 m? yiiz dlgiimiine sahip, “Cam Fistikh Koru Ormam” vasifli ana gayrimenkul dizerinde iist hakki
kurulmus olan, Antalya ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi, 90.150,00 m® yiiz dlciime sahip 145 da 34 parsel
numarah, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. milkiyetindeki, tapuda “Orman-Otel Kompleksi ve
Misafirhane’ vasifli tasinmazindir.

Tasinmaza ulagim igin , Serik ilge merkezinden sahil istikametinde Belek Caddesi iizerinde ilerlenilir. Turizm
Caddesi'ne ulagildiginda sol istikamette déniilerek dogu istikamette Turizm Caddesi Gizerinde ilerlenir.
Turizm Caddesi lzerinde 700 m ilerlendiginde sag kolda konumiu yola déniilerek konu yol (izerinde yol
bitimine kadar ilerlenilir. Yolun bitiminde sag istikamette doniilerek 1,12 km ilerlendiginde degerleme
konusu taginmaz sol kolda konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ilinin turizm agisindan tercih edilebilirligi gok yilksek olan bir bélgesi
olan Belek Turizm Merkezi icerisinde konumludur. Tasinmazlarin bulundugu mevkiide ¢ok sayida benzer
Otel alanlan ve golf sahalan bulunmaktadir. Bunlardan bazilan Susesi Luxury Resort Hotel, Cornelia
Diamond Golf Resort, Sueno Hotels Deluxe tesisleridir.

Degerleme konusu taginmaz, Aktay Turizm A.S. tarafindan kiralk olarak kullarmimaktadr.
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar;

Yer, ..o =5 || Mesafe(km) =
Belek Merkez ~1,5 km.

Serik Merkez ~ 8,7 km.

Antalya il Merkezi ~ 30,6 km.

Antalya Havaliman ~23,3km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

2-U TiPi VILLALAR
3-T TIPi viLLALAR
4.0 7lri viLLALAR
S-ALAKART RESTORAN-2
6-N TPl VILLALAR
7-SULTAN PALACE VILALAR
8-ALACART RESTORAN-1
9-Y(ZME HAVUZU
10-AQUAPARK
11-AMFITIYATFO

12-TENIS KORTLARI

Degerleme konusu taginmazin {zerinde Ela Quality Resort Otel bulunmaktadir. Konu otel Ana Blok, G&l
Evleri (T Tipi Villalar), U Tipi Villalar, N Tipi Villalar, O Tipi Villalar, ve 2 adet Alakart Restoran Binasindan
olusmaktadir. Parsel iizerinde bulunan havuz yapilar, tenis kortlan, iskele, pergole, havuz etrafinda
kenumlu kaplamalar, Aquapark kaydiraklari, su sporlan binasi, parsel ¢evresinde konumlu tel ¢it gibi yapilar
harici ve miteferrik igler bagh@ altinda degere dahil edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin dzerinde konumlu yapilara ait onayh mimari proje Serik Belediyesi imar ve
Sehircilik Miidiiriigi’nde incelenmistir. Ana Blok Onayli mimari projesine gére 2 adet bodrum kat, Zemin
Kat ve 5 adet yatak katindan olugsmaktadir. Ana Blok onayh mimari projesine gére 71.266 m? kapah alana
sahiptir.

W AnaBlok-SKanadi
Kat Yasal Oda Mevcut Oda
~Zemin 53 53
Ara Kat 1 65 65
1.Kat ! 71 71
_ 2Kat 71 71
3.Kat 71 71
Toplam | ;1 | 331 ]
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— ‘Ana Blok-Bati Kanad
Kat Yasal Oda | Mevcutoda
Ara Kat 31 31
1. Kat 31 31
2. Kat 31 31
3. Kat ' 31 31
4. Kat 30 30
5.Kat . 2
Toplam | = 154 SL15650

Gdl Evleri (T Tipi Villalar) onayll mimari projesinde belirtilen vaziyet planina gdre parselin kuzey bati
cephesinde konumlu olup toplamda 6 adettir. Konu yapilar mimari projesi ile uyumlu olarak insa edilmistir.
Gél Evleri onayl mimari projesine gore toplam 1.716 m? kapal alana sahiptir.

O Tipi Villalar onayll mimari projesinde belirtilen vaziyet planina gdre ana otel blogunun bati cephesinde, N
Tipi Villa blogunun kuzeyinde konumludur. O tipi villalar onayl mimari projesine géire toplam 1.920 m?
alana sahiptir.

O-T Tipl Villalar
Kat ' Yasal Oda _ 'Mevcut Oda
Zemin Kat | 28 28
1. Kat 28 28
Toplam i 56 56

U Tipi Villalar onayl mimari projesinde belirtilen vaziyet planina gore ana otel blogunun kuzey bat
cephesinde konumlu olup toplamda 6 adettir. Konu villalar mimari projesi ile uyumlu olarak inga edilmigtir.
U Tipi villalar onayl mimari projesine gore toplam 2.959 m? kapah alana sahiptir.

N Tipi Villalar onaylt mimari projesinde belirtilen vaziyet planina giére ana otel blogunun giiney bati
cephesinde konumlu olup mevcutta yapilan tespitlere gére vaziyette belirtilenden farkh konumda inga
edildigi tespit ediimistir. N tipi villalar onayli mimari projesine gére toplam 6 adet olup mevcut durumda 5
adet inga edildigi tespit edilmigtir. N tipi villalar onayh mimari projesine gére toplam 670,25 m? kapall alana
sahiptir. Mevcut durumda yapian tespitlere gére toplam 1.217 m? alanh olarak insa edildigi tespit

edilmistir.
N Tipi Villalar.
Kat Yasal Oda ‘Mevcut Oda
Zemin ve 1. Kat 5 5
Toplam' 5 | 5
Otel Oda Dagthm A
Bina Adi Yasal Oda Mevcut Oda
__Ana Blok-S Kanadh i 331 331
Ana Blok-Bati Kanadi 154 156
U Tipi Villalar 33 33
N Tipi Villalar 5 5
O-T Tipi Villaiar 56 56
Toplam 579 581
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Alakart Restoran Binasi_1 onayk mimari projesinde belirtilen vaziyet planina gbre ana otel blogunun giliney
bati cephesinde konumludur. Alakart restoran binasi mevcutta yapilan tespitlere gore vaziyet planinda
belirtilen konumundan farkh olarak havuzun bati cephesinde inga edildigi tespit edilmistir. Alakart restoran
binasi onayh mimari projesine gore iki adet restoran binasindan olugmakta olup toplamda 155 m? alana
sahip olup mevcutta yapilan incelemede tek blokta yaklasik 700 m? alanh olarak inga edildigi tespit
edilmistir.

Alakart Restoran Binasi_2 onayh mimari projesinde belirtilen vaziyet plamina gore ana otel blogunun kuzey
bati cephesinde konumludur. Konu yapi onayh mimari projesinden yapilan dlgtimiere gére 953,57 m? kapah
alana sahiptir. Bodrum kat mutfak ve depo alanlan ile zemin kat restoran alanlanndan olusmaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaz iizerinde konumlu binalarnin tamami betonarme tarzda inga edilmistir.

Ana blogun 2. bodrum katinin bati kanadinda su depolari makine tesisat alanlan, depo alanlan, bulagikhane
ve toplant) salonlan bulunmaktadir. Ana Bina S Blok 2. bodrum katinda depo alanlan ve havuz makine
dairesi bulunmaktadir. 1. bodrum katinda soBuk hava depolan, mutfak alanlar, restoranlar, dikkan
hacimleri, dinlenme alanlar, Spa merkezi, kapah havuz, masaj odalan, teknik ofis alanlan bulunmaktadir.
Zemin katta binanin bati kanadinda restoran alanlan, bar ve dinlenme alanlar bulunmakta olup, S blokta
yatak odalari ile isletmeye ait ofis alanlar bulunmaktadir. Binanin bati kanadinda onayh mimari projede ara
kat planinda belirtilen mekanik oda alanlari mevcut durumda yatak katlan ile aym olacak sekilde tadilat
gdrmiis olup yatak kati olarak kullamitmaktadir. Ana bina igerisinde S blokta zemin kat ve 4 adet yatak kat
ile toplamda 5 adet yatak kat1 bulunmaktadir. Bat1 kanadinda zemin katta yatak odalan bulunmamakta, ara
kat ve 4 adet norma! yatak kati ile toplamda 5 adet yatak kati bulunmaktadir. Ayrica bati kanadimin teras
katinda 2 adet oda alam bulundugu tespit edilmistir. Otelin ana blogunda toplam 487 adet oda
bulunmaktadir.

T N N N TN N O e W

Gol Evleri (T Tipi) betonarme tarzda insa edilmistir. Konu yapilar ikiz villa seklinde inga edilmiy olup zemin
katta ve 1. katta 2 odadan olusmaktadir. Toplamda 6 adet villa icerisinde 24 oda bulunmaktadir.

U Tipi villalar betonarme tarzda insa edilmigtir. Konu yapilar zemin kat, 1. kat ve 2. kat alanlanindan
olugmaktadir. U Tipi villalar 5 adet ikiz villa ve 1 adet tek villa seklinde inga ediimig olup konu yapilanin her
katinda 1 adet oda bulunmakta olup toplam 33 odadan olusmaktadir.

N Tipi villalar betonarme tarzda insa edilmis olup zemin ve 1. kat olmak lizere iki kattan olusmaktadir. Konu
yapilar her villa tek oda olarak inga edilmis olup toplamda 5 adet odadan clusmaktadir.

O Tipi villalar betonarme tarzda insa edilmis olup 8 adet dubleks ikiz villadan olusmaktadir. Villalar
icerisinde toplamda 32 adet oda bulunmaktadir.

Alakart restoran binalari betonarme tarzda insa edilmistir.

Ana Blok' TN L _

Toplam Bina Alani Z:p?aﬁr(:‘,gll:la:; {Onayl mimari projesine ve mevcut durumuna gire ana blok
Yagi 10

insaat Tarn Betonarme

Ingaat Nizarm Ayrik nizam

8 kat (2 bodrum + zemin + 5 normal kat) {Mimari projesine ve mevcut

Binanin Kat Adedi .
durumuna gére)

N I G e W Em

D15 cephe Dig cephe boyasi

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke
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Asansir Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondisrme Sistemi Mevcut

Ana'Blok Harici Villa Yapilan

Toplam Bina Alam

7.265,25 m" (Onayl mimari projesine gore) ve 7.812 m*Mevcut durumuna

gore villalarin toplam alam)

Yas: 10
ingaat Tarz) Betonarme
ingaat Nizamt Ayrik nizam

Binanmn Kat Adedi

U tipi villalar 3 kat (zemin + 2 normal kat} {(Mimari projesine ve mevcut
dururuna gore)

N, T, O Tipi Villalar 2 kat {zemin + 2 normal kat} {Mimari projesine ve mevcut
durumuna gére)

Dig cephe Dis cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

_Alakart Restoran Yapilan

Toplam Bina Alam

1.108,57 m’ {Onayh mimari projesine gore ve mevcut durumuna gore toplam
alam)

Yas 10
ingaat Tarzi Betonarme
ingaat Nizami Aynk nizam

Binanin Kat Adedi

Alakart restoran_%, 1 kat { zemin kat) {Mimari projesine ve mevcut durumuna
gore}

Alakart restoran_2, 2 kat (zemin + 1 normal kat) (Mimari projesine ve mevcut
durumuna gore)

Dis cephe D15 cephe boyas

Elektrik Sebeke !
Isitma Sistemi Merkezi sistem

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansir Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Meveut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Onayl mimari projesine gore 2006 yiinda insa edildigi tahmin edilen tasinmaziarin degerleme tarihi
itibariyle yenilendigi goritimistir. Bloklarin ig mekanlarinda nitelikli malzeme ve iscilik kullanilmigtir.

Ana blokta konumlu oda katlarinda zeminler hall kaplama, duvarlar saten boyahdir, Oda hacimlerinde islak
zeminler seramik kaplamal olup, oda hacimlerinde zemin hal kaplamalidr.

Villa hacimlerinde 1slak hacimler seramik kaplamali olup, oda hacimleri kismen hal kaplamall kismen
mermer kaplamahdir.

Alakart Restoranlarda islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaplamali olup restoran alanlarinda
zeminler granit kaplamadr.

Ana Blok;
KatNo | KullammAmac | Zemin Tavan | |Dofirama ||| Aydintatma
2. Bodrum Kat Rt Granit, halifleks, Fayans Algipan G Floresan
Salonlan cam cephe
Idari ofisler, I
1. BodrumKat | Restoranlar, Spa ve Granit, halifleks Algipan ¥ Floresan
i cam cephe
Masaj Odalan
Zemin Kat Idari ofisler Granit, halifleks Algipan Ve Floresan
cam cephe
Yatak Katlan Oda Alanlan Granit, halifieks Algipan e Floresan
cam cephe
Ana Blok Harici Villa Bloklar:;
KatNo | Kullamim Amaci Zemin | Tavan | Dograma | Aydiiatma
Zemin Kat Oda Alanlan Granit, halfleks Algipan G Floresan
cam cephe
1. Kat Oda Alanlan Granit, halifleks Algipan Gl Floresan
cam cephe
Alakart Restoranlar;
KatNo |  KullawmAmac | Zemin |  Tavan | Dograma | Aydilatma
Bodrum Kat Mutfak, Depo Granit Algipan Aluinyum Floresan
cam cephe
Zemin Kat Restoran Alanlarn Granit Algipan UL Floresan
cam cephe

Deger takdirinde tasinmazlarnin yukanda belirtilen i mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmstir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
= Degerleme konusu tasinmaz denize sifir konumiudur.
s Degerleme konusu taginmaz Gzerinde bilinirligi yitksek 5 yildizl otel bulunmaktadir.
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* Degerleme konusu tasinmaz bilinirligi ve tercih edilebilirligi yiiksek Belek Turizm Bolgesinde
konumludur.

=  Taginmazmn yakin gevresinde 5 yildizh nitelikli oteller bulunmaktadir.

® Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz icinde konumlu yapilarin temiz ve bakimli olduklan gérillmiistiir.
®  Onayh mimari projesine gore bloklarin yaklagik 10 yillik oldugu disiiniilmektedir.

= Parsel biinyesinde acik otopark alanlari mevcuttur.

®  Degerleme konusu tasinmazin parsel sinirlan tel it ile aynilmistir.
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizi

6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLD YANLAR

_ ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu taginmaz denize sifir
konumda bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin Gzerinde S yildizh
turizm tesisi bulunmaktadir.

Defierleme konusu tasinmaz ulke genelinde
bilirligi  yuksek olan Belek bolgesinde
konumludur.

Degerleme konuse tasinmaz dzerinde konumlu
olan 2 adet Villa icin ilgili belediyesinde yapilan
incelemelerde herhangi bir ruhsat belgesine
rastlanmarmgtr.

Degerleme konusu tasinmaz zerinde konumlu
olan villalann  bazilarinin  onayh  mimari
projesinden wve ruhsat belgelerinden farkh
kapal alana sahip olacak sekilde insa edildigi
tespit edilmistir.

Tasinmazin  bulundugu bdlgede, degerleme
konusu tasinmaz ile benzer ézelliklere sahip bir
¢ok turistik tesis bulunmaktadir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Degerleme konusu tasinmazin  bulundugu
bélgenin bilinirligi yiksek olup, bu durum
degerleme konusu tasinmaza olan ilgiyi
arttirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin denize sifir olmasi
taginmazin tercih edilirli§ini arttirmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin  bulundugu
bblgede bir ¢ok turistik tesisin bulunmasi
rekabet ortarmi yaratmaktadir.

Mevcut durumda yagsanan turizm krizinin
dniimizdeki yillarda da devam etme ihtimali
igletmeler acgisindan gelir kaybina neden
olabilecektir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda tasinmazin degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve nakit akimlan yaklasirm
kullamlrmigtir,

6.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tanims ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkulierin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bblgede yapilan arastirmalar ve bdlgeye hakim
emlak ofisi yetkilileri ile yapillan goriismelerde tasinmazin konumlu oldugu turizm merkezinde
miilkiyete konu taginmazlarin olmadig orman vasifli tasinmazlara iist hakk: kuruldugu, bu sebeple
alim satimlarin oldukga az seviyede oldugu, satista olan parsellerin satis bedelleri (izerinde ortalama
%20 diizeyinde pazarhk pay bulundugu bilgileri sifahen dgreniimistir. Ayrica Emsal tasinmazlarin bir
kisminin da igerisinde bulundugu Kadriye Mahallesi'nde yer alan “Turizm Tesis Alam’ lejanth
arsalann tasinmazin bulundugu bolgedeki “Turizm Tesis Alam” lejanth arsalara gére %20-30
seviyelerinde daha az bedeller ile abm satima konu oldugu bilgisi alinmistir. Tim bu etkenler goz
dniinde bulundugunda bdlgede “Turizm Tesis Alan” lejanth arsalarin ortalama metrekare birim
bedellerinin 2.500 TL- 3.500 TL arasinda degisen fiyatlar ile pazarlandsgi, ancak bu bedeller
Uzerinden satislarin gergeklesmedigi bilgisi alinmis olup tasinmazin yiiz 6lgiimii, imar durumu,
denize cephesi gibi etkenler gbz éniinde bulunduruldugunda ortalama metrekare birim bedellerinin
2.000 TL -2.500 TL arasinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.

'KARSILASTIRMATABLOSU !
Karsilastinlan Etmenler . : Karsilagtinlabilir Gayrimenkuller
b A1 2 3 4 5
Satg Fiyati (TL) 1.739 4.097 5.381 3.208 1.734
~ R Pazarhk Pay 0% -20% -25% -15% 0%
g % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
tg % Satig Kogullan 10% 0% 0% 0% 10%
?% g Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
e Lokasyon 20% 0% 0% 10% 25%
BB Yapilagma Hakki 0% | -10% | 0% -5% 0%
= I Yiiz Olcimi -5% 0% | -20% | -10% | -10%
E E:; Fiziksel Ozelliklari 10% -10% -15% 0% 10%
Eh = Yasal Ozellikleri 0%
s Diger {varsa eklenebilir} 0%
Diizeltiimis Deger

30.11.2016 tarihindeki TCMB8 ahs kuru 1 USD = 3,5318 TL oiarak 1 Euro =3, 6939 TL olarak, TCMB satis

kuru ise 1 USD = 3,5382.- Ti olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olgrak esas ahnmustir,

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

e Taginmazin, cevresinin yapilagma durumu, goriiniirtigii ve reklam kabiliyetinin yiiksek
olmas,

» Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin Antalya ilinin turizm agisindan tercih edilebilirligi
yiiksek boélgelerinden biri olmasi,

* Manzara durumu, denize sifir konumda olmasi,
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* Taginmazin iizerinde nitelikli otel binasimin konumlu clmas)
» Bdlgenin ulagim ve altyapi olanaklanmn mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

e Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gézéniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilagtirma yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu
olumsuz kogullari degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

IRTIFAK HAKKI SURELERI OZET TABLOSU

154 Ada 338 Parsel __

irtifak Hakki Baslangig Tarihi 30/12/2005
irtifak Hakks Bitig Tarihi 30/12/2054
Irtifak Hakk: Verilen Toplam Gin Sayisi 17897
Degerleme Tarihi 30/12/2016
Hakkin Bastangicindan Degerleme Tarihine

Kadar Gegen Glin Sayist 4018
Degerleme Tarihinden irtifak Hakkinin

Bitisine Kadar Kalan Giin Sayisi 13879
Irtifak Hakk: Kultanim Siresi Yiizdesi 22,45%
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yizdesi 77,55%

Arsa Degeri
194 Ada338Parsel = =0
'Arsa Degeri ' 2.450 | TL/m?
49 Villik Ust Hakki Degeri Katsayisi (%) 0,67
Ost Hakki Kalan Siire Orani , 77,55%
BirimArsaDeferi _ . . .. ! 1.266,64 | TL/m?

Yaklagik Birim Arsa Degeri 1.267 Tl/m?

ARSA DEGERI
: |'Arsa Y0z Olciimii | Birim Defer | . .
Parsel No i Arsa eri
145 Ada 34 No'lu Parsel 90.150,00 1.267 114.187.481 TL
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) _ 114.187.481 Tk
TOPLAM ARSA DEGERI (USD 32.272.761 USD

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 114.190.C00 TL
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) 32.270.000 USD
30.11.2016 tarihindeki TCMB ahis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,5382.- Tl olarak, 1 Eurp = 3,7006.- TL olarak esas almmustir,
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6.2.2 Maliyet Olusumlar: Yaklagimi Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degeri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binamin teknik
ozellikleri, binada kullanilan malzemeler, piyasada aym o&zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz oniinde bulundurularak
degerlendirilmistir.

MALIYET DAGILIMI TABLOSU

MY Y | I
nsaatm? | Toplam | . . | Yipranma aite i 3
Maliyeti | Atam | UV ) | T
) {m?) | . |
Ana Blok 2300 71.266,00 | 163.911.800,00 10% 16.391.180,00 | 147.520.620,00 TL
Gol Evleri(T Tipi) 2000 1.716,00 | 3.432.000,00 10% 343.200,00 3.088.800,00 TL
U Tipi Villalar 1800 2.959,00 | 5.326.200,00 10% 532.620,00 4.793.580,00 TL
N Tipi Vitlalar(5 Adet) 1800 670,25 1.206.450,00 10% 120.645,00 1.085.805,00 TL
O Tipi Villalar 1800 1.920,00 | 3.456.000,00 10% 345.600,00 3.110.400,00 TL
Alakart Restoran Binasi_1 800 155,00 124.000,00 10% 12.400,00 111.600,00 TL
Alakart Restoran Binasi_2 800 953,57 762.856,00 10% 76.285,60 686.570,40 TL
~ TOPLAMBINADEGERI|1179:6400) {00 | 160,397,875, 80 TC
- HARICIVE MOTEFERRIK ISLER | 17.031.000,00 L
I " ARSA'DEGERI|| 114.190.000,00 TL

OPLA A D £ 51.620.000,00

T LEE oy Birim Deger, Toplam Deger
e o WA (| e | L
Peyzaj Caligmalan 32.239 50 1.611.950
Yiizme Havuzu 3.650 1750 6.387.500
Tenis Kortlan 1.250 100 125.000
Aquapark havuz 650 1750 1,137.500
Aquapark kaydirak 270 200 54.000
Havuzlann Etrafinda Bulunan Kaplamalar 7.650 80 612.000
Pergole 460 350 161.000
iskele 1.180 1650 1.947.000
Su Sporlari Binasi 15 350 5.250
Villa Havuzlar 2.800 1750 4.900.000
Tel Cit 2.000 45 50.000
et TOPLAM DEGER | 17.631.200
wopermmerge e o TOPLAM YAKLASIK DEGER |  17.631.000

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagim Analizi

Degerleme konusu taginmazin konaklama emsal arastirmasi verileri ile bir Gelir Indirgeme Yaklagim
ydntemi olan nakit akimlan yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.

Konu tasinmazin konumlu oldugu bbdlgede yapilan piyasa analizleri kapsaminda otel kullanimindaki
tasinmazlann kira bedellerinin toplam otel cirosunun vaklasik %25-%30 oraminda oldugu tespit
edilmistir.
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Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin ilk yil kira bedeli, 2017 toplam cirosunun %28'i olan,
yaklagik 7.300,000 USD/yil olarak takdir edilmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamagtir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yéntemi

Gelir indirgeme yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapiimaktadir. Geligtirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine
meveut imar durumu gergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullamilan gelistirme yaklasiminda arsa

lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Pazar arastirmalarimiz, buna bagh analizlerimiz, bblge verileri ve miisteriden temin edilen belgeler
kullanilarak nakit alamlar yaklagimi analizi ile varsayimlar ve hesaplar asagida detaylandinlmstir.

Varsayimlar

Taginmaz hak sahibi tarafindan kiraya verilmis olup taginmazin gelir-gider bilgileri hak sahibi
tarafindan temin edilmis ve bolgedeki sektbrel arastirmalarimiza istinaden nakit akislan
projeksiyonu olusturulmugtur. Gayrimenkuliin bitiiniine ydnelik tiim veriler 1siginda, degerleme
kapsaminda asagidaki kabuller yapilmistir.

¥ Otelin tam yil hizmet verecek clmasi sebebi ile agik oldugu giin sayist 365 giin alinmigtir.

» Otel kapsaminda toplamda 579 oda bulunmaktacdhr,

¥ Otelde oda fiyatin yilhk ortalama 2016 yih igin 180 USD/giin olacagl varsayilmis olup 10 yil siire ile
%2,5 artis orani ile devam edecegi ve 10.yildan sonra %1 artacagi varsayilmistir.

7 Hizmete agildig yilda otelin yatak doluluk oraminin 2017 yilinda %60 ile baslayacag, yillar itibari ile
2022 yilinda %70 oranina yikselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmigtir.

» Hersey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen ¢camasir, alacarte restoranlar, masaj,
SPA vs. harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin % 10°u
oraninda olacagi varsayilmistir,

» Otelin GOP'sinin isletmeye agildif tarih olan 2017'de %30°dan baslayacag 2022 yilina kadar %38’e
yikselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

Ust hakki maligi olan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg’'min sdzlesmeden dogan kira kazancinin
2017 yilinda 5.500.000 USD/vil olacagi, bdlgenin turizm potansiyeli ve ekonomik gdstergeler de
dikkate alinarak, ilk 4 yil kira artis oraninin %6 olacag, 5-10 yil arasi kira artis oramimin %2,5 olacag),
10. wil sonrasi icin ise artis orammin %1 olacag varsayimgtir. Ayrica 06.01.2016 tarihli kira
“sozlesmesinde de belirtildigi (izere, Ozak Gayrimenkul Yatirih Ortakh@’nin her yil otel cirosundan
%7 oraninda pay alacag, 2017 yih toplam kirasinin 7.301.398 USD olacag varsayidmistir.

> Degerleme galismasinda 2045 yili vadeli USD bazli Eurobond tahvilinin son 6 aylik ortalamasi olan
%5,56 “Risksiz Getiri Orant” olarak ahinmistir. {Bu degerleme gcalismasinda en uzun vadeli 2045 yih
USD bazl Eurobond tahvili getiri oran, risksiz getiri orani olarak segilmistir.)

¥ Otelin 6ngdriilen doluluk oranlan oda fiyatlarn gibi potansiyelini etkileyen kalemler otelin 5 yildizh
otel konseptinde hersey dahil sistemde galisacag varsayilarak belirlenmistir.

> Otelin yillik gelirleri tizerinden %2 araninda yenileme fonu ayrilmis olup, bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagi ve yenileme maliyetlerinde bu fonun kullamlacag varsayilmgtir.

> Indirgeme orani %8,25 olarak éngoriilmiistiir.
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¥ Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerini tamamladig varsayilmistir.
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¥ Galigmalara NSC {Uluslararas) Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

OTEL

ODA SAYISI 579
ACIK OLAN GUN SAYIS! 365
YILLIK ODA KAPASITESI 211.335
ODA FIYATI (USD){2016) 180
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%
10. YIL SONRASI ODA FiYATI ARTIS ORANI

(%) 1,0%
DIGER GELIR ORANI (%) 10%
HASILAT PAYI 1%
YENILEME MALIYETI ORANI 2,0%
ENFLASYON ARTIS ORANI 2,5%
10.YIL SONRAS| ENFLASYON ARTIS ORANI 1,0%
{ZAK GYO CiRO PAYI 7,0%
OZAK 5.-10. YIL KIRA ARTIS ORANI 2,5%
$ZAK 4 YIL KIRA ARTIS ORANI 6,00%
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATRIEIRUL Dedemae

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamgtir.
6.2.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve iyi kullammidir.

Degerleme konusu taginmaziann konumlu oldugu parselin en verimli ve iyi kullammi uygulama imar
plamindaki fejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “Turizm Tesis Alam” amagh kullanimidir.

6.2.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme caligmasinda, Miisterek veya Bolinmas Kisimlann Degerleme Analizi yontemi
kullanilmamusgtir.

6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsithg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme caligmasinda hasilat paylagimi veya kat karsilig yéntemleri kullaniimamigtir.

RAPOR NO: 2016REVE210 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastinlmas: ve Bu Amagla izlenen
Y@ntemin ve Nedenlerin Agiklamas)

S6z konusu degerleme ¢aligmasinda maliyet olusumlari yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklagim: yontemi
olan nakit akimlan yaklagimi kullanilarak taginmazlarin pazar deger tespiti yapthmistir,

Yontem usp TL
‘Maliyet Olusumian Yaklasim |  82.420.000 291.620.000
Nakit AkimlanYaklasimi |  97.950.000 345.960.000

Rapor sonu¢ degeri olarak; tasinmazin gelir getiren bir gayrimenkul olmasindan dolays, taginmaza nakit
akinlan yontemi ile hesaplanan deger olan 345.960.000-TL (Ucyiizkirkbesmilyondokuzyiizaltmigbin.-TL
nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baglh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar Portféyiine Ahinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine lliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklar Portfoyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Haklinda Goriig
Degerlemesi yaplan taginmazin mimari projesi Serik Belediyesi'nde goriilmiis ve incelenmistir.
Dosyasi Serik Belediyesi'nde incelenmistir. Yapilan incelemeye gire yapinin; Mimari projesi, ruhsati
ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

Konu tasinmaz, ilgili mevzuat kapsaminda ingaatin yasal olarak tamamlandiginin nihai sonucu olan
yapi kullanma izin belgesi ile birlikte insaat siireci icerisinde gerekli olan mimari proje ve yap
ruhsati gibi belgelere sahiptir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadi§ Hakkinda Goriig .

Degerleme konusu tasinmaz, 09.02.2005 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen “Turizm Tesis Alani” ve kismen “Giniibirlik Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat:
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfdyiine “Ust Hakki” olarak alnmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disiinitlmektedir.

RAPOR NO: 2016C210 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Ofarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iliskin; “Mimari Proje” ve “Yapi Kullanma lzin Belgesi” mevcuttur.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayil Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayih Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gore;

KDV ORANI

isyeri Teslimlerinde; 18% |
Net Alam 150 m® ve Uzeri Konutlarda; 8% |
W ETRE A7 | 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda; 1%
LELETLGITEICERAY 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi | 499 TL' ye kadar ise L 1% i
Ruhsati Ahnan Durumlarda -Yam | A ) |
Ruhsatinin Alindig Tarihte, Emlak | 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m® | _
Vergi degeri-; | 1.000 TL ve iizeri . 8%

* Bilyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde ve liks veye birinci sif olorok ingaatlarda gegeriidir. Diger ilierde ve 2. ved. simif basﬂ'in;aaﬂarda.
konutun net alani 150 m2' nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamas: yapilmgtir.
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BOLUM 8
SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caliyma ve hususlara katiiyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin ¢evresi, bolge geligimi, alt yapisi ve ulagim imkanlar,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yag,, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh pazar arastirmasi
yapiimistir. Olkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz dniine ahnarak tasinmazlarin
toplam degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.12.2016 TARIHi ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Harig)

345.960.000-TL
{Ugyiizkirkbesmilyondokuzyiizaltmisbin.- Thrk Lirasi)

30.12.2016 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV Dahil)

408.232.800.- TL
Dirtyiizsekizmilyonikiyiizotuzikibinsekizyiiz -Tiirk Liras

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa ydnelik pozar degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikimleri dogrultusunda
hazirlonmustir.

4- Bu soyfo, bu degerleme roporunun oyriimaz bir parcasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bogimsiz kullanlomaz.

5- Konu ropor teminat amagh islemlerde kullonilmak Gzere hazirlonmanmis
olup Uluslararas: Degerleme Standortlor'na gdre tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Oguzhan KARAARSLAN
Selda AKSOY Bilge BELLER ZCAM
Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402826) (Lisans No: 400512)
N
%lgwﬂ] w4
RAPOR NO: 2016C210 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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BOLUM 9
EKLER
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi
1 Tapu
2 Onayli Takyidat Belgesi
3 Onayli imar Durum Belgesi
4 Fotograflar
5 Ozgegmisler
6 SPK Lisanslan
:
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