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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
arasindaki hak ve yilikiimliiliikleri belirleyen 02.06.2020 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 13.07.2020
tarihinde 2020/0160 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Degerleme Uzman1 Ahmet Selguk

GORGUN ve Sorumlu Degerleme Uzmani Biilent YASAR’1n beyan: asagida maddeler halinde siralanmistir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢larin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

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

olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani1/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

vV VvV Vv VvV V¥V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bicilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkin1 etkileyen
yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

OZAK Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.06.2020
DEGERLEME TARIHi 10.07.2020
RAPOR TARIHI 13.07.2020
RAPOR NO 2020/0160

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGIi

LER

ADRESI

Belek Mahallesi, Iskele Caddesi No:4 Aktay Otel (Ela)
Serik / ANTALYA
UAVT: 2137951550

KOORDINATLARI

36.8557, 31.0425

TAPU BILGILERI

Antalya Ili, Serik ilcesi, Belek Mahallesi, 145 Ada 34 Parsel
Taginmaz Maliye Hazinesi miilkiyetinde olup 24.06.2005
tarihinden itibaren 49 y1l miiddetle OZAK Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. lehine Miistalik ve Daimi Ust Hakki tesis
edilmistir. Tapu kayit bilgileri raporumuzun 3.2. bdliimiinde
detaylandirilmstir.

IMAR DURUMU

Detaylar i¢in bkz. 3.4. boliimii.

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor igerisinde
tapu bilgileri verilen gayrimenkuliin, pandemi siirecinde turizm
sektoriinde yasanan olaganiistii gelismeler neticesinde
kiracisinin talebi iizerine 2020 yili igin yillik kira degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

Yatak Sayisi TL EURO

Tasinmazin KDV Hari¢ Yillik Kira Degeri

1.200 22.726.317,- 2.928.649,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 7,76-TL kullamilmuistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
Tasinmazin Sermaye Piyasast Kurumu Mevzuatiar: ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde “Daimi ve Miistakil Ust Hakki”

basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

KDYV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullamilmalari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans N0:400885)

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

»  Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki konulari, 6zel
aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
almdig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler hari¢
haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul
edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir. Bilgiler
alman belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yapmistir. Aksi
belirtilmedikge biiylikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var
olmadig1 kabul edilmistir.

»  Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkis1 olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz Oniine alinarak yapilmustir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baglidir
ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman c¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii caligmas1 yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigli kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

» Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

»  Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi

varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERIi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 13.07.2020 tarihinde, 2020/0160 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde Antalya ili,
Serik Ilgesi, Belek Mahallesi, 145 Ada 34 Parselde ‘Cam Fistikli Koru Ormant’ vasfi ile Maliye Hazinesi adina
kayith gayrimenkuliin tapu kaydinda OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 24.06.2005 tarihinden
baslamak iizere 49 y1l miiddetle Miistakil ve Daimi Nitelikte Ust Hakki tesis edilerek insa edilmis 1.200 Yatakli
Ela Quality Resort Otelin, pandemi siirecinde turizm sektoriinde yasanan olaganiistii gelismeler neticesinde

kiracisinin talebi tizerine 2020 y1il1 i¢in yillik kira degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

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

- kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar1 Ahmet
Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir.

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

calismalar1t sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar1 tarafindan 13.07.2020 tarihinde

hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, sirketimiz ile miisteri arasindaki hak ve yiikiimliilikklerini

belirleyen 02.06.2020 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalmarak Ikitelli OSB Mahallesi 10.
Cadde No:7 / D:18 Basaksehir / ISTANBUL posta adresindeki OZAK Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

icin hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanmip Hazirlanmadigina
Iliskin Aciklama
Bu Degerleme Raporu, Sermaye Piyasasit Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette

pall

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig" in 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda ve
ayni tebligin ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile Kurul'un Seri
I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen “Uluslararasi

Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenk6y Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey Plaza
N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir/Istanbul

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

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yiiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gergek ve
tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre
kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlart ve esaslari ¢ergevesinde degerleme

raporlarin1 hazirlamak.

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

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

UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
ADRESI  Ikitelli OSB Mah. 10.Cad No:7 34Portall Plaza / D:18
Basaksehir / Istanbul
ILETISIM - 0212 486 36 50 (Tel)
0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)
KURULUS TARIHI : 01.02.2008 yilinda kurulmustur.
GYO DONUSUM TARIiHI : GYO Déniisiim Tarihi: 03.06.2009
HALKA ARZ TARIHI : 15.02.2012
FAALIYET KONUSU ) _
Sermaye Piyasast Kurulunun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar
gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye
piyasast araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal
haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek diger
varlik haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek iizere kurulan, belirli projeleri ger¢eklestirmek iizere
adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasast Kanunu'nun 48'inci
maddesinde sinir1 ¢izilen faaliyetler gercevesinde olmak kaydi ile
Kurul'un Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasasi kurumudur.
TICARET SICIL NO 1 654110
SERMAYESI : 364.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
AKTIF BUYUKLUK : 4.893.261.727,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 178.585.072,43 49.06%
Urfi AKBALIK 94.527.034,41 25.97%
Diger 90.887.893,16 24.97%
TOPLAM 364.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 91.000.000 adedi (sermayenin %25°1) borsada islem goren
pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul A.S.’de islem gormektedir.

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif gayrimenkuller
2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu Ela Quality Resort Otelin, pandemi siirecinde turizm sektdriinde yasanan
olaganiistii gelismeler neticesinde kiracisinin talebi {izerine 2020 yili i¢in y1llik kira degerinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmis degerleme raporudur.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmazin konumlu oldugu Belek 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili kanun

cergevesinde belediye iken 30.03.2014 tarihinde belediyesi kapanarak mahalle statiisiine dontismiistiir.

Mahalle ilgenin Akdeniz sahil serinde konumlanmistir. Doguda Bogazkent, batida Kadriye, kuzeyde
ise Eminceler ve Karaday1 Mahalleleri ile komsudur.

Tiirkiye’nin en 6nemli turizm tesislerinin bulundugu bdlge ulasim ve teknik hizmet altyapisiyla 6ne
¢ikmaktadir.

Sahil seridi boyunca Ugkum Tepesi, Tasliburun, Iskele, ileribast ve Acisu Mevkiileri olarak
adlandirilmig bolgelerde 11 adet golf sahasi ve 47 adet turizm tesisi bulunmaktadir. Degerlemesi talep edilen

Ela Quality Resort Otel Belek Mahallesi iskele mevkisinde konumlanmistir.

BELEK TURIZM MERKEZI

UCKUMTEPESI MEVKii TASLIBURUN MEVKIi ISKELE MEVKii ILERIBASI MEVKIii

|
Y

—
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi

TAKBIS sisteminden 04.06.2020 tarih ve 12:08 itibariyle TKGM bilgisayar ortamindan elde edilen

Takbis belgesine gore tasinmazin tapu sicil bilgileri asagidaki gibidir.

iLi

ILCESI

MAHALLESI

ADA
PARSEL

YUZOLCUMU

ANA TASINMAZIN NiTELiGI

: Antalya

: Serik

: Belek

1145

134

: 90.068,13 m?

. Cam Fistikli Koru Ormani

SAHIBI - HISSESI | TARIH - YEVMIYE TESIS iSLEM CiLT SAYFA
Maliye Hazinesi — 1/1 | 16.02.2016 — 2272 34028.Y. min 22/A md. 29 2064
geregince yenilemenin tescili
S/B/i ACIKLAMA TARIH / YEVMIYE
. 24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle OZAK Gayrimenkul Yatirim
Irtifak .. 12.2 74
riifa Ortaklig1 A.S. lehine Miistakil ve Daimi Ust Hakk: vardir. 30 005 /7469

10.06.2020 tarih ve saat 09:45 itibariyle Serik Tapu Sicil Miidiirliigii’nden temin edilen tapu kayit

belgesine gore Miistakil ve Daimi Ust Hakk bilgileri asagidaki gibidir.

YUZOLCUMU

ANA TASINMAZIN NiTELiGi

:90.150,00 m?

: Orman — Otel Kompleksi ve Misafirhane

SAHIBI - HISSESI TARIH - YEVMIYE TESIS iSLEM CiLT SAYFA

OZAK Gayrimenkul Yatirim Thizel Kisiliklerin ~ Unvan

Ortaklig1 A.S —1/1 26.05.2016 — 7511 Degisikligi 30 3068

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

S/B/1 ACIKLAMA TARIH/ YEVMIYE
24.06.2005 tarihinden itibaren 49 yil miiddetle OZAK Gayrimenkul Yatirim

Irtifak Ortaklig1 A.S. lehine Miistakil ve Daimi Ust Hakki vardir. ** 30.12.2005 / 7469
(Baslama Tarih:30.12.2005 Siire: )

Beyan Sozlesme .tash1h1 ile yatak kapasitesi 1.200 oldu. (Aktay Turizm Yatirimlar1 ve 08.06.2007 / 4528
Isletmeleri A.S.

Beyan Ek Resmi Senet Diizenlenmistir. 02.11.2016 / 15208
Ek i tizenlenmis ol st hakki siiresi 31.12.2 ihine k

Bayan resmi senet diizenlenmis olup, iist hakki stiresi 3 067 tarihine kadar 05.09.2019 / 16189
uzatilmastir.
Aktay Otel Isletmeleri AS. lehine, Bakirkdy 25. Noterligi'nden 28.02.2011 tarih ve

Serh 7462 sayily; kira sozlesmesi ile 2 yil siireli toplam 13.000-USD Amerikan Dolar1 | 28.02.2011 / 2064
kargilig1 20.813.000,00-TL bedelle kira sdzlesmesi vardir.
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Tapu kayitlar1 arasindaki fark ilgili tapu memuruna sorulmus, Miistalik ve Daimi Ust Hakk1 nin tapu

sicilinde ayri sayfalara kaydedilmesinden kaynakli oldugunu beyan etmistir.

** Bir sureti rapor ekinde sunulan ‘Resmi Senet’ belgelerinden de goriilecegi lizere tasinmazin {ist hakki siiresi
24.06.2005 tarihinden baslamak iizere 49 yildir. Ancak Kiiltiir ve Turizm Bakanhig: Yatirim ve Isletmeler
Genel Miidiirliigii'ne Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi AS. tarafindan yapilan kesin tahsis siire uzatimi
istegi bagvurusu 31.12.2018 tarihinde kabul edilmis ve 31.12.2018 itibaren kesin tahsis siiresi 49 yila

uzatilmistir. Rapor tarihi itibariyle kalan st hakki siiresi 47 yildir.

3.3.  Gayrimenkuliin Kadastral Bilgisi

Yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin son ii¢ yil i¢erisinde kadastral durumunda bir degisik
olmadig tespit edilmistir.
Serik Kadastro Midiirliigii yetkililerinden alinan bilgilere gore degerleme konusu 145 ada, 34 parselde
konumlu ana tasinmazin yiizol¢iimii 90.150 m?iken 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 22/a maddesi geregince
sinir diizeltmesi uygulamasi gormiis ve yiizolgiimii 90.068,13 m? olarak degistirilerek 16.02.2016 tarihinde

2272 yevmiye numarasi ile tapu siciline tescil edilmistir.

Konu ile ilgili Milli Emlak Miidiirliigii ile yapilan goriismeler neticesinde Miistakil ve Daimi Nitelikte
Ust Hakki tesis edilmis bir tasinmazinin yiizol¢iimiiniin degisebilmesi icin iist hakki sdzlesmesinin tadil
edilmesi gerektigi ancak alan farkinin 81,87 m? olmasi ve parsel lizerindeki tesisi etkilememesinden dolay1
gozard1 edilebilecek nitelikte olmasi nedeniyle s6zlesmenin yenilenmesine ihtiya¢ duyulmayabilecegi bilgisi

almmustir.
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3.4.  Gayrimenkuliin imar Plam Bilgisi

Serik Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde 04.06.2020 tarihinde yapilan incelemelerde Belek
145 Ada 34 Parsel numarali tasinmazin Kadriye-Belek Turizm bolgesi sinirlari i¢inde kaldigi 6grenilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nca 13.09.2019 tarihinde onanan 1/100.000 dlgekli Antalya-Isparta
Cevre Diizeni Plani’nda ve Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce 09.10.2017 tarih ve 844 sayi ile
kesinlesen 1/25000 &lgekli Antalya Merkez 6 Ilge Nazim Imar Plani’nda ve Kiiltiir ve Turizm Bakanlhig
Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii’nce 09.02.2005 tarihinde onanmus 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani
ve 1/1000 dlgekli Belek Turizm Merkezi 2 ve 3 Nolu Ozel Parsel Uygulama Imar Plani’nda parselin bir
kisminin “Turizm Tesis Alan1” bir kismimnimn “Giiniibirlik Tesis Alan1” olarak planli saha i¢inde yer aldigi
gorilmiistir.

Daha sonra Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii’nce 26.12.2019
tarininde Belek Turizm Merkezi kapsaminda Ug Kum Tepesi, Tasliburun, iskele, fleribasi ve Acisu Mevkileri
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Plan Notlar1 Degisikligi onanmustir.

Plan notlarindaki degisiklige istinaden meri imar planina gore;

Tasmnmazin  yer aldifi Iskele Mevkisinde “Konaklama tesislerinde turizm tesislerinin
belgelendirilmesine ve niteliklerine iliskin yonetmelik” te yer alan hiikiimlere uyulmak kosuluyla Turizm Tesis
Alaninda kalan boliimiinde E:0,40 ve bu alanda kalan turistik tesis parsellerinde emsal iginde kalmak kaydiyla
en ¢ok 1.200 Yatak yapilabilir. Giiniibirlik Tesis Alani’nda kalan boliimiinde ise Turistik Tesisin tamamlayicisi
niteliginde olan dus, gdlgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, ¢ayhane, agik spor ve eglence
alanlari, ylizme havuzlar1 gibi giiniibirlik turizm yap1 ve tesisleri yapilabilir Bu alanlarda konaklama tinitesi
yapilamaz. Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam insaat alan1 bu alanin %20’sini gegemez ve Hmaks:5,50

mt olarak belirlenmistir.
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3.5. Tasinmazin Son Ug¢ Yillik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.5.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza iliskin son ii¢ yil igerisinde miilkiyet degisimi
olmamustir.

Serik Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu 145 ada 34 Parselde tesis edilmis
Miistakil ve Daimi Nitelikli Ust Hakki igin ek resmi senet diizenlendigi ve iist hakk: siiresinin 05.09.2019
tarih ve 16189 yevmiyeli islemle 31.12.2018 tarihinden baslamak {izere 31.12.2067 tarihine kadar uzatildig:

tespit edilmistir.

3.5.2.

Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin kadastral durumunda son ii¢ yil icerisinde degisiklik

yapilmamustir.

3.5.3.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin imar durumunda ve belediye evraklarinda son ti¢ yil

icerisinde degisiklik yapilmamisgtir.

3.6 flgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

YAPI RUHSATLARI

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

Yeni Yapi 21102005 | 05/82 36.800,00 Sfﬁglgfgp;ikls'nfzfigmfg 1)0’ QB""”
Otel kompleksi (Ana Bina) (28.199 m?),

Tadilat Ruhsat1 26.12.2006 193/06 36.056,00 Villalar (7.449 m?), Alacart (308 m?),
Diikkan (100 m?), Siginak (645 m?)

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

Belge Adi Ruhsat Tarihi | Ruhsat Numaras1 | Alan (m?) Agiklama
Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi

Tadilat 1.07.2008 195/08 36.701,00 (36.056 m? ), Ortak Alan (Bina igi
siginak 645 m?

MIMARI PROJELER

Belge Adi Tarih Numarasi Alan ( m?) Aciklama

Mimari Proje 21.10.2005 - 73.034,00 485 Oda — 1.000 Yatak

Tadilat Projesi 20.10.2006 - 80.887,00 583 Oda - 1.200 Yatak

YAPI KAYIT BELGELERI

Belge Adi Tarih Numarasi Alan ( m?) Aciklama

FH33UC3T 6.01.2019 4463606 9.479,00

ESUUBGMK 6.01.2019 4463803 1.156,00 Iskele igin diizenlenmistir.

TURIZM BELGELERI

Belge Adi Tarih Numarasi Alan ( m?) Aciklama

Yatirim 18.03.2005 9886 - 485 Oda - 1000 Yatak

Isletme 18.03.2005 9886 - 583 Oda - 1.200 Yatak

YAPI TATIL ZABITLARI, ENCUMEN KARARLARI, CEZALAR

Belge Adi Tarih Numarasi Alan ( m?) Aciklama

YTZ 9.04.2008 05-03 - 1

YTZ 26.06.2008 - 2
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1 - Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde Baskanlik Makamina sunulmak tizere 09.04.2008 tarihinde tutanak
diizenlendigi goriilmiistiir. S6z konusu belgede Fen-Imar Isleri Miidiirliigii ekiplerince 09.04.2008 tarihinde
yapilan kontrollerinde yan bahge ¢cekme mesafesine uyulmadigi ve kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde yapilasmalarin
oldugu, vaziyet planinda villalarin yerinin degistigi tespit edilerek 05/03 zabit no'lu yap: tatil tutanag
diizenlendigi belirtilmistir. Ayrica belgede Belediye Enclimeni'nin turizm tesislerine yazilacak para cezasi 100
YTL/ m?'dir. Ancak 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. maddesine gore yapilarin ruhsatlandirilmasi i¢in 1 ay
stire verilmesine, ruhsata baglanmayan kisimlar var ise yikilmasma, 3194 sayili imar Kanunu'nun 42.
maddesine istinaden yazilmasi gereken para cezasi ile ilgili 5252 sayili Kanun geregi en yiiksek para cezasi
45.360,-YTL oldugundan Belediye Meclisi'nin kararindaki yazilacak para cezasi s6z konusu miktar
asacagindan 45.360,-YTL para cezasmin alinmasit Belediye Enciimen oturumunda goriisiilerek karara
baglanmas: talep edilmistir.

2 -26.06.2008 tarihli tutanak diizenlendigi goriilmiistiir. Belgede 09.04.2008 tarihinde yapilan kontrolde dogu
kismindaki yan bahce cekme mesafesine uyulmadigi ve yapilagsmanin oldugu, kiy1 kenar ¢izgisi i¢cinde etrafi
kapali yapilasmanin bulundugu tespit edilmis ve yapi tatil zapt1 diizenlendigi bunun iizerine Aktay Turizm
Yatirimlar1 ve Isletmeleri A.S. tarafindan 21.04.2008 tarih ve 2008/26 sayili yazilarinda yapr tatil zaptinda
belirtilen gerekli diizeltmelerin yapildigindan bahsedilmektedir. Ancak tarafimizdan 25.06.2008 tarihinde
servisimizin yapmis oldugu kontrollerde kiy1 kenar ¢izgisi i¢cinde yapilasmalarda kapali kisimlarin etrafinin
acildig1 tespit edilerek is bu tutanak diizenlenmistir denilmektedir.

Yap1 Tatil Zabitlarimin diizenlendigi s6z konusu tarihlerde taginmaz Belek Belediyesi miicavir alan

sinirlart iginde kalmaktadir.
Belek Belediyesi’nin 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili kanun g¢ercevesinde belediye iken
30.03.2014 tarihinde kapanarak mahalle statiisiine doniismiis olmasi nedeniyle tasinmaza iligkin tiim dosya ve
belgeler Serik Belediyesi'ne devredilmistir. Serik Belediyesi'nde Kagak Yapi1 Servisinde yapilan incelemelerde
herhangi bir tutanaginin bulunmadigi beyan edilmistir. Ancak imar arsiv dosyasinda miilga Belek Belediyesi
zamaninda diizenlenmis olan yapi tatil tutanagi belgesi ile kacak yap1 tutanagi bulunmus fakat bu belgeler
sonrasinda diizenlenenen herhangi bir para ve yikim cezasina hiikkmeden enciimen kararlarina
rastlanilmamustir.

Yapilan incelemelerde son 3 yil iginde rapor konusu turizm tesisindeki bazi yapilar igin 3194 sayili
imar Kanunu'nun gegici 16. maddesi geregince 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge nolu ve 4463606 numarali
yap1 kayit belgesi ile sahildeki iskele i¢in 06.01.2019 tarihli ESUUB6MK belge nolu ve 4463803 numarali
yap1 kayit belgesi alindigi tespit edilmistir.

3.7.  Yap Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yap1 denetim isleri Meydan Kavagi Mahallesi, Avni Tolunay Caddesi, No: 53
Muratpasa / ANTALYA adresinde konumlu, Adalya Art1 Yap1 Denetim A.S. tarafindan yapilmustir.

3.8. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana tasinmaz imar plani dogrultusunda yapilagmis olup

mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diisiiniilmektedir.
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3.9.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tapu sicilinde Antalya ili, Serik Ilgesi, Belek Mahallesi, 145 Ada 34
Parselde ‘Cam Fistikli Koru Ormani’ vasfi ile Maliye Hazinesi adina kayitli gayrimenkuliin tapu kaydinda
OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 A.S. lehine 24.06.2005 tarihinden baslamak iizere 49 yil miiddetle
Miistakil ve Daimi Nitelikte Ust Hakki tesis edilerek insa edilmis 1.200 Yatakli Ela Quality Resort Otel olup

miisterek veya boliinmiis kismi bulunmamaktadir.

3.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Pay Oranlar:
Degerleme konusu taginmaza iligkin herhangi bir hasilat paylasimi, kat Karsiligi yontemi veya

yapilacak projelerde pay orani buluinmamaktadir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu; Antalya Ili, Serik Ilgesi, Belek Mahallesi, 145 Ada 34 Parselde bulunan miilkiyeti
Maliye Hazinesi’ne ait tasinmazin tapu kayd iizerinde tesis edilmis olan Miistakil ve Daimi Nitelikte Ust
Hakki gercevesinde inga edilmis turizm tesisi’nin Sermaye Piyasast Mevzuati ¢er¢evesinde gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyiinde “Daimi ve Miistakil Ust Hakki” bashigi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile lgili Fiziksel Bilgiler

» Rapora konu turizm tesisinin konumlu oldugu 145 Ada 34 parsel toplam 90.068,13 m? yiiz 6lglime sahiptir.

> Maliye Hazinesi adina kayith parsel iizerinde Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 49 yil siire
ile Miistakil ve Daimi nitelikte {ist hakki tesis edilerek halihazirda Aktay Otel Isletmeleri A.S tarafindan
isletilen 5 yildiz standardinda 583 oda ve 1.200 yatak kapasiteli Ela Quality Resort Hotel adl1 turizm tesisi
bulunmaktadir.

» Akdeniz sahil seridinde ve denize sifir (kamusal alanlardan sonra 1. parsel) konumlu arsa dikdortgene yakin
geometrik sekle sahiptir. Parselin Akdeniz sahiline cepheli giiney kenar1 ~270 mt uzunlugundadir. Sahilde
de ~253 mt kullanim imkan1 vardir. Kuzey kenarindan iskele Caddesi gegmekte, dogu ve bat1 kenarlarindan
ise turizm tesislerine komsudur.

» 2007 Turizm sezonunda agilan tesis 485 oda ve 1.000 yatakli olarak Yapi Ruhsati ve Turizm Yatirim
Belgesi alarak insa edilmis, daha sonra 20.10.2006 tarihinde Tadilat Ruhsati alarak 583 oda 1.200 yatakli
olarak Turizm Isletme Belgesi almistir.

> 2009 yilinda OZAK GYO portfoyiine alinmustir.

> 18.03.2005 Tarih ve 9886 Sayili Turizm Isletme Belgesine gore tesiste;

388 Oda (2y) + 5 Bedensel Engelli 2 Aile Odas1 (4y) + 1 Suit (4y) + 179 Suit (2y) + 1 Apart Unite
(4y) + 5 Villa Apart Unite (4y) + 2 Villa Apart Unite (10y) - TOPLAM 1.200 Yatak,

800 Kisilik 1. Sinif Lokanta, 500 Kisilik A¢ik Yemek Alani, 150 Kisilik Alakart Lokanta, 100 Kisilik
Acik Yemek Alani, 100 Kisilik Alakart Lokanta, 40 Kisilik A¢ik Yemek Alani, 90 Kisilik Alakart Lokanta,
50 Kisilik A¢ik Yemek Alani, 80 Kisilik Alakart Lokanta, 60 Kisilik A¢ik Yemek Alani, 60 Kisilik Alakart
Lokanta, 30 Kisilik A¢ik Yemek Alani, 80 Kisilik A¢ik Alakart Snack Bar, 40 Kisilik Acik Alakart,
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Caligma Ofisi, 400 Kisilik Oturma Salonu, Lobi Bar, Okuma Mabhalli, 700 Kisilik Konferans Salonu, 55
Kisilik Cok Amagli Salon(2 Adet), 70 Kisilik Cok Amacglh Salon(2 Adet), 70 Kisilik Sinema Salonu, 150
Kisilik Diskotek, 150 Kisilik Amerikan Bar, 200 Kisilik Acik Oturma Alani, 45 Kisilik Pasta ve Icki servisi
verilen Salon, 100 Kisilik A¢ik Oturma Alani, Bilardo-Bowling-Oyun-internet Salonu ve Amerikan Bar,
100 Kisilik Vitamin Bar, Aletli Jimnastik Salonu, Kick Boks-Aerobik Salonu, Buhar Banyosu, Sauna(2
Adet), Tiirk Hamami(2 Adet), Agik-Kapali Yiizme Havuzu, Kapali Yiizme Havuzu, Vitamin Bar(2 Adet),
Giizellik ve Cilt Bakim Uniteleri, Masaj Uniteleri, A¢ik Masaj Uniteleri, Bay-Bayan Kuafor, Satis
Unitesi(15 Adet), Acik Yiizme Havuzu(5 Adet), Kaydirakli Havuz, Sok(Sogutmali) Havuzu, Havuz Bar(2
Adet), Snack Bar(2 Adet), A¢ik Disko-Bar, Cocuk Kuliibii-Cocuk Lokantasi, A¢ik Cocuk Oyun Alani. Cok
Amagcli Saha, Tenis Kortu, Trambolin, Mini Golf, Amfitiyatro, 35 Araglik Otopark bulunmaktadir.

» 20.10.2006 tarihli tadilat projesine gore tesisteki ana bina (E Blok) 64.670 m?, Gol Evi Bloklari (T Blok)
2.040 m?, G61 Evi Bloklar1 (O Blok) 2.720 m?, G6l Evi Bloklari (U Blok) 3.520 m?, N Tipi Villa Bloklari

930 m?, Alakart Restoran Binas1 710 m?, Amfitiyatro 800 m? ve teras, veranda, balkon vb. a¢ik ve kapali

¢ikmalar dahil edildiginde toplam insaat alan1 80.887 m? olarak hesaplanmistir.

> ANA BINA
2 bodrum kat + zemin kat + 5 normal Kkat ve ¢at1 kat1 olmak tizere toplam 9 kathdir. Tadilat projesine gore
girisi boliimii (E Blok), Yatak Blogu (E1) ve Yatak Blogu (E2) olarak 3 bdliimden olusmaktadir.
Bloklar birbiriyle baglantili olup bodrum ve zemin kattan (E Blok) baglantili olup, El Blok 2 bodrum,
zemin, 4 normal ve ¢at1 katindan, E2 Blok ise 2 bodrum, zemin, 5 normal ve ¢at1 katindan olusmaktadir.
Binada tadilat projesinden farkli olarak 2. bodrum Kkat ve 1. bodrum katlarda giineydogu cephede yer alan

duvarlarin parsel ingaat yaklagsma sinirina dogru 6telendigi, bu boliimde yer alan kapali havuz ve dinlenme

Sayfa | 16



terasi boliimlerinin biiyiitiildiigii; bati tarafindaki konaklama blogunun projede tesisat kat1 olarak goriinen

1. katinda mevcutta 30 adet standart ve 1 adet siiit oda yapildigi, cati arasi boslugu olarak gériinen alanin

kullanima agilarak bazi odalara dubleks eklentisi olarak diizenlendigi goriilmiistiir.

Ana binanin kat dagilimi asagidaki gibidir.

Kat ]?nrllt Kat Alant Kullanim Fonksiyonu
2 Bodrum 10615 Toplanti salonlari, soyunma o_dalan_, me_:kanlk daire, hidrafor odasi
su de olan de olar havuz makine dairesi
Alt lobi oturma boliimii, diikkanlar, diskotek, sinema salonu, oyun
salonu, fitness salonu, SPA merkezi, doktor odasi, ana mutfak, ana
1. Bodrum 16.580 C
restoran, personel soyunma odalar1 ve yemekhanesi, idari biirolar,
camagsirhane, depolar ve teknik hacimler
) Otel girisi, lobi, resepsiyon, idari ofisler, Men's Club Bar, Alakart
Zemin Kat 9.425 Restoran, konferans salonu girisi, 51 adet standart oda ve 2 adet
it nda
1. Kat 6.145 93 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
2. Kat 6.215 99 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
3. Kat 6.130 99 adet standart oda ve 3 adet siiit oda
36 adet standart oda, 2 adet siiit oda, 63 adet dubleks aile odas1 ve
4. Kat 6.130 1 adet dubleks siiit oda
13 adet standart oda, 3 adet siiit oda, 15 adet dubleks aile odas1 1
> Kat 3695 adet dubleks siiit oda
13 adet standart oda, 3 adet siiit oda, 15 adet dubleks aile odasi 1
Cati Kat 835 adet dubleks siiit oda
TOPLAM 65.770 519 Oda ( 404 Std — 19 Suit — 93 Dubleks Aile — 3 Dubleks Suit)

» GOL EVLERI (T-O-U) BLOKLARI

Tesiste 14 adet 2 katli (Z+1) ve 6 adet 3 katli (Z+2) olmak iizere toplam 20 adet blok bulunmakta olup

toplamda 89 adet aile odasi bulunmaktadir.

T ve O Tipi Bloklarin herbiri zemin (170 m?) ve 1. kat (170 m?) olmak iizere toplam 340 m? alana

sahiptirler. Her katta ikiser adet olmak iizere toplam dorder adet aile odas1 bulunmaktadir.
U Tipi Bloklarin herbiri zemin (1.270 m?) ve 1. kat (1.270 m?) ve 2. Kat (980 m?) olmak iizere toplamda

3.520 m? alana sahiptirler. Her katta 11 adet aile odas1 olmak iizere toplam 33 adet aile odas1 yer almaktadir.

Odalarda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi kapli, tavanlar ise alc1 siva iizeri plastik boyalidir. Banyo

zeminleri seramik kapli, duvarlar1 kismen duvar kagidi, kismen fayans kapli, tavanlar ise algipan asma

tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir. Tiim odalarda balkon bulunmakta olup zemin katta

yer alan bazi odalar terasindan iskele ile direk havuza erisim mevcuttur.
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> VILLA (N) BLOKLARI
Tesiste 5 adet N Tipi Villa (Ela Palas) ve 2 adet Sultan Palace Villa olmak iizere toplam 7 adet villa
bulunmaktadir.

Villalar miistakil bahgeli olarak zemin ve 1 normal kat olmak iizere toplam 2 katli olarak insa edilmiglerdir.

» Tadilat projesinde toplamda 6 adet olan N Tipi Villa Blogu’nun mahallinde 5 adet adet olarak ve
konumlarinin da vaziyet planindan farkli olarak ayrica bloklardan bazilarinin yapilasma yasagi bulunan
kiy1 kenar ¢izgisine gore ikinci 50 m'lik kisimda yer alacak sekilde insa edildigi, ayrica onayli projesine
gore villa bloklarinin her birinin zemin katta 58 m?, 1. katta 97 m? olmak {izere toplamda 155 m? kullanim
alanli olmasi gerekirken mahallinde N Tipi Villalarin (Ela Palas) her birinin 500 - 750 m? araliginda bahge
icerisinde Zemin kat: 150 m?, 1. kat: 150 m? olmak tizere toplam 300 m? alanli olarak insa edildigi tespit
edilmistir.

Ela Palas Villalari'nin her biri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, yatak odasi ve banyo; 1. katta
ise hol, 2 adet yatak odas1 ve 2 adet banyo hacimlerinden olusmaktadir.

» Vaziyet planina gore parselin glineybati tarafinda Alakart Restoran (J Blok) ve tenis kortlari (L Blok) olarak
projelendirilen kisimda mevcutta projesinden farkli olarak ve yapilagsma yasagi bulunan kiy1 kenar ¢izgisine
gore ikinci 50 m'lik kisimda kalacak sekilde ~ 900 m? bahge icerisinde Zemin kat: 320 m?, 1. kat: 300 m?
olmak tizere toplam 620 m? alanli olarak Sultan Palace Villalar1 insa edilmistir.

Sultanpalas Villalari'nin her biri zemin katta oturma ve yemek odasi, mutfak, hizmetli yatak odasi, banyo,
Tiirk Hamami, sauna, fitness odasi, 1. katta ise hol, 4 adet yatak odasi ve 4 adet banyo hacimlerinden
olusmaktadir. Zeminler giris ve hollerde mermer kapli, duvarlar duvar kagidi kaphdir. Odalarda zeminler
lamine parke, duvarlar duvar kagidi kapl, tavanlar ise plastik boyalidir. Banyolarda zemin ve duvarlar
fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Banyolarda vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.
Sultan Palace Villalari'nin girigleri 1. kat seviyesinden saglanmaktadir. Her villanin kendine ait agik ylizme

havuzu bulunmaktadir.

» RESTORAN YAPILARI

Alakart Restoran Binasi-1; ana binanin bati tarafinda, gél evlerinin bulundugu kisimda yer alan alakart
restoran binasi bodrum katta 210 m?, zemin katta 500 m? olmak tizere toplam 2 katli ve 710 m? kullanim
alanina sahiptir.
46 kisi kapali ve 56 kisi agik alan olmak iizere toplam 102 kisilik kapasiteye sahip lokanta Italyan Restorani
olarak; 64 kisi kapali ve 80 kisi agik alanda olmak lizere toplam 144 kisilik kapasiteye sahip lokanta
Meksika Restoran: olarak hizmet vermektedir.

Alakart Restoran Binasi-2; ana yiizme havuzunun kenarinda ve bati tarafinda yer almaktadir. Mevcutta
yaklasik 450 m? kapal1 alana sahiptir. Restoran ve mutfak boliimlerinden olugmaktadir. Restoran boliimii
zeminleri lamine parke kapli, duvarlar saten boyali veya dekoratif tas kaplama, tavanlari ise ahsap asma

tavandir. Restoranin agik boliimlerinin {izeri pergole ile kaplidir.
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Balik Alakart Restoran; parsel sinir1 disinda ve kiy1 kenar ¢izgisi icerisinde kalacak sekilde parselin
giineydogu kdsesinde ve plaj kenarinda yer alan balik alakart restoran binasi 250 m? kapali kullanim alanina
ve tizeri pergole ile kapatilmig 200 m? alanli agik oturma boliimlerinden olugmaktadir.

> DIGER YAPILAR

Mahallinde yapilan incelemelere gore tesiste ana binanin gilineyinde agik ylizme havuzuna ait
kullanimlar da dahil olarak tizere toplam 830 m? kullanim alanli amfitiyatro, vaziyet planina aykir1 olarak
amfitiyatronun dogu tarafinda parselin dogu kenarindaki 15 mt'lik ¢cekme mesafesi ihlal edilerek 900 m?
kapali alanlt ve 1.200 m? agik alanli tek katli mini kuliip binalar1 insa edildigi belirlenmistir. Ayrica amfi
tiyatronun kenarinda yaklasik 465 m? alanli snack bar ve market eklentileri ile parselin glineydogu
kosesinde kiyr kenar ¢izgisi icinde 2 adet tenis kortu ve pergole alanlart inga edildigi tespit edilmistir.
Tesisin 6niinde yer alan plaj kumsal niteliginde olup kullanima aciktir. Ayrica tesis miisterilerinin kullanimi
icin yaklasik 1.100 m? alanli iskele bulunmaktadir.

06.06.2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Kanunu'na gore yerinde
projesinden farkli yapilan uygulamalar ve projesinden farkli olarak bazi kisimlarda briit alan biiyiimeleri
ile ilgili olarak toplam 9.479 m? insaat alani1 i¢in diizenlenmis 06.01.2019 tarihli FH33UC3T belge no'lu ve
4463606 numarali yap1 kayit belgesi ile iskele i¢in diizenlenmis 1.156 m? alanli 06.01.2019 tarihli
ESUUB6MK belge no'lu ve 4463803 numarali yap1 kayit belgesi alinmstir.

Mabhallinde yapilan incelemelere gore tesiste teras, veranda, balkon vb. alanlar dahil toplam insaat

alan1 86.673 m? olarak hesaplanmustir.

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ Il merkezine, gevreyolu ve alternatif ulasim yollar1 ile ayrica il ve iilke disina Antalya Havalimani ve
Liman ile kolay ulasim imkanlarinin olmast,

+ Turizm sezonunun uzun ve uluslararasi bilinirligi yiiksek bir bolgede yer almasi,

+ Bolgenin turizm altyap1 olanaklarinin tamamlanmis olmast,

+ Bolgede golf ve spor branglarina 6zel tesislerin sayisi ve niteliginin yiiksek olmasi, spor turizmine uygun

olmasi

+ Bolgenin serefiyesi yiiksek turizm tesislerinden biri olmast.

Olumsuz Ozellikler

- Kiiresel 6lgekte ve iilke ekonomisinde yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasalarina etkileri,
- Kiiresel 6lgekteki pandemi nedeniyle, tiim diinyada turizm faaliyetlerinin durmasi ve 6ntimiizdeki siirecin

belirsizliginin devam etmesi.
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Degerleme Yontemleri

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

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasinm

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

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

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

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

(c) dnemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmas.

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

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

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

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya benzeyen

varliklar igeren islemlere iliskin bir kamitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan almmistir.
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kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi
gerekli goriilmektedir (6regin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olgiitleri).
4.1.2. Gelir Yaklagim

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,

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

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

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen bir¢ok
faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

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

Gelir yaklagimmin temelini, yatirimcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

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

tiim yipranma paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

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

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c¢) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilari, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

4.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanima erigilebilmesi

icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle

ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:
(@) binalarin ingaati,
(b) altyapsi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,
(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,
(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,
(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha ytiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
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Gelistirme ama¢hh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlart ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ii¢c temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasim,

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

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin
gelistirme amagl miilkiin kalint1 degerine ulagabilmek i¢in diisiilmesine dayanr.

Kahnt1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim maliyetler,
projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki
beklenen degerinden diisiilditkten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir.
Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint1 yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme

amagl miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin

115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglaria gore iilkemizde ikamet eden yabanci
niifus bir 6nceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini
erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda %92,8
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,7'den %?7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulastr.
Tiirkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367
bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97
bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Glimiishane takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiyenin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve

olimliilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasli niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2017 raporundan almmustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'%¢ yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yiikseldigi goriildii.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2019
yilinda %67,8'e ylikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani
%26.,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yagtaki niifusun orani ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye genelinde 2018
yilna goére 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir niifus
yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6l¢tiimii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kii¢iik yiiz 6l¢limiine

sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.

5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme
Makro finansal goriiniim 2019 yili bagindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu egilim Haziran

ayindan itibaren belirginlesmistir. Makro finansal goriiniim 2019 yili1 {igiincii ¢eyreginde kayda deger iyilesme

sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin iizerine ¢ikmistir. (Grafik 1.1)

Bu gelismede, kiiresel kosullarin 1limli destegi, yurt i¢i makroekonomik dengelenme siireci, finansal
olmayan kesimin bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat etkili olmustur.
Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eyliil ayina kadar tarihsel ortalamalarina gore bir miktar
olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, nliimiizdeki dénemde kredi biiylimesindeki canlanmanin ve
iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi
beklenmektedir. Nitekim yiiksek frekansli gilincel verilere gore, Eyliil ayinda baslayan kredi biiylimesindeki

canlanma banka gruplan ve kredi tiirleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.
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Grafik I.1: Makrofinansal Géranim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Bir 6nceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime beklentileri asag1
yonlii glincellenmistir. Gelismis iilke merkez bankalari, biiyiime ve enflasyon goriiniimiindeki degisimin
etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel biiyiimeye iliskin endiseler, kiiresel ticaret
politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini
artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan reel sektdr ve kamu sektorii bor¢lulugu nedeniyle gelismis
iilke ve GOU’lerde 6nemli bir kirllganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektdrii sermaye
karliliklarinin kiiresel finansal kriz 6ncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganlik
unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalar tarafindan uygulanan genisleyici para politikalariin etkisiyle
yataylagan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi goriiniimiiniin bozulmasi gibi
iilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu durum {iizerinde etkili olmustur. 2019 yili ii¢iincii
ceyreginde, kiiresel finansal kosullarin 1limli seyri ile yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diistis
sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynaklig1 gerilemistir. Yurt i¢i iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda
temelde net ihracat kaynakli toparlanma g6zlenirken, yilin tigiinci geyreginde toparlanmanin asil siiriikleyicisi
titketim harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme sonucu
faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tiirkiye,
kiiresel biiyiime goriiniimiindeki zayiflamaya karsin, firmalarin ihracat pazarlarini ¢esitlendirme esnekligi ile
dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. Iktisadi faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile
birlikte son aylarda kredi talebinde artis gézlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen
kredilere iliskin gostergeler de, 2019 yil1 {igiincii ¢eyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme
olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe yansimalarmin 2019 yili

dordiincii ¢eyreginden itibaren giiglenmesi beklenmektedir.
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Makroekonomik Goriiniim

Grafik 1.2: Kredi Kogullan ve Kredi Baylimesi (4 Ceyreklik Grafik |.3: Haftalik Toplam Kredi Geligmeleri
Birikimli Standardize, KEA Yillik %) (Yilhklandinlmig, KEA 4 HHO %)
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Dipnot: Kredi arz-tzlep kosullan serisi, BKEA standart ve talep
sarularina verilen cevaplarin agirlikh ortalamasinin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturulmustur.

Gelismis tlilke merkez bankalarinin biiyiime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle genisleyici para
politikalarina yénelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamis, GOU’lere yonelik risk
istahinda artis yasanmistir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki
belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfoy akimlari dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi
piyasalarindan portfdy c¢ikisi, gelismis iilke tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortammda GOU tahvil
piyasalarina ise siirl portfoy girisi gézlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yagsanan yavaglama, yiiksek
bor¢luluk, kiiresel ticaret geriliminin siirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel finansal
istikrar lizerinde asag1 yonlii risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut rapor doneminde, kiiresel finansal
kosullarin gérece olumlu seyri, yurt i¢ci makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki iyilesme ile para
politikasindaki temkinli durusun etkisiyle Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynakligindaki gerileme egilimi
stirmiistiir. Yurt i¢i iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda temelde net ihracat, yilin ii¢lincii ceyreginde ise
temelde tiiketim harcamalar1 kaynakli olarak iliml ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki
diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal
kosullardaki iyilesme kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiya¢ ve konut
kredilerinde olmak iizere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir. Kiiresel biiylime goriiniimiindeki
zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarini cesitlendirme esnekligi ile Tiirkiye dis ticarette rekabet
giiclinli korumaktadir.

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilinin ilk dort ayinda diisiis egilimi gosterdikten sonra
kiiresel biiyiimeye dair endiseler, artan korumac1 ticaret politikalar1 ve jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden
artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankas1 (Fed) para politikasindaki yaklagim degisikligi, Cin ile siiren
ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri, ABD nin iktisadi politika 6ngoriilebilirligi izerinde etkili olmaktadir.
Avrupa Birligi (AB) iktisadi politika belirsizliginde ise bir dnceki Rapor doneminde goriilen diisiis egilimi,
Brexit gelismeleri ve AB ekonomisine iligkin endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para politikasi

durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde toplam 75 baz puan indirim
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yapmistir. Bliylimeye iligkin agag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri ve ig giicii piyasasindaki gelismelere bagl
olarak alman bu kararlar ile Fed, bilango kiiciiltme siirecini de durdurmustur. Federal Agik Piyasa Islemleri
Komitesi (FOMC) iiyelerinin medyan politika faizi tahminlerinde asagi yonli simirh bir gilincelleme
goriilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret etmektedir. Piyasa
oyuncularinin 2020 ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz indirimi bekledikleri
goriilmektedir. Avrupa Merkez Bankas1 (ECB), 2019 yili Eyliil ayinda politika faizinde indirime giderken
2018 yil1 sonu itibariyla sonlandirdig1 varlik alim programina bu yilin Kasim ayimnda tekrar basglama karari
almistir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak iizere AB ekonomisinde
bliylimeye dair endiseler, Brexit gériismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu ve reel sektor bor¢lulugunun
etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki ilimli biiyiimeye ragmen zayif dis talep
gelismeleri ve enflasyon goriiniimii nedeniyle Japonya Merkez Bankasi’nin genisleyici para politikasimi
stirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi ise bilylime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile
yasanan ticaret gerilimine bagh olarak giimriik tarifelerindeki degisiklikler ve artan bor¢luluk nedenleriyle
zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
5.3. 2020 Yih L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna baglh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda aliman YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli olgiide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore
yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde
7,4, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
ylizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini
gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yliiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektor GSYH’ nin yiizde 12,1 oraninda bir
biiyiikliige ulagsmiglardir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kisi Bagi Gelir GSYH Kigi Basi Gelir  Bilyiime**
(TL) (milyon Dolar) (Dolar)
2014 2.044 466 26.489 933.546 12.112 517 219
2015 2.338.647 29.809 861.467 11.019 6,09 2
2016 2.608.526 32904 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.651 38.732 852,618 10.616 7.47 3,65
2018 3.724.388 45.750 789.043 9.603 3,10 . 4,72
2019 4.280.381 51.834 753.693 9127 0,90 5,68

Gayrisafi Yurt lgi Hasila zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yilinda bir énceki yila %0,9 artti.

Kiimilatif olarak baktigimizda 4. ceyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir dnceki
yilin ayr dénemine gdre %6 artt.

K
wmitg hacim endeksi ofarak (2008=100)

8 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2020 yilinm ilk ¢eyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmas1 agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngériilmektedir. insaat ve
gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde de stirdiirmiis
goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda
yiizde 3,4 oraninda artig yaganmustir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki
artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci geyregi arasinda yapi
ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
ingaat ve gayrimenkul sektoriine bakis itibariyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bu siirec igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukca

olumlu etkilemis gériinmektedir.

2019 dordiincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis, gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %1,9 biiyiirken, yillik biiyiime hiz1 %6,0 olarak gerceklesmistir. Boylece 2019
genelinde GSYH Yeni Ekonomi Programi (YEP) beklentisi olan %0,5’in iizerinde %0,9 biiyiimiistiir. 2019
yilt genelinde dolar cinsi GSYH 2018 yilindaki 789 milyar 43 milyon dolardan 753 milyar 693 milyon dolar
seviyesine gerilerken, kisi basinda GSYH 9 bin 693 dolardan 9 bin 127 dolara inmistir.

Oncii veriler yilin ilk iki aymda ekonomik aktivitedeki toparlanma egiliminin siirdiigiine isaret
etmektedir. Ocak ve Subat aylarinda sanayi tiretimi yillik bazda %7 ortalama biliylime hizi yakalarken,
perakende satiglarda yillik bazda reel olarak biiylime orani %9,5 olarak gerceklesmistir. COVID-19 kiiresel
salgininin iilkemizde de etkisini gostermeye baslamasiyla Mart aymnda ekonomik aktivitede ivme kaybi
gbzlenmeye baglamistir. Mart ayina iliskin veriler, tiiketici giiven endeksinde sinirli bir diisiise isaret etse de

reel sektor gliven endeksi ve imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde gerilemistir.

Ocak ve Subat aylarinda baz etkisiyle yiikselen enflasyon oranlari ise Mart’ta gerileme kaydetmistir.
2019 sonunda %11,84 olan genel TUFE yillik enflasyonu Ocak ve Subat aylarinda sirastyla %12,15 ve %12,37
degerlerini aldiktan sonra Mart’ta %11,86’ya gerilemistir. Ayn1 zamanda 2019’u %7,36’da tamamlayan UFE
yillik enflasyonu ise Ocak’ta %8,84°¢, Subat’ta ise 9,26’ ya ¢ikmistir. Mart ayinda ise %8,50’ye inmistir. Bu
gelisme, doviz kurlarindaki yiikselis egilimine kargin, ham petrol fiyatlarindaki diisiis ve buna baglh olarak
enerji grubu fiyatlarindaki diisiisleri yansitmaktadir. ilk ceyrekte dis talepteki zayiflama 6ne ¢ikarken, ic
talebin giiclinli korumasiyla dis ticaret agiginda genisleme gozlenmistir. Dis ticaret agigindaki genislemeye
karsin, hizmet sektoriinde ilk iki ayda devam eden artiglar sayesinde cari agikta artiglar gorece sinirl
kalmaktadir. Ocak - Subat 2019’da 297 milyon dolar olan cari agik, 2020 Ocak — Subat doneminde 2,5 milyar

dolar artigla 2,8 milyar dolar olmustur.
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Mart verileri, COVID-19’un etkilerini sinirlamak iizere alinan tedbirlerin etkisiyle zayiflamistir. Biitge
gelirleri vergi tahsilatlarinin Stelenmesiyle gerilerken, giderlerde makul hizda artiglar siirmiistiir. Mart’taki bu
zayif sonuglara ragmen, ilk ¢eyrek genelinde biitge gergeklesmeleri gecen senenin ayni donemine kiyasla daha

iyi bir tablo ortaya koymustur.

Enflasyon dinamiklerindeki 1limli seyir ve kiiresel egilimlerle 2019 yilindaki 6nden yiiklemeli faiz
indirimlerinin ardindan TCMB 2020 y1l1 ilk ¢eyrekte de faiz indirimlerine devam etmistir. Ocak toplantisinda
75 baz puan indiren TCMB, Subat toplantisinda 50 baz puanlik daha indirime giderek politika faizini %10,75’e
¢ekmistir. Mart ayinda yaganan gelismeler lizerine TCMB politika faizini 100 baz puan daha indirerek %9,75’e

diistirmiistiir.

GYO endeksi 2020 yilinin Ocak ayina hizli bir yiikselisle baslamis ve %10’un iizerinde bir artigla
Ocak ayimi 45.000 seviyesine kapatmistir. Ancak COVID-19 etkisiyle diinya hisse senedi piyasalarinda
baglayan diisiis GYO endeksini de etkileyerek endeksin 33.000 seviyelerine gerilemesine sebep olmustur.
Bununla birlikte 6zellikle son dénemde TL’nin USD karsisinda deger kaybi sebebiyle GYO’larin toplam
bliyilikliigli 3.5 milyar USD’ye gerilemistir. 2020’nin ilk ¢eyreginde yabanci yatirimci oran1 %19,18 olarak
gerceklesirken, kurumsal yatirimei oran1 %51 olarak 2019 yilina paralel bir seyir izlemistir. ABD, Hollanda,
Birlesik Krallik, Virjin Adalari (Ingiliz) ve Liiksemburg yabanc1 yatirimeilar arasinda ilk 5 sirada yer almustir.

Ilk 10 iilke arasinda Kuveyt ve Bahreyn diginda tiim yatirimeilarin bati iilkeleri olmas: dikkat cekmektedir.

COVID-19 diger tiim sektorleri etkiledigi gibi GYO sektorii de bu siiregten olumsuz etkilenmistir.
Kapanan AVM’ler, evden ¢aligmayla birlikte bosalan ofisler, hizmetlerini durduran oteller dikkate alindiginda
ticari gayrimenkul sektoriine yatirim yapan GYO’larin oldukea etkilendigini ve bu siirecin belirsizlik ortamiyla
beraber daha da sikintili gegebilecegini gostermektedir. Her ne kadar yilin ilk 3 ayinda diisen faiz oranlariyla
beraber ipotekli satiglar %39’lar mertebesine geldiyse ve konut satislarinda ciddi artis olduysa da Nisan ay1
verileriyle beraber bu trendin tersine donecegi ve bunun da sektdrii olumsuz etkileyecegini belirtmek

gerekmektedir.
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Bir ekonomik krize donen COVID-19 sebebiyle azalan hanehalki gelirleri, artan doviz kuru sebebiyle
enflasyon ve faiz oranlarinda olabilecek artislar ve kisisel mesafe koruma hassasiyetinin devam edecegini de
diistinlirsek normallesme siirecinde dahi avm ciro ve ziyaret¢i sayilarinin diisiik seyredecegi ve otel ve ofis
doluluk oranlarmin da diisiik kalacagim belirtmek gerekmektedir. Bununla birlikte petrol fiyatlarindaki
diisiisiin konut sektdriine yatirim yapan yabanci yatirimcilarin alim giicline yansimasi ve azalan seyahatlerle

birlikte konut satislarinda da yabanciya satigin azalacagini belirtmek gerekmektedir.
Konut Piyasasina Genel Bakis

2020 y1l1 ilk geyrek konut satislari, bir onceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %33’liik bir artig
gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibartyla konut kredisi faiz oranlarinda
baglayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut satiglarini olumlu ydnde etkilerken ocak ay1
itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart
itibartyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin iilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme

kaybetmeye baglamistir.

2020 y1l1 ilk ceyreginde 6nceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satiglarda %0,4 oraninda diistis, ikinci
el satislarda ise %57,2 oramnda artis yasand. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orami ceyreklik bazda
%31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin aciklanmaya baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi oldu.
Ipotekli satiglarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 dénemine gore %238,6
oraninda bir artig gergeklesirken, diger satiglarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak ¢eyreklik bazda

%3,0 oraninda gerileme goriildii.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte goriilen artig
ve yeni stok katilimimin yavaglamasi ilk g¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansidi. Konut fiyat
endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56 seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’¢
yiikseldi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ise gegtigimiz yilki artis hiz kesmis olup gegen yilin aym
donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artig goriildii. Toplam satislar icindeki pay: ise ilk ¢eyrekte %3,2
seviyesinde gerceklesti. ilk ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,1 pay ile Istanbul
yer alirken, ikinci sirada %19,6 pay ile Antalya yer ald1.
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Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayist 2020 Mart ayinda bir dnceki yilin aynt ayina gore 9%22,8 azalarak

34.089 oldu. Ikinci el konut satiglar 2020 Mart ayinda bir dnceki yilin aym ayina gére %22,5 artig gostererek
74.581 oldu.
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Turizm Piyasasina Genel Bakis

ULKELERE GORE GELEN TURIST SAYISI

DUNYA SIRALAMASI (MILYON Kis) DUNYA SIRALAMASI (MILYAR $)

SIRALAMA| ULKELER 2019 2018 2017 SIRALAMA | ULKELER | 2019 | 2018 2017
1 Fransa . 89 4 86.9 - -
1 ABD. 2141 | 2145 210.7
2 Ispanya 83.7 §2.8 §1.9 2 Ispanya 797 | 813 733
3 ABD. 793 79.7 76.9 3 Fransa 654 | 655 589
4 Cin 65.7 62.9 607 4 Tayland 605 | 63.0 56.9
5 Ttalya 645 616 58.3 5 Ingiltere 499 | 51.9 475
. 6 ftalya 498 | 493 442
6 TURKIVE | 51.2 458 37.6
7 Japonya 461 | 421 34.1
7 Meksika 450 41.3 393 N
] Avustralya 460 | 45.0 417
. ] 387 35
8 Tayland 398 382 356 9 Almanya 416 | 43.0 399
9 Almanya | 39.6 38.9 3753 10 Macao 395 | 40.5 35.6
10 Ingiltere 36.3 377 11 Cin 358 | 404 386
1 Japonya | 322 312 8.7 12 Hindistan 300 | 286 274
13 TURKIYE 298 | 25.2 225
12 Avusturya | 319 308 295
: S 290 | 36.
13 Yunanistan | 31.3 30.1 272 14 Hong Kong 90 | 368 333
- 15 Kanada 268 | 264 250
r ] "J—‘; S
14 Malezya | 26.1 258 259 16 Meksika 246 | 225 213
15 Rusya Fed. | 244 24.6 244 17 Avusturya 29 | 231 205
16 Hong Kong | 23 8 293 27 18 Giiney Kore 216 | 205 19.7
ULKELERE GORE TURIST SAYISI
AVRUPA SIRALAMASI ULKELERE GORE TURIZM GELIRLERI
AVRUPA SIRALAMASI
(MILYON Kisi) (MILYAR $)
SIRALAMA [ULKELER | 2019 | 2018 2017 SIRALAMA |[ULKELER | 2019 2018 | 2017
1 Fransa = 80 4 869 1 Ispanya 797 815 753
2 Ispanya 837 8238 819 2 Fransa 6354 635 589
3 ftalya 645 | 616 583 3 Ingiltere 499 | 519 475
4 TURKIYE 51.2 | 458 37.6 4 Ttalya 498 | 493 44.2
5 Almanya 396 | 389 375 5 Almanya 416 | 430 39.9
6 Ingiltere - | 363 37.7 6 TURKIYE | 298 | 252 225
7 Avusturya 319 308 295 7 Avusturya 229 23.1 205
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Kiltiir ve Turizm Bakanligi ve belediyeler tarafindan belgelendirilen konaklama tesislerindeki

konaklama istatistikleri 2019 yili ve 2020 yilinin ilk 3 ayinda su sekilde gerceklesmistir:

Bakanlik Isletme Belgeli Konaklama Tesisleri Bakanlik belgeli konaklama tesislerinde 2019 yilinda
tesise gelis sayist bir 6nceki yila gore yiizde 11,46 artig gostererek 56,11 milyon'a, geceleme sayisi ise bir
onceki yila gore ylizde 10,2 artarak 159,15 milyon'a ulagmistir. 2019 yilinda ortalama kalis siiresi 2,84 giin,
doluluk orani ise yiizde 58,9 olarak gerceklesmistir. Belediye Belgeli Konaklama Tesisleri Belediye belgeli
konaklama tesislerinde 2019 yilinda tesise gelis sayis1 bir 6nceki yila gore yiizde 14,53 artis gostererek 24,75
milyon'a, geceleme sayisi ise bir 6nceki yila gore yiizde 12,68 artarak 52,14 milyon'a ulagsmstir. 2019 yilinda
ortalama kalis siiresi 2,11 giin, doluluk oran ise yiizde 41,75 olarak gerceklesmistir. Bakanlik Isletme Belgeli
ve Belediye Belgeli Konaklama Tesisleri Bakanlik ve belediye belgeli konaklama tesislerinde 2019 yilinda
tesise gelis sayisi bir onceki yila gore yiizde 12,38 artis gostererek 80,87 milyon'a, geceleme sayisi ise bir
onceki yila gore ylizde 10,8 artarak 211,29 milyon'a ulagmistir. 2019 yilinda ortalama kalig siiresi 2,61 giin,
doluluk orani ise yiizde 53,48 olarak gerceklesmistir.

YILLARA GORE KONAKLAMA ISTATISTIKLERI
(BELEDIYE + BAKANLIK ISLETME BELGELI)

e T AT

2002 16373138 12947417 29320555 28231253 52 784 088 81015 341 1,72 4,08 2,76
2003 16040127 11279781 27319908 28814909 50 963 768 79778 677 1,80 4,52 2,92
2004 17399114 14032131 31431245 31230128 61932 275 93 162 403 199 4,41 2,96
2005 18358651 16092366 34451017 31865789 70851088 102716877 1,74 4,40 2,98
2006 19599148 14097764 33696912 34157426 56 681 621 90 839 047 1,74 4,02 2,70
2007 24178439 19596923 43775362 41775470 74191840 115967 310 1,73 =79 2,65
2008 22755200 17742938 40498 138 40326871 73546329 113 873 200 1,77 4,15 2,81
2009 25760739 19297033 45057772 44718277 79657725 124 376 002 1,74 4,13 2,76
2010 28003792 25246314 53250106 49047190 100133520 149180710 1,75 3,97 2,80
2011 29915244 26109264 56024508 54683603 101549258 156 232 861 1,83 3,89 2,79
2012 31951528 26869835 58821363 58988300 113330240 172318 540 1,85 4,22 2,93
2013 32689293 26810805 59500098 59763570 109945539 169709 109 1,83 4,10 2,85
2014 35708163 30345177 66053340 62654349 118938892 181593241 1,75 3,92 2,75
2015 40314135 27614421 67928556 68238993 109255699 177494692 1,69 3,96 2,61 !
2016 41335993 18047869 59383862 76851564 77460364 154311928 1,86 4,29 2,60
2017 39024237 22927768 61952005 75746900 80062668 155809 568 1,94 3,49 2,52
2018 40822111 31135545 71957656 78441583 112245139 190686 722 1,92 3,61 2,65
2019 42012998 38853764 B808e6762 78478855 132808208 211 287 063 1,87 3,42 2,61
2020* 8219897 3327405 11547302 14730292 8918587 23 648 879 1,79 2,68 2,05

*Ocak - Mart 2020
Kaynalc Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
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Yerli ve yabanci ziyaretciler tarafindan yapilan toplam geceleme rakamlarinda ise 2019'da en ¢ok
gecelemenin yapildigi il yiizde 44,54 ile Antalya olmustur. Yiizde 15,23 ile Istanbul ikinci, 5 yiizde 6,86 ile
Mugla iigiincii, yiizde 3,43 ile Izmir dérdiincii olurken, besinci siray1 yiizde 2,88 ile Aydm almistir.

iLLERE GORE GECELEME iSTATISTIKLERI (2019)

Toplan
Siralama Sehir G::z:::e |qirwp|:leki
Pay(%)
1 Antalya 94 117 616 44 .54
2 istanbul 32 188 888 15,23
3 Mugla 14 497 222 6,86
4 zmir 7248713 3,43
5 Aydin 6091 653 2,88
Dii‘ r iller 57 142 971 27,05

En ¢ok geceleme yapan yabanci ziyaretci istatistiklerinde yiizde 23,43 ile Rusya birinci, yiizde 19,36

ile Almanya ikinci siray1 alirken, yiizde 7,35 ile Ingiltere iigiincii, yiizde 3,19 ile Ukrayna dordiindii ve yiizde

2,99 ile Polonya besinci siray1 almustir. Diger iilkelerin toplam igindeki payr yiizde 43,69 olarak

gerceklesmistir.

YILLARA GORE ULKEMIZE GELEN ZIYARETCILER

Yabana Ziyaretci Degisim Oram Va::ri::lﬁi:ra:tzliiler Degigim Oram Toplam Ziyaretci Degisim Oram
® (%) (B) ) (A+B) %)
2002* 13 256 028 14,09 = 13 256 028 =
2003 14 029 558 5,84 2 434 065 16 463 623 -
2004 17 516 908 24,86 3236 826 32,98 20753 734 26,06
2005 21124 886 20,60 3920 256 21,11 25045142 20,68
2006 19 819 833 -6,18 4104 190 4,69 23 924 023 -4,48
2007 23 340 911 17,77 3898719 -5,01 27 239 630 13,86
2008 26 336677 12,83 4 801 097 23,15 31137774 14,31
2009 27077114 2,81 4682 702 -2 AT 31759 816 2,00
2010 28 632 204 574 4 365 104 -6,78 32 997 308 3,90
2011 31456076 9,86 5312963 21,71 36 769 039 1143
2012 31782832 1,04 5932 393 11,66 37 715 225 257
2013 34910098 9,84 4950 673 -16,55 39 860 771 5,69
2014 36 837 900 e 4 789 346 -3,26 41 627 246 4,43
2015 36 244 632 -1.61 4 869 437 1.67 41 114 069 -1,23
2016 25352213 -30,05 5 554 467 14,07 30 906 680 -24.83
2017 32410034 27,84 5559790 0,10 37 969 824 22,85
2018 39 488 401 21,84 6 624 191 19,14 46 112 592 21,45
2019 45058 286 14,11 6 688 913 0,98 51747 199 12,22
2020* 4 238 644 -22,11 1213 356 -14,41 5 452 000 -20,52

*Ocak - Mart 2020

Yurtdisi ikametli vatandas ziyaretci sayisi 2003 yili itibariyle hesaplanmaya baslamistir.

Bu nedehle 2002 yilina ait yurtdisi ikametli vatandas sayisi bulunmamaktadir.

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, icisleri Bakanhgi Emniyet Genel Miidiirliigi, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
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YILLARA GORE GECELEME YAPAN ZiYARETCILERIN
Kisi BASI ORTALAMA TURIZM HARCAMASI, KALIS SURESI VE GECELIK GELIR*

Yurtdisi Ikametli Vatandas
Ziyaretci Yabana Ziyaretci Toplam
Yillar Kisi Bag! Kisi Basi | Kigi Bagi Kisi Bagi | Kisi Basi Kisi Basl
Ortalama Gecelik |Ortalama Gecelik |Ortalama Gecelik
Harcama Gelir Harcama Gelir Harcama Gelir
%) (6] $) (%) (6] %
2012 1241 214 58 715 8,5 84 795 10,4 77
2013 1252 19,7 63 749 82 91 824 99 84
2014 1130 18,5 61 775 8,3 94 828 9,7 85
2015 970 17,5 55 715 8.4 85 756 9,8 77
2016 978 17,4 56 633 9,7 65 705 11,3 63
2017 903 16,9 53 630 9,5 66 681 10,8 63
2018 801 15,3 52 617 9,0 69 647 9,9 65
2019 796 15,9 50 642 8,8 73 666 9,8 68
2020* 788 13,5 59 710 9,6 74 727 10,3 70

*Ocak - Mart 2020

Giiniibirlikgi ziyaretciler kapsam digi birakalmistir.
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, Merkez Bankasi, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

YILLARA GORE TURIZM GELIRi VE ORTALAMA HARCAMA

._ e
YABANCI ZIVARETCI MIANIAS :
ZIYARET! GSM+MARINA o v
it HiZMET TOPLAM | pggisim | ORTALAMA | DEGISIM
TURIZM ORTALAMA | TURIZM ORTALAMA | HARCAMALAR] | U RIZM GELIRI HaRCAMA
GELIRI HARCAMA GELIRI (1000%) (1000 5) %) $) 9%)

(1000 $) (%) {1000 %)

2004 132061118 759 3 862 552 1262 152 937 17 076 606 23,25 843 -0,84
2005 15725813 766 4374383 1214 221 915. 20 322 1;12 19,01 . .842 -0,04 .
2006. 13918757 722 4463 614 1153 211 580 18 593 951 -8,50 803 -4,65
2007 15936 347 692 4703 SSO | ‘I 121 302 303 20 942 500 | 12,63 770 -4,20
2008 19612296 742 5418439 1 m‘.l.91 384 332 25415067 | 2 1,36 820 6,61
20ﬁ9 19 063 702 697 .5 690629 | 1222 310 150 25 064 482 -1,38 | 783 -4,54
2010 19110003 670 nosa et | .1“.231 262 627 24 930 997 -0,53 755 -3,61
2011 22222454 709 5638 484 . 1168 254753 28 115 692 12,77 . 778 3,03
2012 22 410 365 715 6354 379 1241 242 260 29 007 003 3,17 795 2,29
2013 2532229 749 6760 180 1252 226 520 32308 991 11,38 824 3,54
2014 27778026 T 6 289 260 1130 238 617 34 305 904 6,18 828 0,57
2015 25.438 923 715 . 5843 074 970 182 ?é‘l 31464 777 -8,28 756 -8,73
2016. 15991 381 633 5964 853 978 151 206 22 107 440 -29,74 705 -b,77 ‘
2017 20222971 630 5908 752 903 151933 26 293 655 | 18,89 681 -3.44
2018 24028 311 617 5345472 801 = 139142 29512926 ‘.Iu2,29 647 -4,96
2019 28704 946 642 5688 271 | . 796 127 116 | 34 520 332 :. 16,9';-’ 666 2,91
2020% 3 292 351 710 791 117.'. ..... 788 17 7138 4101206 :11,4 727 4.4

*Ocak- Mart 2020
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, Merkez Bankasi, Kiiltiir ve Turizm Bakanhig:
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5.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin Analizi

5.4.1. Antalya ili*
Antalya, Tirkiye'nin Akdeniz Bélgesi'nde bulunan bir ilidir. 2019 yili sonu itibariyle A.D.N.K.S.

sonuglarina gore il sinirlarindaki toplam niifus 2.511.700 kisidir. Merkez niifusu: 1.395.458 (%55.56) dir.
Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten sonra cesitli
hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle
degisik tiirde liks magazalar agilmistir. Teknolojinin de kullanimimi yayginlagsmasiyla tarim ve sanayide
iiretimi artirmis, ticari piyasa oldukca hareketlenmistir.

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

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

Antalya, Tiirkiye'nin gelismislik diizeyine goére 10. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda
olmasini gosterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattig1 hava kirliligi gibi
durumlarin yasanmadigi bolgelerdendir. 1950°1i yillarda Siimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan
sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklagik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup
bunlardan 63"l Antalya Organize Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk
sanayi kuruluglarindan olan ve kuruldugu bolgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi
ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmustur. Dosemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve
Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde {li¢ sanayi sitesi bulunmaktadir.
Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi

Carsist'dir.

4 1l hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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5.4.2. Serik Tlgesi®

Serik ilge merkezi, Antalya'nin 38 km dogusunda konumlanmistir. Akdeniz boyunca 22 km kiy1
seridine sahip olan ilgenin merkezi denizden 8 km igeride ve deniz seviyesinden 26 mt yiiksekliktedir. Ilge,
kismen dalgal1 ovalik bir arazi iizerinde kurulmustur. Ilgenin yiizol¢iimii 1.550 km?’dir. Bunun 45.360 hektar1
tarim arazisi, 65.764 hektar1 da orman arazisidir. Serik Ilgesi batida Antalya merkez ilgesi Aksu, doguda
Manavgat, kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin Siitgiiler Ilgesi, giineyde ise Akdeniz ile gevrilidir.
Antalya Havaalani’na 25 km uzaklikta olan ilgenin 2019 yili sonu itibariyle A.D.N.K.S. sonuglarina gore ilge
siirlarindaki toplam niifus 129.418 kisidir. Merkez niifusu: 63.428 (%49.01) dir.

Ekonomik faaliyetlerin turizm, tarim ve ticaret dallarinda yogunlastigi ilgenin sahil beldeleri olan
Belek, Kadriye ve Bogazkent'te 8 adet 5 yildizl tatil kdyii, 47 adet 5 yildizli otel, 10 adet 4 y1ldizli otel, 3 adet
3 yildizli otel, 1 adet 2 yildizli otel, 11 adet golf tesisi, 1 adet 6zel konaklama tesisi, 1 adet turizm kompleksi
olmak {izere toplamda 28.680 oda ve 62.062 yatak kapasitesine sahip olan turizm tesisi bulunmaktadir.
Bolgede bulunan kiiciik igletmelerle beraber, yaklagik 55.000 kisiye konaklama imkani sunulmaktadir. Ayrica

¢ok 6nemli bir golf merkezi olan ilgede 11 adet uluslararasi standartta golf tesisi bulunmaktadir.
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% Tlge hakkinda bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

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

Indirgenmesi Yaklagim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasinm” yontemleridir.

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

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

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil1 "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig" dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karart ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 UDS Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri
maddesine gore ‘Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve gilivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi

gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.’

Tesise emsal olabilecek biiyiikliikte ve konumda satilik/kiralik turizm tesisileri i¢in giivenilir bilgiye

dayali emsal bulunamadigindan degerlemede pazar yaklasimi yontemi kullanilmamustir.

Turizm Tesisi 49 yil siireli iist hakki tesis edilmis parsel tizerinde konumlanmis tesisin 2020 yil1 i¢in

kira degeri talep edildiginden maliyet yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu
bulundugunda tek bir yontem tercih edilebilecegi hitkkmiinden yola ¢ikarak Kira degerinin tespitinde; gelir
yaklagimi yontemi kullanilacaktir. Gelir yaklagimi yonteminin uygulanmasinda; oda iicretleri ve doluluk

oranlar1 tespitinde pazar yaklasimi yontemi tercih edilmistir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Tasinmazin oda/yatak fiyatinin belirlenmesi amaciyla altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki turizm
teislerinin satisa sunulmus oda fiyat emsalleri incelenmistir. Emsallerin tamami degerleme konusu taginmazin
yakin ¢evresinden ve miimkiin oldugu kadar 1 Temmuz / 30 Agustos 2020 tarihleri arasindan benzer odalar

olacak sekilde tespit edilmistir.
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BELEK TURIZM MERKEZI

UCKUMTEPESI MEVKii TASLIBURUN MEVKii ISKELE MEVKIii

ILERIBASI MEVKii

oy nds Theme Park

Kisi Bas1 / Oda Fiyatlari
TL

Tesis Standard: Hizmet Sekli Standart Oda Suit Oda
Belconti 5 Yildiz Hersey Dabhil 992,- 1555,-
Bellis 5 Yildiz Hersey Dabhil 1160,- 1348,-
Calista 5 Yildiz Hersey Dabhil 1920,- 2880,-
Cornelia 5 Yildiz Hersey Dabhil 1540,- 3234,-
Gloria Verde 5 Yildiz Hersey Dabhil 1456,- 2532,-
Maxx Royal 5 Yildiz Hersey Dabhil 3132,- 5011,-
Rixos Premium 5 Yildiz Hersey Dabhil 1733,- 4095,-
Selectum 5 Yildiz Hersey Dabhil 2176,- 2667,-
Susesi 5 Yildiz Hersey Dabhil 1387,- 2758,-
Voyage 5 Yildiz Hersey Dabhil 1621,- 3015,-

Bolge Ortalamasi 1712,- 2909,-

1 Temmuz / 30 Agustos 2020 tarihleri arasindaki fiyatlar listelenmistir.

Yukarida sunulmus emsal tablosundan g¢ikan sonuca gore rapor konusu taginmazin bulundugu

bolgedeki benzere turizm tesislerinde 2020 yil1 01 Temmuz / 30 Agustos (Yiiksek Sezon) tarihleri arasinda

ortalama yatak birim degeri belirlenmistir. Pandemi nedeniyle yabanci turist sayisinin belirsiz oldugu 2020

sezonunda tesislerin sertifikasyon calismalarinin devam ettigi bu islemin tamamlanmasinin ardindan

pandemide ikinci dalga yasanmamasi halinde 1 Temmuz tarihinde agilabilecekleri ongoriilmektedir. Ayrica
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bolgedeki turizm firmasi yetkilileri ile yapilan goriismelerde serbest piyasa kosullarinda mevcut kosullarda
yerli turizme yonelik caligmalarin yapildigi ve s6z konusu yatak fiyatlarinin %40-50 arasinda iskontolar ile

satilabilecekleri beyan edilmistir.

6.2. Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim
Rapor konusu taginmazin kira degerinin tespit edilmesinde tercih edilen gelir indirgeme yaklagim iki

temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir)
indirgeme yaklagimi yontemleridir.

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistiirmek
icin kullanilan bir ydntemdir. Bu doniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bélerek veya bunu uygun
bir gelir faktoriiyle ¢arparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme yaklasimi yontemi, gayrimenkullerin
dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve
gelecege yonelik beklentileri olan emsal satiglari bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran1 uygulayarak
bugiinkii deger gostergesine doniistiiriilmesi i¢in kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil arasinda olan, belirtilen
miilkiyet dénemi igerisinde olas1 gelir ve giderlerin dikkate alinmasim gerektirmektedir. indirgenmis nakit
akist analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en énemli 6rnegidir. indirgenmis nakit akis1 analizi; bir
gayrimenkuliin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir
finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en yaygin uygulamasi i¢ Verim Oran1 (IVO) ve Net Bugiinkii
Deger'dir.

Varsayimlar ve Kabuller

> Degerlemeye konu turizm tesisinin iist hakki, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklign AS. miilkiyetinde
olup halihazirda Aktay Otel Isletmeleri AS. Firmas tarafindan Kiralik olarak isletilmektedir.

» Tesisteki oda sayis1 583 yatak sayis1 1.200 olup yillik kullanilabilir yatak sayis1 438.000'dir.

> Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 AS. Yonetim Kurulu Karari'na gore; otelin kiralamas1 01.01.2020
tarihinden itibaren gecerli olacak sekilde isletme modeli gercevesinde gergeklestirilecek olup, buna
gore; otelin ciro tutar1 lizerinden %5 ve GOP (Briit faaliyet kari) tutar1 iizerinden %1,2 oraninda
isletmeci pay1 hesaplanacak, toplam GOP tutarindan igletmeci payi indirildikten sonra kalacak bakiye
ise sirkete gelir payi1 olarak verilecektir. Ayrica, garanti tutar olarak sirketin gelir payinin yillik bazda
7.500.000,-EUR+KDV'den diisiik olamayacag belirtilmistir.

» Tesis normal kosullar altinda yil boyu hizmet vermektedir. Ancak 2019 Aralik aymndan itibaren
diinyada ve 2020 yil1 Mart ayindan itibaren de tilkemizde goriilmeye baslanan pandemi nedeniyle tesis
halihazirda kapali olup hijyen sertifikasyonu ¢aligmalarinin tamamlanmasindan sonra takribi olarak 1
Temmuz tarihinde yar kapasite ile acilacagi 6grenilmistir.

» Degerlemesi talep edilen 2020 yili kira tespiti i¢in tesisin Ocak ve 1 Temmuz araliginda gergeklesen
konaklama verileri Ozak GYO’dan temin edilmistir. 1 Temmuz ve 31 Aralik projeksiyonu igin tesisin

son 5 yilia ait gelir ve gider tablolari, bugiine kadar gostermis oldugu performans ve doluluk oranlari,
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iilke ve bolgesel bazdaki doluluk oranlari incelenerek yilin ikinci yarisi i¢in yatak iicretleri ve doluluk
oranlar1 agagidaki gibi 6ngoriillmiistiir.

Temmuz ay1 i¢in doluluk oran1 %25 - yatak ticreti 950TL, Agustos ay1 i¢in doluluk oran1 %40 - yatak
ticreti 1000TL, Eyliil ay1 i¢in doluluk orani1 %50 - yatak ticreti 1100TL, Ekim ay1 igin doluluk orani
%45 - yatak ticreti 900TL, Kasim ay1 i¢in doluluk orant %35 - yatak iicreti 850TL, Aralik ay1 igin
doluluk oran1 %800 - yatak iicreti 800TL, olarak kabul edilmistir. Pandeminin etkisinin 2021 ve 2022
yillarina da sirayet edebilecegi dngoriillmiistiir.

Tesisin giinliik ortalama kisi bas1 yatak fiyatlar1 piyasa bilgilerinden ve tesisin yogun c¢alistigi tur
operatorii firmalarla imzaladig1 kontratlar tizerinden elde edilen ortalama oda fiyatlar1 verilerinden
hesaplanmustir.

Pandemi siiresince hersey dahil sistemine kisitlamalar getirilecegi bu nedenle diger gelirlerin
konaklama gelirinin % 10,00 u olacagi varsayilmistir.

2020 yilinin ikinci yarist i¢in yapilan Ongoriilerin hepsi pandemi siirecinde bozulan turizm
faaliyetlerinin normallesme siirecinde verebilecegi tepkiler ongoriilerek yapilmstir.

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimu ile iskonto oran1 makroekonomik riskler (iilke
riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin
toplanmast ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler {izerinden elde
edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz 6niine alinmasi i¢in
bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Oram (lilke riskine gore ayarlanmisg) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar iizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 yillik
tahvilin faiz oranm1 % 12,24'diir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri oram1 % 12,24
olarak dikkate alinmigtir.

Risk primi; eklenen risk primi {ilke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal
varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu
tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile olgiilebilir.
Gayrimenkul projelerinin satilmasi1 sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel 6zellikle PANDEMI siireci dikkate alinarak ) riskler de dikkate alinarak risk primi % 5,76
olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oran1 %18 (Risksiz Getiri Oran1 (%12,24)

+ Risk primi (%5,76)) olarak kabul edilmistir. Aylik %1,5 alinmustir.
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6.3.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Tasimazin nihai kira degerine Gelir indirgeme Yontemi ile ulasilmistir. Pandemi nedeniyle kiiresel
olgekte turizm sektorii basta olmak tizere tiim sektorlerde yasanan ani duraksama nedeniyle 2020 yili halen
belirsizligini korumaktadir. Olusan bu belirsizlik ortamu ileriye doniik tahminler tiretmeyi ve istikrarl bir
ekonomik projeksiyonu miimkiin kilmamaktadir.

Yukaridaki kabuller 15181inda 1.200 yatakli Ela Qualiyt Resort Hotel'in 2020 yili i¢in yapilan gelir
projeksiyonuna gore toplam gelirinin 90.905.267,-TL olabilecegi, tesisin turizm piyasasindaki bilinirligi,
gecmis yillardaki performans: ve fiziksel kondisyonu goéz oniinde bulundurularak 2020 yili i¢in Toplam
Gelir/Kira oran1 %25 olarak takdir edilmis 2020 yili kira degeri 22.726.317,-TL olarak hesaplanmustir.

6.3.1. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de “3.6.4. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler” ve Sayfa
16°da “3.6.5. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler” basliklari altinda belirtildigi

lizere tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.

6.3.2. Gayrimenkuliin Devrine iliskin Goriis
Raporumuz igeriginde Sayfa 11’de “3.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgisi” baglig1 altinda belirtildigi iizere
taginmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore, ilizerinde degerini dogrudan ve onemli olgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili

herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

6.3.3. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapor konusu; Antalya Ili, Serik ilgesi, Belek Mahallesi, 145 Ada 34 Parselde bulunan miilkiyeti
Maliye Hazinesi’ne ait tasinmazin tapu kayd {izerinde tesis edilmis olan Miistakil ve Daimi Nitelikte Ust
Hakki gercevesinde insa edilmis turizm tesisi ile ilgili yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu tespit edilmistir.

Rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim
ortaklig1 portfoyiinde "Daimi ve Miistakil Ust Hakki” bashigi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi {izerine, tapu sicilinde Antalya ili,
Serik Ilgesi, Belek Mahallesi, 145 Ada 34 Parselde ‘Cam Fistikli Koru Ormani’ vasfi ile Maliye Hazinesi adina
kayith gayrimenkuliin tapu kaydinda OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 24.06.2005 tarihinden
baslamak iizere 49 y1l miiddetle Miistakil ve Daimi Nitelikte Ust Hakk: tesis edilerek, insa edilmis 1.200
Yatakli Ela Quality Resort Otelin, pandemi siirecinde turizm sektoriinde yasanan olaganiistii gelismeler
neticesinde kiracisinin talebi {izerine 2020 y1l1 i¢in y1llik kira degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmstir.

Rapor konusu tasinmazin Kira degerine Gelirlerin Indirgenmesi Y&ntemi ile ulagilmistir.

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

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

TL EURO
Tasinmazin 2020 Yih KDV Hari¢ Yillik Kira Degeri 22.726.317,- 2.928.649,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 7,76-TL kullaniimustir.

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

o Tasinmazin Sermaye Piyasast Kurumu Mevzuatlar: ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde “Daimi ve Miistakil
Ust Hakki” bashigr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

e KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

e Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullanmilmalart halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

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

Tesisin 2020 Y1ili Gelir Projeksiyonu

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi, Ust Hakk1 Resmi Senedi, Siire Uzatim Yazisi
Yap1 Ruhsatlar1, Yap1 Kullanma izin Belgesi, Yap1 Kayit Belgesi

Turizm Isletme Belgesi

Tesisin Fotograflari

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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