Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kemer Camyuva Arsalari

Kemer/ANTALYA
2025/0ZAKGYO/ 24,

*********

numarali

Tarih: 31/12/2025 Tarih: 31/12/2025 Tarih: 31/12/2025
18:29 18:08 18:19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis

Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 24.10.2025 tarih ve 4 kayit no‘lu

1 24.12.2025

:31.12.2025

: 5ig gund

: 2025/0ZAKGY0/21

: Ust hakki mulkiyeti

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhid

A.S.’nin talebine istinaden 128 ada 1 parsel, 2 ada
3 parsel ve 568 ada 2 parselde tescil edilen Ust
hakkinin Tirk lirasi cinsinden devir/pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Ust Hakki Sahibi
Ust Hakki Alani

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Camyuva Mahallesi, Turizm Bulvari,

128 ada 1 parsel, 2 ada 3 parsel, 568 ada 2 parsel
Kemer / ANTALYA

: Antalya ili, Kemer ilcesi, Camyuva Mahallesi,

110.622 m? ylzO6lgumla “Orman” niteligindeki 128
ada 1 parsel, 9.763 m? yuzolgimli “Kumluk”
niteliindeki 2 ada 3 parsel, 11.884,20 m?
yUz6lgimllt “Orman Tarla ve Kumsal” niteligindeki
568 ada 1 parseller igin kesin izin taahhit senedine
gdre olusturulan dst hakki

: Maliye Hazinesi
: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: 2Ada 3 No’lu Parsel 7.362,00+2.401,00 m?

128 Ada 1 No'lu Parsel: 110.622,00 m?
568 Ada 2 No'lu Parsel: 10.222,00 m?
Toplam: 130.607,00 m?

: Tesis halihazirda atil, bakimsiz ve kullanilamaz

durumdadir.

: Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.1.2. Tapu Kayitlar incelemesi)

: (Bkz. Rapor/4.1.4. Gayrimenkulin Imar Plani

Bilgileri)

GAYRIMENKUL iGCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

Ust Hakki Devir/Pazar Degeri 1.012.660.000,-TL ‘ 1.215.192.000,-TL ‘

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Osman OZSU (SPK Lisans Belge No: 408999)
Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul

Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 31.12.2025 tarihinde,
2025/0ZAKGYO/21 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Osman OZSU - SPK Lisans No: 408999
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)
Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK — SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 24.12.2025 tarihinde

dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
31.12.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlultklerini belirleyen
4 no'lu ve 24.10.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hukumlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-
62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu
tasinmazlar icin daha 6énceden dizenlenmis
rapor bulunmamaktadir.
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T) TERRA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Ajustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi”ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YlUrurlikteki mevzuat gergevesinde her turli resmi ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. o gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52C, 34020,
Zeytinburnu / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin duzenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan, Dbelirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
gercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim
Ortaklklarina 1iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler oo
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhdl A.S.’nin talebine istinaden rapor konusu
tasinmazlarda resmi senede gére olusturulan dst hakkinin Tlark lirasi cinsinden devir/pazar
dederinin tespitine yo6nelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayil karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln ttrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

e Dedgerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede déntk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

e Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYSIMENCO DEGLRLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI

4.1.1. MULKIYET DURUMU

4.1.2. CIPLAK MULKIYET BiLGILERI

SAHIBI : Maliye Hazinesi

iLl : Antalya

iLCESI : Kemer

MAHALLESI  : Camyuva

MEVKIii : Camyuva

PAFTA NO T ---

SIRA ADA/PARSEL YUzOLCUMU e CILT SAYFA YEVMIYE TAPU
o) NO (M2) NO NO NO TARIHI
1 2/3 9.763,00 Kumluk 27 | 2626 | 1135 05.12.1996
2 128/1 110.622,00 Orman 41 | 4013 | 1334 16.10.1995
3 568/2 11.884,20 Ormzzﬂ::;'la Ve | 21 | 2033 | 3653 | 21.08.2020

4.1.3. UST HAKKI MULKIYETI BiLGILERI

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Antalya

iLCESi : Kemer

MAHALLESI  : Camyuva

MEVKIii : Camyuva

PAFTA NO T ---

YEVMIYE NO :3200
TAPU TARIHI :31.05.2024

SIRA ADA/PARSEL YUzOLGCUMU . . CiLT SAYFA
NO NO (M2) NITELIK NO NO
1 2/3 9.763,00 2 Ada 3 Parselin Ust Hakkidir 29 2866
2 128/1 110.622,00 128 Ada 1 Parselin Ust Hakkidir 27 2627
3 568/2 11.884,20 568 Ada 2 Parselin Ust Hakkidir 21 2038
4.1.4. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.11.2025 ve 20.11.2025 tarihleri itibariyla WEB Tapu Portal Sistemi‘'nden Kemer Tapu
Mudurliga’nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydl” belgelerine goére rapor konusu
tasinmazlar lGzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

2 ada 3 Parsel

Ciplak Miilkiyet Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Toplum yararina acik ve tatil kéyl yapilmak amaciyla turizm tesis serhi (24.01.1996
tarih ve 58 yevmiye no ile)

e Kemer Milli Emlak Midurliglinin 4660513 sayili yazisi uyarinca Ust hakki slresi
12.05.2071 tarihine kadar uzatilarak, 24.03.200 tarih ve 370 yevmiye numaral resmi
senedin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (30.09.2022 tarih ve 5887 yevmiye no ile)
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Kemer Milli Emlak Midurlaglinin 5446863 sayill yazisi uyarinca Camyuva 128 ada 1
Parsel sayili 110.622 m? ylz0olgimli tasinmaz ile 2 ada 3 parsel 9.763 m2 yuzolgimll
tasinmazin 7.362 m2lik kismi Gzerinde kurulu s hakkinin 30.09.2022 tarih ve 5889
yevmiye numarali maddeleri tadile edilerek Ust hakki bitis stiresi 12.05.2071 tarihine
kadar uzatilmistir. (06.01.2023 tarih ve 161 yevmiye no ile)

Kemer Milli Emlak Midurlaginidn 30.10.2024 tarih ve 10834577 sayili yazisi geregi Gst
hakki taahhit senedinin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (05.11.2024 tarih ve 6748
yevmiye no ile)

irtifak Haklari Boliimii:

Ust Hakki (Yiizdlgiim:9.763 m2) (Tarih ve yevmiye numarasi bulunmamaktadir.)
Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 49 yil sire ile daimi ve mistakil olarak irtifak hakki
tesisi 1970 parselden 7363/9763 hisseye gelme (134.000 m?lik kisim) (Baslama
tarih:05.12.1996) (05.12.1996 tarih ve 1135 yevmiye no ile)

Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 45 yil slreli olarak 2401/9763 hissede daimi ve
mustakil irtifak hakki tesisi (Baglama tarih:05.12.1996) (05.12.1996 tarih ve 1135
yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

Arsa ofisinin sufa acma hakki vardir. (25.01.1979 tarih ve 561 yevmiye no ile)

Ihtiyati Tedbir: Kemer 1. Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11.10.2024 tarih 2024/452 esas
saylli mahkeme miizekkeresi yazisi ile (Agiklama: Uglinci kisilere devir ve temlikinin
Onlenmesi amaciyla) (11.10.2024 tarih ve 6131 yevmiye no ile)

Kesinlesmemis mahkeme karan vardir. (Kemer 3. Asliye Hukuk Mahkemesi nin
10.06.2025 tarih ve 2025/226 esas sayilll mahkeme mizekkeresi yazisi ile) (11.06.2025
tarih ve 3583 yevmiye no ile)

Ust Hakki Miilkiyeti Uzerinde:
Beyanlar Boliimii:

Turizm ve Tanitma Bakanlidi lehine istimlak vardir. (Sablon: 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme.) (Tarih ve yevmiye no bulunmamaktadir.)
Toplum yararina agik ve tatil kdyd yapilmak amaciyla turizm tesis serhi (24.01.1996
tarih ve 58 yevmiye no ile)

Kemer Milli Emlak Midarlagindn 30.10.2024 tarih ve 10834577 sayil yazisi geregi Ust
hakki taahhit senedinin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (05.11.2024 tarih ve 6748
yevmiye no ile)

Kemer Milli Emlak Mdurliglinin 5446863 sayili yazisi uyarinca Camyuva 128 ada 1
Parsel sayili 110.622 m? yuzolgumli tasinmaz ile 2 ada 3 parsel 9.763 m?2 yuzolgumli
tasinmazin 7.362 m?lik kismi Uzerinde kurulu s hakkinin 30.09.2022 tarih ve 5889
yevmiye numarali maddeleri tadile edilerek Ust hakki bitis stiresi 12.05.2071 tarihine
kadar uzatilmistir. (06.01.2023 tarih ve 161 yevmiye no ile)

Kemer Milli Emlak Madurliganin 4660513 sayill yazisi uyarinca Ust hakki siresi
12.05.2071 tarihine kadar uzatilarak, 24.03.200 tarih ve 370 yevmiye numarali resmi
senedin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (30.09.2022 tarih ve 5887 yevmiye no ile)
10.10.2002 trh 12538 sayil listeye gore teferruat (10.10.2002 tarih ve 1531 yevmiye
no ile)

Serhler Bolumii:

Turizm ve Tanitma Bakanlidi lehine istimlak vardir. (Sablon: 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’'nun 31/b maddesine goére serh.) (Tarih ve yevmiye no bulunmamaktadir.)
Arsa ofisinin sufa agma hakki vardir. (25.01.1979 tarih ve 561 yevmiye no ile)
Kesinlesmemis mahkeme kararn vardir. (Kemer 3. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin
10.06.2025 tarih ve 2025/226 esas sayili mahkeme muizekkeresi yazisi ile) (11.06.2025
tarih ve 3583 yevmiye no ile)

Ihtiyati Tedbir: Kemer 1. Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11.10.2024 tarih 2024/452 esas
sayill mahkeme miizekkeresi yazisi ile (Aciklama: Ucgilinci kisilere devir ve temlikinin
6nlenmesi amaciyla) (11.10.2024 tarih ve 6131 yevmiye no ile)
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128 ada 1 Parsel;

Ciplak Miilkivet Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:
o Kemer Milli Emlak Mudurlaglinin 30.10.2024 tarih ve 10834577 sayili yazisi geregdi Ust

hakki taahhit senedinin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (05.11.2024 tarih ve 6748
yevmiye no ile)

e Kemer Milli Emlak Mudirliganin 5446863 sayili yazisi uyarinca Camyuva 128 ada 1
Parsel sayili 110.622 m?2 yuzolgumli tasinmaz ile 2 ada 3 parsel 9.763 m? yuzolguml
tasinmazin 7.362 m?lik kismi Gzerinde kurulu Us hakkinin 30.09.2022 tarih ve 5889
yevmiye numarali maddeleri tadile edilerek Ust hakki bitis stiresi 12.05.2071 tarihine
kadar uzatilmistir. (06.01.2023 tarih ve 161 yevmiye no ile)

o Kemer Milli Emlak Midurligunin 5446863 sayili yazisi uyarinca 26.04.1994 tarih ve 352
yevmiye numarall resmi senedin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (30.09.2022 tarih
ve 5889 yevmiye no ile)

Irtifak Haklari Boliimii:

e Mustakil ve Daimi nitelikte olan Ust hakki A.S lehine 49 yil middetle 2627 sahifeye tescil
edilmigtir. (1970 parselden gelme) (Baslama Tarih: 16.10.1995) (Malik/Lehdar: Turkiye
Halk Bankasi A.S.) (16.10.1995 tarih ve 1334 yevmiye no ile)

Ust Hakki Miilkiyeti Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Kemer Milli Emlak Mudurlaginidn 30.10.2024 tarih ve 10834577 sayili yazisi geregi Gst
hakki taahhlt senedinin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (05.11.2024 tarih ve 6748
yevmiye no ile)

e Kemer Milli Emlak Madurliginin 5446863 sayili yazisi uyarinca Camyuva 128 ada 1
Parsel sayili 110.622 m? yuzdlgiumli tasinmaz ile 2 ada 3 parsel 9.763 m? yuzolgumli
tasinmazin 7.362 m?lik kismi Gzerinde kurulu Gs hakkinin 30.09.2022 tarih ve 5889
yevmiye numarali maddeleri tadile edilerek lst hakki bitis stresi 12.05.2071 tarihine
kadar uzatilmistir. (06.01.2023 tarih ve 161 yevmiye no ile)

e 18.01.2007 tarihli listeye gore teferruat islendi. (18.01.2007 tarih ve 212 yevmiye no
ile)

e Toplum yararina acik ve tatil kdyl yapilmak amaciyla turizm tesis serhi (24.01.1996
tarih ve 58 yevmiye no ile)

e Kemer Milli Emlak Mudarltganin 4660513 sayili yazisi uyarinca 26.04.1994 tarih ve 352
yevmiye numarali resmi senedin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (30.09.2022 tarih
ve 5889 yevmiye no ile)

e 23.11.2010 tarihli teferruat listesine goére teferruat listesi islendi. (30.11.2010 tarih ve
3552 yevmiye no ile)

Irtifak Haklari Boliimii:

e H. Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi lehine 49 yil sireyle daimi
mustakil irtifak hakki tesisi (134.000 m2lik kissmda 1970 parselden gelme) (Baslama
Tarih: 16.10.1995 Bitis Tarih: 16.10.2044) (16.10.1995 tarih ve 1334 yevmiye no ile)

568 ada 2 Parsel;

Ciplak Miilkiyet Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 1.668 m?'lik kismi kiy1 kenar gizgisi icinde kalmaktadir. (04.01.2018 tarih ve 53 yevmiye
no ile)

o Kemer Milli Emlak Mdurlaglinin 30.10.2024 tarih ve 10834577 sayili yazisi geregdi Ust
hakki taahhit senedinin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (05.11.2024 tarih ve 6748
yevmiye no ile)
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e Kemer Milli Emlak Mudiarliganin 4660513 sayili yazisi uyarinca Ust hakki slresi
12.05.2071 tarihine kadar uzatilarak, 17.05.1989 tarih ve 4593 yevmiye numarali resmi
senedin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (30.09.2022 tarih ve 5886 yevmiye no ile)

irtifak Haklari Boliimii:

o Ust Hakki (Yiiz6lciim:11.884,20 m2) (Tarih ve yevmiye numarasi bulunmamaktadir.)

o Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi lehine 49 yil siireyle daimi mistakil
irtifak hakki vardir. (Baslama Tarih: 17.05.1989 Bitis Tarih: 17.05.2038) (17.05.1989
tarih ve 4593 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:
e Kamu Haczi (21.08.2001 tarih ve 1205 yevmiye no ile)

Ust Hakki Miilkiyeti Uzerinde:
Beyanlar Bolumii:
e Kemer Milli Emlak Mudurlaglinin 30.10.2024 tarih ve 10834577 sayili yazisi geregdi Ust
hakki taahhlt senedinin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (05.11.2024 tarih ve 6748
yevmiye no ile)
e Kemer Milli Emlak Mudarliganin 4660513 sayili yazisi uyarinca Ust hakki slresi
12.05.2071 tarihine kadar uzatilarak, 17.05.1989 tarih ve 4593 yevmiye numarali resmi
senedin belirtilen maddeleri tadile edilmistir. (30.09.2022 tarih ve 5886 yevmiye no ile)
o 1.668 m?'lik kismi kiyi kenar gizgisi icinde kalmaktadir. (04.01.2018 tarih ve 53 yevmiye
no ile)
e 23.11.2010 tarihli teferruat listesine gore teferruat listesi islendi. (30.11.2010 tarih ve
3556 yevmiye no ile)
e 11.10.2002 tarih ve 12653 saylli listeye goére ek teferruat (14.10.2002 tarih ve 1549
yevmiye no ile)
e 10.10.2002 tarih ve 12538 sayili listeye gore teferruat (10.10.2002 tarih ve 1531
yevmiye no ile)
Irtifak Haklari Boliimii:
e Maliye Hazinesi lehine miilkiyet hakki vardir. (17.05.1989 tarih ve 4595 yevmiye no ile)
o Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi lehine 49 yil sireyle daimi mustakil
irtifak hakki vardir. (Baslama Tarih: 17.05.1989 Bitis Tarih: 17.05.2038) (17.05.1989
tarih ve 4593 yevmiye no ile)
Teferruat Bilgileri:
e 23.11.2010 tarihli 87 kalem teferruat listesi (30.11.2010 tarih ve 3556 yevmiye no ile)
4.1.5. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Kemer Kadastro
Madarliagia’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.6. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Kemer Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligi‘’nden temin edilen 25.12.2025
tarihli, E-19999087-115.02.01-85972 sayili imar durum belgesi (zerinden asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Séz konusu alana iliskin 1/25000-5000 Olgekli Nazim imar Plani, 1/1000 Olcekli Uygulama

imar Plani Degisikligi ve Ilavesi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhginca 31.03.2023
tarih ve 6110676 sayili oluru ile 1 numarali Cumhurbaskanhdl Kararnamesinin 109. Maddesi
uyarinca onanmistir.

2 ada 3 parsel ve 568 ada 2 parsel E:0,30, Otel-Tatil Koyl Alani‘'nda kalmaktadir.

128 ada 1 parsel E: 0,20 Otel-Tatil Kdyl Alani'nda kalmaktadir.
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Not: Emsal (E) : Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen batin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.1.7. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA

BILGILER

Dederlemeye konu parseller (izerindeki tesis yapilar atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus
vaziyettedir. Parsel igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedigi igin iptal
edilen Ust hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tiir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik Ozellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel
Tesis”ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili
yeni bir Turizm Yatinm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis
yapilarina deger takdir edilmemistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDIiLMESINE iLiSKIN BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan haciz,

ihtiyati tedbir ve mahkeme kararlari serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup
tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Tapu kayitlarinda yer alan diger takyidatlarin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazdaki tst hakkinin haciz, ihtiyati tedbir ve mahkeme
kararlari serhlerinin kaldirnlmasi kosuluyla sermaye piyasasi mevzuati hukdmleri
cercevesinde gayrimenkullerin yatirm ortakligi portfoylinde “daimi ve miistakil iist hakki1”
basldi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.
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T) TERRA

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dedgerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin st hakki

milkiyetinde degisikliklerin asagidaki gibi oldugu belirlenmistir.

Parseller Gzerinde 15.06.1993 yilinda Favori Dinlenme Yerleri A. S. lehine st hakki tescil
edilmis ancak sirketin yakiamlUlidklerini yerine getirememesi sebebi ile 26.01.2016 tarihinde iptal
edilmigtir.

Turkiye Halk Bankasi A.S. tarafindan tim borglari édenerek icra yolu ile satisina gidilmis
ve 03.04.2023 tarihinde Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’ye devredilmistir. Tapu tarihi
31.05.2024tdr.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin yer dahilinde bulundugu 1/25000-5000

Olcekli Nazim imar Plani, 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi ve ilavesi Cevre,

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi’'nca 31.03.2023 tarih ve 6110676 sayili oluru ile 1

numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 109. Maddesi uyarinca onanmis olup 2 ada 3 parsel

ve 568 ada 2 parsel E:0,30, Otel-Tatil Kéyu Alani'nda, 128 ada 1 parsel E: 0,20 Otel-Tatil Kéyul

Alani’'nda kalmaktadir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BILGI
Parseller Gzerinde tescil edilen Gst hakki ile ilgili herhangi hukuksal bir sorun tespit

edilmemistir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN IMAR DURUMUNA iLiSKiIN
BILGILER
Konu tasinmazlar Cevre ve Iklim Dedisikli§i Bakanhgi'nca 31.03.2023 tarih ve 6110676

saylli oluru ile 1 numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 109. Maddesi geredince onanan

1/25000-1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani, 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani Dedisikligi ve

Ilavesi sinirlarinda kalmaktadir. 2 ada 3 parsel ve 568 ada 2 parsel, E:0.30 Otel-Tatil K&y

Alaninda; 128 ada 1 parsel, E:0.20 Otel-Tatil Kéyl Alaninda kalmaktadir.

Bolgede benzer yapilasma kosullarina ve konut lejantina sahip parseller ve Gzerindeki
yapilardan olusmaktadir. Bati yénde ise imar plani dahilinde olmayan bos parseller yer
almaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Dederleme konusu 128 ada 1 parsel 110.622 m? blyukliginde ve Orman vasiflidir.
Dederleme konusu 2 ada 3 parsel 9.763 m? blyukliginde ve Kumluk vasiflidir.
Dederleme konusu 568 ada 2 parsel 11.884,20 m? blylUkliginde ve Orman Tarla ve

Kumsal vasifhidir.

Degerlemeye konu parseller lizerindeki tesis yapilar atil, bakimsiz ve yikilmaya yliz tutmus
vaziyettedir. Parseller igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedigi igin iptal
edilen Ust hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik Ozellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
gozetilerek ve Ust hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel
Tesis”’ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili
yeni bir Turizm Yatirm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak degerlemede mevcut tesis
yapilarina deger takdir edilmemistir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiidl insaat stézlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

Dedgerleme konusu parseller lzerinde 15.06.1193 tarihli ve 359 sayili Oluru ile Favori
Dinlenme Yerleri AS lehine 49 yil slre izin verilerek kurulan ve bu kapsamda izin lehtan sirket
adina tapuda Ust hakki tesis edilen kesin izin, izin lehtarn sirketin yukdmltldklerini yerine
getirmemesine bagli olarak Bakanlik Makaminin 26.01.2016 tarihli ve 1908 sayili Oluru ile iptal
edilmigtir.

Daha sonra; Turkiye Halk Bankasi AS tarafindan muflis Favori Dinlenme Yerleri AS'nin tim
borglar 6édenerek lst hakkinin icra yolu ile satin alinmasi neticesinde, sz konusu kesin izin
Turkiye Halk Bankasi AS lehine ihya edilerek, izin sliresi 4706 sayili Kanun'un Gegici 23.
maddesine gore Bakanlik Makaminin 12.05.2022 tarihli ve 4935637 sayili Oluru ile 49 vyila
uzatilmis ve tesise dair vaziyet plani ile projenin sunulmasi maksadiyla 16.11.2024 tarihine kadar
sure verilmigtir.

So6z konusu kesin izin; Bakanlik Makaminin 03.04.2023 tarihli ve 9424354 sayil Oluru ile
st hakkini satin alan Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i AS lehine devredilmis ve tesise dair
vaziyet plani ile projenin sunulmasi maksadiyla Bakanlik Makaminin 01.04.2024 tarihli ve
13523049 sayil Oluru ile 16.11.2024 tarihine kadar izin lehtari/Ust hakki sahibi sirkete sire
verilmis olup, bu sire Bakanhk Makaminin 19.11.2024 tarihli ve 16447297 sayili Oluru ile
16.11.2025 tarihine kadar uzatilmistir.

11.03.2025 tarihinde Turizm Yatirnm Belgesi alinmistir.

06.01.2023 tarih ve 161 sayili 30.09.2022 tarih ve 5886 sayili resmi senetler ile 128 ada
1 no’lu parsel ve 2 ada 3 no’lu parsellerin izin slresi 12.05.2071, 568 ada 2 no’lu parselin izin
suresi ise 10.01.2071 tarihine kadar uzatiimistir.

izin lehtari/ist hak sahibi sirket tarafindan; "Ozel Tesis" olan tesis tir ve sinifinin "5
Yildizhh Otel" olarak dedistirilmesi ve s6z konusu belgelerin sunulmasi icin verilen sirenin
31.12.2026 tarihine kadar uzatilmasi talep edilmis olup "Ozel Tesis" olan izin tiriinin 6831
saylll Orman Kanunu'nun Gegici 8'inci maddesine gére "5 Yildizli Otel" olarak degistirilmesinin
ve buna dair turizm belgesi ile turizm belgesine esas vaziyet plani ve projelerin 31.12.2026 tarihi
mesai bitimine kadar Idaremize verilmesi hususunun Bakanlik Makami Onayi'na sunulmasina
26.11.2025 tarihinde oybirligi ile karar verilmistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGi
Degerlemeye konu parseller lizerindeki tesis yapilar atil, bakimsiz ve yikilmaya yliz tutmus

vaziyettedir. Parseller icin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedidi igin iptal

edilen st hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tir
ve sinifinin konseptini sadlayacak donanimda ve teknik oOzellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel

Tesis”’ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatirm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak degerlemede mevcut tesis

yapilarina deger takdir edilmemistir.
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4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLi OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Degerlemeye konu parseller Gizerindeki tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus

vaziyettedir. Parseller igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedigi icin iptal

edilen st hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tiir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik Ozellikte dedildir. Ayrica turizm
sektorinlin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tiriniin “Ozel

Tesis"'ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum icin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatirnm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis

yapilarina deder takdir edilmemistir. Bu sebeple yapi denetim ile baglantisi bulunmamaktadir.

4.9. PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederlemeye konu tesis yapilarinin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZzI VE KULLANILAN
VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Antalya ili, Kemer ilcesi, Camyuva Mahallesi, Turizm
Caddesi Uzerinde bulunmaktadir.

Tesise ulasim; Kemer-Kumluca yolu Uzerinden Antalya istikametinde sag kolda bulunan
Turizm Caddesi’'ne doénilerek sadlanir. Tasinmazlar cadde Gzerinde, karayoluna yaklasik 1km
mesafede konumludur. 128 ada 1 parsel caddenin kuzeyinde, 2 ada 3 parsel ve 562 ada 2 parsel
glineyinde bulunmaktadir.

Yakin gevrede; deniz kiyisi boyunca agirlikli olarak konaklama tesisleri, i¢c kisimlarda villa
tarzi 2-4 kath yapilar ve bos araziler bulunmaktadir. Ust gelir grubunun ikamet ettigi bir bélge
olup altyap! hizmetlerinden istifadesi tamdir. Nifus yogunlugu mevsimsel olarak degiskenlik
gOstermektedir. Bolgeye ulasim toplu tasima ve 6zel araclar ile sorunsuz saglanmaktadir.

Tasinmaz, Kemer Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PARSELLERIN Fiziki OZELLiKLERI
128 ada 1 parsel:

Parsel denize yaklasik 150 metre mesafede olup kiyi kullanimi bulunmamaktadir.

Dlizensiz bir geometrik sekle sahiptir.

Kuzey ve dodu yoninden Tinaz Caddesi ve Turizm Caddesi’‘ne cepheli olup diger yoénlerden
komsu parselle ile sinirhdir.

Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlan tel git ve ihata duvar Gzeri fens teli ile gevrilidir.

Uzerinde bulunan tesisler uzun siredir kullaniimamakta olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve
yikilmaya yilz tutmus vaziyettedir.

Tesiste peyzaj dlizenlemesi mevcut ancak oldukca bakimsiz durumdadir.

Bolgede altyapi tamdir.

2 ada 3 parsel:

Parsel denize sifir konumunda olup tesis deniz cephesinde konumlanmaktadir.

Dilzensiz bir geometrik sekle sahiptir.

Kuzey ve bati ydoninden Turizm Caddesi’'ne cephelidir. Giney yoninden komsu parsel ile sinirli
olup dogu yoninden deniz cephelidir.

Hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlan tel git ve ihata duvar Gzeri fens teli ile gevrilidir.

Uzerinde bulunan tesisler uzun siiredir kullaniimamakta olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve
yikilmaya yilz tutmus vaziyettedir.

Tesiste peyzaj dlizenlemesi mevcut ancak oldukca bakimsiz durumdadir.

Bdlgede altyapi tamdir.

568 ada 2 parsel:

Parsel denize sifir konumunda olup tesis deniz cephesinde konumlanmaktadir.
Tesis icin Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi adina, 11.03.2025 tarih ve 24794
sayl ile onaylanmis Turizm Yatinm Belgesi bulunmaktadir.
Dizensiz bir geometrik sekle sahiptir.
Kuzey ve gliney yéninden komsu parsel ile sinirlidir. Bati yontnden Turizm Caddesi’ne cepheli
olup dogu yonitnden deniz cephelidir.
Hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Sinirlar tel it ve ihata duvar Uzeri fens teli ile gevrilidir.
Uzerinde bulunan tesisler uzun siredir kullaniimamakta olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve
yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir.
Tesiste peyzaj dlizenlemesi mevcut ancak oldukca bakimsiz durumdadir.
Bdlgede altyapi tamdir.
05.11.2024 tarihli ve 6748 sayili, 30.09.2022 tarihli ve 5886-5887 sayili Resmi

Senet’lerden anlasilacagi Gizere;

2 ada 3 no’lu parselin 7.362 m?'lik kismi igin tst hakki baslangig tarihi 15.06.1993 olup stire
uzatimi ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071’dir. 2.401 m?lik kismi igin ise baslangi¢ tarihi
26.04.1998 olup sure uzatimi ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071'dir.

128 ada 1 no’lu parselin tamami icin st hakki baslangig tarihi 15.06.1993 olup siire uzatimi
ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071'dir.

568 ada 2 no'lu parselin kiyi kenar gizgisinden sonra kalan kismi olan 10.222 m?lik kismi igin
baslangig tarihi 05.01.1989 olup siire uzatimi ile birlikte bitis tarihi 10.01.2071'dir.
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5.2.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI
Degerlemeye konu parseller lizerindeki tesis yapilar atil, bakimsiz ve yikilmaya yliz tutmus

vaziyettedir. Parseller igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedidi igin iptal

edilen st hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tiir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik Ozellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar
gozetilerek ve Ust hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel

Tesis"'ten "5 Yildizli Otel”’e ¢evrilmesi, s6z konusu durum icin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatirnm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis

yapilarina deder takdir edilmemistir.

5.3. DEGERLEME 1ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT
EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Dederlemeye konu parseller Gzerindeki tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus

vaziyettedir. Parseller igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedidi igin iptal

edilen Ust hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik Ozellikte dedildir. Ayrica turizm
sektortinlin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar
gozetilerek ve Ust hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel

Tesis”’ten "5 Yildizli Otel”e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatirnm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis

yapilarina deder takdir edilmemistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISiKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR
KANUNU'NUN 21’INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu parseller Gizerindeki tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus

vaziyettedir. Parseller igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedidi igin iptal

edilen Ust hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik oOzellikte degildir. Ayrica turizm
sektortinlin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel

Tesis”’ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatinm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis

yapilarina deger takdir edilmemistir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi ISE UZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGi AMAGCLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu parseller izerindeki tesis yapilar atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus

vaziyettedir. Parseller icin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedidi igin iptal

edilen st hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tir
ve sinifinin konseptini sadlayacak donanimda ve teknik oOzellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinitn turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel

Tesis”’ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatinm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis

yapilarina deger takdir edilmemistir.
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CGLRLEME

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KisSi BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara yiikselerek
2002 yih seviyesinin 4,2 katina ulasmistir. Satin Alma Gicl Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te Kisi
basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

Kisi Basi GSYH {SGP) Kisi Bast GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 ey 18.000
40.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
ho.000 2.000
5.000 2.000
o o
ST T T TITTI T T TS

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériiniim Kasim 2025 - Son Giincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Tlrkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gecen yilin ayni dénemine gore %3,7
oraninda blyumdustir. Tarkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blUylimdistlir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 doéneminde ise vyillik ortalama %5,4 oraninda
blylimuastdr.
Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK Yillk Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 08.12.2025
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TERRA

GAYSIMENCO DEGLRLEME

6.1.2. ENFLASYON
2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, Yi-UFE'de ise
%?27,23 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.3. DOVIZ KURLARI

2025 yilinin 3. geyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 kasim ayini 42,43 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 3. ceyredini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. KEMER ILCESI

Kemer ilcesi tarihinin M.O. 690 yilina kadar uzandi§i bilinmektedir. Kemer merkezine
15 km mesafede bulunan Phaselis antik kenti M.0O. 690 yilinda I. Oleios tarafindan kurulmustur.
Sehir sirekli el degistirmekle birlikte tarihte 6nemli bir liman ve ticaret merkezi olarak
bilinmektedir. Sehrin kalintilari ginimize kadar ulasmistir. Yine Gedelma kalesi Romalilar
déneminden giiniimize kadar ulasmistir. Ilce merkezinde bulunan Iidropolis kalintilari da M.S.
III yuzyildan itibaren Kemer’in 6nemli denizcilik ve ticaret merkezi oldugunu goéstermektedir.
Kemer, 12. ylzyilda Turklerin eline gegmistir. 1900'lU yillarin basinda gdgerlerin yerlesmeye
basladigi Kemer 1910 yilindan itibaren yeniden yerlesim yeri kimligini kazanmistir. Kemer 1968
yilinda nahiye, 1986 yilinda yapilan segimler sonucunda ise belde olmustur. 20.05.1990 gin ve
29523 sayili Resmi gazete de yayinlanarak yurirlige giren 3644 sayili kanunla Kemer ilgesi
kurulmustur. Ilce kaymakamligi 26.08.1991 tarihinde faaliyete baslamistir.

Kemer ilgesi merkezi Antalya'nin 43 km. batisindadir. Ilce Bati Toros daglarinin eteklerinde
46 km. uzunlugundaki kiyi seridi Gzerinde kurulmustur. Dogusu Akdeniz, batisi orman ve daglarla
cevrili olan ilge yuzélgimiu 53.483 km?2'dir. Ilcede 45.000 hektarlik alani ormandir. Ilce
merkezinde en yuksek rakim ise 15 metredir. Deniz suyu sicakhdi kis aylarinda 10-12, yaz
aylarinda 27-29 oC'dir. Bu rakamlar Kemer'de 8 ay denize girilebilecedi anlamina gelmektedir.

1980'li yillarin basina kadar ilgenin temel gecim kaynadi tarim ve hayvancilikti. Ozellikle
narenciye Uretimi, nar ve seracilik en 6nemli gelir kaynadiydi. 1987 yilinda ilgemizin turizm
bélgesi ve gelisme alani olarak ilani ile kisa slirede icerisinde temel gegim kaynadi turizm haline
geldi. Arsa fiyatlarinin yilkseltilmesi ile pek cok tarim alani turistik faaliyetlere tahsis edildi ve
turizmden sadlanan gelirin yliksek olmasi nedeniyle de tarima olan ilgi azaldi. Bugin hala ilgede
23.540 donim alana tarim yapilmaktadir.

Ilce ekonomisi turizme dayaldir. Ilce merkez ve beldelerinde Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi'ndan belgeli isletmelerin sayilari 186'dir. Bunlarin 23 adeti tatil kdyu, 44 adeti 5 yildizli,
31 adeti 4 yildizli, 27 adeti 3 yildizli, 21 adeti 2 yildizli, 2 adeti 1 yildizli, 2 adeti Apart Otel ve 36
adet de pansiyon bulunmaktadir. Ilce Merkez ve Beldelerinde 70'i merkez sube olmak lizere diger
subeleri ile birlikte 111 adet Seyahat Acentesi hizmet vermektedir. Ayrica alternatif turizm
alanlarindan; Cirali, Yanartas, Tahtali Teleferigi ve Eko park da ilgenin Tekirova Beldesi sinirlari
icerisinde birgok yerli ve yabanci ziyaretginin tercih ettigi mekanlar arasinda gelmektedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konum,

¢ Ulasim kolayhdi,

e Bolgenin dogal glzelligi,

e Tamamlanmis altyapisl.

Olumsuz faktorler:

e Yilksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZ]I,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
2025 yilinin dokuz ayhk déneminde kiresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

unsurlarinin  etkisi altinda sekillenmistir. ABD kaynakl ticaret politikalar, korumacilik
egilimlerinin glglenmesi, Orta Dogu’daki jeopolitik gerilimler ve Rusya-Ukrayna Savasi’nin
devam eden etkileri kiresel ekonomik dengeler lzerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel Olcekte gerileme egilimi gostermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin (zerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu siirdiirmesine neden olmaktadir. Bu durum, kilresel
biylime beklentilerinin asagr yonli revize edilmesine yol acarken, ticaret hacimleri ve yatirim
kararlari tzerinde de sinirlayici etki yaratmaktadir.

OECD ve benzeri uluslararasi kuruluslarin dederlendirmelerine gore, kiliresel ekonominin
2025 yilinda beklenenden daha direncli bir performans sergileyebilecegi 6ngorilmekle birlikte,
ticaret politikalarindaki belirsizlikler ve yliksek gimrlk tarifeleri énemli risk unsurlar olarak 6ne
citkmaktadir. ABD ve Cin basta olmak tGzere blyuk ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde yasanan
gerilimler, kiresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir. Avrupa
ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari bilyiime Uzerinde baski yaratmaya
devam etmektedir.

Tlrkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktlr icerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon programi c¢ercgevesinde sekillenmektedir. Enflasyon yliksek seviyesini korumakla
birlikte, uygulanan politikalar sonucunda enflasyon artis hizinda kademeli bir yavaslama
hedeflenmektedir. Bu sirecte politika faizinin ylksek seviyelerde seyretmesi, kredi kosullarini
sikilastirmakta ve ekonomik faaliyet tGzerinde dengeleyici bir etki olusturmaktadir. Buna karsin,
ic talep, ihracat ve turizm gelirleri ekonomik bilylmeyi destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasi acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut

satislarinda yillik bazda artis gozlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Uzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artiglarin sinirli kaldigi
gériulmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektériin
temel sorun alanlari arasinda yer almaktadir.
Yabanciya yapilan konut satislarinda ise dnceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis, bu
durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de ig dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna
ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel dontistim ihtiyaci ve deprem riskine bagh
olarak glvenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektériinii desteklemesi
beklenmektedir.

Genel degerlendirme itibariyla, hem kiresel hem de Turkiye ekonomisinde temkinli bir
goérinim hakim olup, biylime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdéri, mevcut ekonomik kosullar altinda kisa
vadede sinirli bir ivme sergilemekle birlikte, yapisal ihtiyaclar ve uzun vadeli talep dinamikleri
sayesinde ekonominin 6nemli lokomotiflerinden biri olma 6zelligini korumaktadir.

Kaynak: Gyoder Gosterge 2025/3 Sayi:41
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

22
RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/21



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirrma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki degerinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELiRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dedgerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilap
kullanilabilir.” ifadesi bulunmaktadir.

Dederlemeye konu parseller Gzerinde bulunan tesis kullaniimamakta olup tesis yapilari
atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir. Turizm yatirim belgesinde belirtilen ™5 Yildizh
Tatil Koyl” konseptini saglayacak donanimda ve teknik oOzellikte dedildir. Ayrica turizm
sektorinitn turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar
goOzetilerek dederlemede tesis yapilarina dedger takdir edilmemis olup bu nedenle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

Tesis yapilari uzun siredir kullanilmadigindan gelir getiren bir milk niteliginde dedildir.
Ayrica tesisin hali hazir durumu ile gelir getirmesi mimkin dedildir. Bu hususlar gozetildiginde
gelir yaklasimi yéntemi de kullanilmamistir.

Bu calismamizda parseller Gzerinde tescil edilen Ust hakkinin devir/pazar dederinin
tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igcin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve buyUklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gérusulmius; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degderleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
parsel emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.4. FIYAT BILGISI TESPIiT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Turizm Alan1” lejantina ve “Emsal: 0,40”
yapilasma hakkina sahip, 2.662 m?2 ylzolgimli parsel 145.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 54.470,-TL)
Ilgili tel.: 0242 504 44 40

2) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Turizm+Konut Alani” lejantina ve “"Emsal: 0,40”
yapilasma hakkina sahip, 1.005 m2 yilzoélgimli parsel 38.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 37.810,-TL)
Iigili tel.: 0532 627 77 43

3) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Turizm Alani” lejantina ve “Emsal: 0,40”
yapilasma hakkina sahip, 1.728 m2 vylzélgimlli parsel 88.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 50.925,-TL)
Ilgili tel.: 0541 293 38 51

4) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Turizm Alani” lejantina ve “Emsal: 0,40”
yapilasma hakkina sahip, 2.634 m=2 ylzoélcimli parsel 120.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis bedeli ~ 45.560,-TL)
Ilgili tel.: 0534 665 93 93

7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu
gayrimenkullere yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.6. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
AGIKLAMA, EMSAL  BILGILERINDE  YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE
DiGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECIMi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti icin yakin bodlgedeki benzer nitelikte

olan parseller arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklar gortlmuistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyklik, topografik, imar
haklari ve geometrik Ozellikleri vb., badimsiz bolimler icin; UGnite tipi, kullanim alani
blyukliga, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapiimistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emesal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI
Satilik arsa emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan 2 ada 3 no’lu parsel icin; konum,

blylklik, fiziksel 6zellik, imar durumu ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve

m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu diger parseller ise kendi aralarinda 2 ada 3

no’lu parsel ile konum, buyuklik, fiziksel 6zellik, imar durumu gibi kriterler dahilinde

karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu parsel bazinda m? birim pazar degerleri
belirlenmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda
mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan

Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler” bélimiinde sunulan

emsal krokilerinde belirtilen konumlar géz 6ntinde bulundurularak; baz alinan degerlemeye konu

gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik vb. kriterleri g6z &nlnde
bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel Ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin konum, imar durumu, fiziksel &zellikler,
buayuklik ve pazarhk payr gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi
hesaplanmistir.
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EREFIYE KRITERLERI (%

M2 Birim

Emsaller Fi¥ftl Konum DtIJrrr:Jan:u 6?:::§iﬁ:r Bliyuikliik Pa::;:'k

()

Emsal-1 54.470 20% -10% -10% -10% -15% 40.850

Emsal-2 37.810 35% -10% -10% -15% -5% 35.920

Emsal-3 50.925 20% -10% -10% -10% -10% 40.740

Emsal-4 45.560 20% -10% -10% -10% -10% 36.450
Ortalama 38.490

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
parsellerin konumu, bayuakluga, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar kosullar dikkate alinarak 2
ada 3 parsel ve 562 ada 2 parsel igin takdir edilen m? dederi 38.490,-TL, 128 ada 1 parsel igin
takdir edilen m? degeri 21.170,-TL'dir.

05.11.2024 tarihli ve 6748 sayili, 30.09.2022 tarihli ve 5886-5887 sayili Resmi
Senet’lerden anlasilacagi lzere;

e 2 ada 3 no’lu parselin 7.362 m?'lik kismi igin Ust hakki baslangig tarihi 15.06.1993 olup slire
uzatimi ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071'dir. 2.401 m?lik kismi igin ise baslangig tarihi
26.04.1998 olup sure uzatimi ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071dir.

e 128 ada 1 no'lu parselin tamami igin st hakki baslangi¢ tarihi 15.06.1993 olup stre uzatimi
ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071'dir.

e 568 ada 2 no'lu parselin kiyi kenar cizgisinden sonra kalan kismi olan 10.222 m?'lik kismi igin
basglangig tarihi 05.01.1989 olup stre uzatimi ile birlikte bitis tarihi 10.01.2071 dir.

2 ada 3 parsel icin rapor tarihi itibariyle geriye kalan Ust hakki kullanim siresi yaklasik
45,39 yil (45 yil 4 ay 12 gun) olup Ust hakki alani ise 9.763,00 m?dir.

128 ada 1 parsel icin rapor tarihi itibariyle geriye kalan Gst hakki kullanim siresi yaklasik
45,39 yil (45 yil 4 ay 12 gun) olup Ust hakki alani ise 110.622,00 m?'dir.

568 ada 2 parsel icin rapor tarihi itibariyle geriye kalan Ust hakki kullanim siresi yaklasik
45,08 yil (45 yil 17 gin) olup Ust hakkr alani ise 10.222,00 m2'dir.

492 Sayih Harglar Kanunu'nun 64. maddesinde (Harcin Nispeti) “Ciplak miilkiyet ve
intifa haklarina ait harclarin hesabinda, kayith degerin iicte biri ¢ciplak miilkiyete, iicte
ikisi de intifa hakkina ayrilir.” denmektedir.

Bu kanun maddesinden hareketle tagsinmazlarin pazar degerinin, miulkiyet ile ilgili kisitlama
olmayan (st hakki ve/veya kuru milkiyet olmayan emsaller) emsallere nispeten minimum 1/3G
kadar az olacagi kanaatine varilmistir.

2 ada 3 parselin 31.12.2025 tarihi itibariyle geriye kalan 45,39 yillik Gst hakki devir suresi
g6z 6nunde bulunduruldugunda; parselin geriye kalan Ust hakki stiresine gére 7.362 m?'lik kismi
icin m? devir / satis dederi olarak ~ 23.770,-TL (38.490,-TL x 2/3 / 49 x 45,39), 2.401 m?lik
kismi igin ise m? devir / satis dederi olarak ~ 23.770,-TL (38.490,-TL x 2/3 / 49 x 45,39) kiymet
takdir edilmistir.

128 ada 1 parselin 31.12.2025 tarihi itibariyle geriye kalan 45,39 yillik Gst hakki devir
sliresi g6z 6ntinde bulunduruldugunda; parselin geriye kalan Ust hakki sliresine gére m? devir /
satis dederi olarak ~ 13.075,-TL (21.170,-TL x 2/3 / 49 x 45,39) kiymet takdir edilmistir.

568 ada 2 parselin 31.12.2025 tarihi itibariyle geriye kalan 45,08 yillik Gst hakki devir
sliresi g6z 6ntinde bulunduruldugunda; parselin geriye kalan Ust hakki sliresine gére m? devir /
satis dederi olarak ~ 23.605,-TL (38.490,-TL x 2/3 / 49 x 45,08) kiymet takdir edilmistir.

Ust hakki sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: yetkililerinden edinilen bilgiye gére
2025 yili glincel Ust hakki bedeli 26.689.608,27,-TLdir.

Buna gore tesisin konumlandigi dedgerlemeye konu parsellerin 31.12.2025 tarihi itibari ile
kalan Ust hakki devir / satis dederi igin takdir edilen toplam pazar dederi rapor ekindeki tabloda
ayrintilari ile belirtilmistir.
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7.8. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIizZi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumu, buyUkligu,
fiziksel oOzellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “lizerinde turizm tesisi projesi insa edilmesi” olacagi géris ve kanaatine varilmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

parseller Gzerinde tescil edilen Ust hakkinin devir/pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi

yontemi kullaniimigtir.

Buna go6re; rapor konusu parsellerin toplam (st hakkl devir/pazar degeri igin;
1.012.660.000.,-TL (Birmilyaronikimilyonaltiyiizaltmisbin Tiirk lirasi); kiymet takdir
olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Rapor konusu parseller tzerindeki yapilar uzun sidredir kullanilmamakta olup tesis yapilari

atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir. Dederlemede dikkate alinmamistir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI

GORUS

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan haciz,
ihtiyati tedbir ve mahkeme kararlar serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup
tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Tapu kayitlarinda yer alan diger takyidatlarin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZzZERINDEKi iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABiI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan haciz,

ihtiyati tedbir ve mahkeme kararlari serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup
tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazlardaki Ust hakkinin haciz, ihtiyati tedbir ve
mahkeme kararlari serhlerinin kaldirilmasi kosuluyla sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gergevesinde gayrimenkullerin yatirim ortakligi portfoyiinde “daimi ve miistakil iist
hakki” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz.
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8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BiLGIi
Dederleme tarihi itibariyle parseller lizerinde yeni bir proje gelistirilmesine yénelik herhangi

bir tasarruf (hafriyat calismalan vb.) bulunmamaktadir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
05.11.2024 tarihli ve 6748 sayili, 30.09.2022 tarihli ve 5886-5887 sayili Resmi

Senet’lerden anlasilacadi lzere;

e 2 ada 3 no’lu parselin 7.362 m?'lik kismi igin Ust hakki baslangig tarihi 15.06.1993 olup slire
uzatimi ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071'dir. 2.401 m?lik kismi igin ise baslangig tarihi
26.04.1998 olup siire uzatimi ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071'dir.

e 128 ada 1 no'lu parselin tamami igin st hakkil baslangig tarihi 15.06.1993 olup stre uzatimi
ile birlikte bitis tarihi 12.05.2071 dir.

e 568 ada 2 no’lu parselin kiyi kenar ¢izgisinden sonra kalan kismi olan 10.222 m?'lik kismi igin
baslangig tarihi 05.01.1989 olup stlire uzatimi ile birlikte bitis tarihi 10.01.2071'dir.

e Tasinmazlardaki Gst hakkinin haciz, ihtiyati tedbir ve mahkeme kararlari serhlerinin
kaldirilmasi kosuluyla sermaye piyasasi mevzuati hiktimleri cercevesinde gayrimenkullerin
yatinm ortakhgi portféyiinde “daimi ve miistakil iist hakki” basligi altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve
kanaatindeyiz.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiIN, FIiLI KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHiL EDiLME NiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Dederlemeye konu parseller izerindeki tesis yapilar atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus

vaziyettedir. Parseller igin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedidi igin iptal

edilen ist hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tiir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik Ozellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sdzlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel

Tesis”ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayili

yeni bir Turizm Yatinm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis

yapilarina deger takdir edilmemistir.

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan haciz,
ihtiyati tedbir ve mahkeme kararlari serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup
tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazlardaki (st hakkinin haciz, ihtiyati tedbir ve
mahkeme kararlari serhlerinin kaldirilmasi kosuluyla sermaye piyasasi mevzuati
hikUmleri cercevesinde gayrimenkullerin yatirim ortakhdi portféylinde “daimi ve miistakil iist
hakki” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gérus ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESi

Degerlemeye konu parseller Gizerindeki tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya yliz tutmus
vaziyettedir. Parseller icin 1993 yilinda tescil edilen ancak sartlari yerine getiremedigi icin iptal
edilen Ust hakki sézlesmesi kapsaminda insa edilen yapilar “Ozel Tesis” olarak belirtilen tesis tir
ve sinifinin konseptini saglayacak donanimda ve teknik oOzellikte degildir. Ayrica turizm
sektorlinlin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
gozetilerek ve st hakki sézlesmesinin 03.04.2023 tarihinde devredilerek, tesis tirinin “Ozel
Tesis”'ten "5 Yildizli Otel”’e gevrilmesi, s6z konusu durum igin 11.03.2025 tarihinde 24794 sayil
yeni bir Turizm Yatinm Belgesi alinmis olmasi dikkate alinarak dederlemede mevcut tesis
yapilarina deger takdir edilmemistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan haciz,
ihtiyati tedbir ve mahkeme kararlari serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup
tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazlardaki st hakkinin haciz, ihtiyati tedbir ve
mahkeme kararlan serhlerinin kaldirilmasi kosuluyla sermaye piyasasi mevzuat
hiakimleri gergevesinde gayrimenkullerin yatirim ortakligi portfoyiinde “daimi ve miistakil iist
hakki” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buylkltklerine, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle parseller Gizerinde tescil edilen
Ust hakki igin takdir olunan devir/pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

| KDVHARIC | KDV DAHIL
Ust Hakki Devir/Pazar Degeri 1.012.660.000,-TL | 1.215.192.000,-TL |

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htikamleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degdildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 24.12.2025)

Saygilarimizla,

Osman 0ZSU Kadriye KILING Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 408999 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Ust Hakki Devir Degeri Hesaplama Tablosu
Uydu Gorunasleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Resmi Senet (Ust Hakki)

Resmi imar Durum Yazisi

Turizm Yatirnm Belgesi

Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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