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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 01.11.2023 tarih ve 006 kayit no’lu

Degerleme Calismalarinin Bitis

Tarihi 122.12.2023

Rapor Tarihi :29.12.2023

Raporlama Siiresi : 5is gund

Rapor No : 2023/0ZAKGY0/024

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Ust hakki milkiyeti

Raporun Konusu : Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhid

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim icin kesin izin
taahhit senedine gore olusturulan 293.505,30 m?
alanh Gst hakkinin Tark lirasi cinsinden devir/pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Gayrimenkuliin Adresi : Merkez Mahallesi, Atatlirk Caddesi, No: 68,
Club Med Kemer Tatil Koyili,
(1086 no’lu parseldeki 396.140 m?lik kisim)
Kemer / ANTALYA

Tapu Bilgileri Ozeti : Antalya ili, Kemer ilgesi, Kemer Mahallesi,
7.031.570 m? yuz6lgimlt “Orman” niteligindeki
1086 no'lu parselin 396.140 m?lik kisim igin kesin
izin taahhtt senedine gobre olusturulan
293.505,30 m2alanh tst hakki

Sahibi : Maliye Hazinesi

Ust Hakki Sahibi : Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Kesin Izin Taahhiit Senedi Izin Alani : 396.140 m?

Ust Hakki Alani : 293.505,30 m?2

Mevcut Kullanim : Tesis halihazirda atil, bakimsiz ve kullanilamaz
durumdadir.

Tapu Incelemesi : Taginmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 4.1.2. Tapu Kayitlarl Incelemesi)

imar Durumu : (Bkz. Rapor/4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani
Bilgileri)

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

KDV Harig
1.233.675.000,-TL

Ust Hakkinin Devir/Pazar Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.357.042.500,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Ozak Gayrimenkul
Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 29.12.2023 tarihinde,
2023/0ZAKGYO/024 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Ugur AVCI - SPK Lisans No: 402175
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK — SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 22.12.2023 tarihinde
dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
29.12.2023 tarihi itibari ile raporu
hazirlamislardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkimliliklerini belirleyen
006 no’lu ve 01.11.2023 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine badgl kalinarak
hazirlanmisgtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-
62.3 sayilll “"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 kararn ile
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmaz icin daha ©nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis iki adet degerleme
raporu bulunmakta olup raporlara ait bilgiler
rapor ekinde sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 SicCiL 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 Yatirim Ortaklidi A.S. nin talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim igin kesin izin taahhlUt senedine gére olusturulan
293.505,30 m? alanli st hakkinin Turk Lirasi cinsinden devir/pazar dederinin tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasas! Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen
Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil 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 kullaniimasi 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
o6zguddr.

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 Piyasasl 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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4. BOLUM

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

iLi

iLCESI
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGI
YUzOLCUMU
CILT NO
SAYFA NO

: Maliye Hazinesi
: Antalya
: Kemer

: Kemer

: 1086

: Orman
:7.031.570 m2 (*)
: 19

:1783

4.1.3. UST HAKKI MULKIYETI BILGILERI

SAHIBI

iLi

iLCESI
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELIGI

YUzOLCUMU
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (**)
: Antalya
: Kemer

: Kemer

: 1086
: 49 yil siire ile 19. Cilt 1783. Sayfadaki 1086 parsel {izerindeki “Ust (insaat)

Hakki”

: 293.505,30 m2 (*)
12722

145

: 4389

: 26.04.2023

(*) Bir sureti rapor ekinde sunulan “Resmi Senet” ekli krokisinde kesin izin alani 396.140 m?, Ust hakki
alani ise 293.505,30 m?'dir. Degerlemede; parselin 396.140 m?'lik kisim igin kesin izin taahhlt senedi
g6z 6ntinde bulundurularak 293.505,30 m?2 alanh Ust hakkinin devir/pazar dederi takdir edilmistir.

(**) Bir sureti rapor ekinde sunulan “Kesin Izin Taahhiit Senedi” belgelerinden ve “Resmi Senet”ten de
gorulecedi Gzere izin baslangig tarihi 17.12.2019, izin devir baslangig tarihi 18.05.2023, izin bitis tarihi
ise 17.12.2068 olarak goziikmekte olup toplam 49 yildir. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan st hakki
kullanim slresi yaklasik 45 yil olup kullanima esas izin alani 396.140 m?, st hakki alani ise
293.505,30 m2'dir.
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4.1.4. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

20.11.2023 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydl” belgesine gore rapor konusu tasinmaz lzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Ciplak mulkiyet takyidati 25.12.2023 tarihlidir.

Ciplak Miilkiyet Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

Antalya 2. Hukuk Mahkemesi 07.07.1982 tarih 1981/787 1982/440 karar sayili ilaminda
belirtildigi lGzere tasinmaz mal lzerinde budgday bitkisi mevcut olup dederi 151285
Liradir. (02.09.1982 tarih ve 3210 yevmiye no ile)

Antalya Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudarlagi’niin 4044107 sayili yazisi
uyarinca Kemer 1086 parsel sayili tasinmazin lzerinde 29/12/1992 tarih 1171 yevmiye
numarali, 19/08/1996 tarih 750 yevmiye numarali, 24/09/2007 tarih 3891 yevmiye
numaral, 21/04/2011 tarih 1416 yevmiye numarali, 04/07/2022 tarih 4041 yevmiye
numaral, 03/01/2023 tarih 34 yevmiye numarali ve 13/03/2023 tarih 1599 yevmiye
numarall Korunmasi Gerekli Kiltlir ve Tabiat Varhdidir serhleri ve Arkeolojik Sit alani
serhleri Kemer 1086 parselin ana tasinmazi Uzerinde devam etmekte olup, Antalya
Kaltar Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Mudirligi’nin 4044107 sayil yazisi geregince
4389 sahifede kayitl 293.505,30 m? miktarindaki Ust hakkini kapsamadigi ve Ust hakki
sinirlarinin bu alanlarin disinda kaldigi bildirilmis olup Kemer 4389 sahifede kayith Ust
hakki Gzerinde Korunmasi Gerekli Kiltlir ve Tabiat Varligi serhleri ile Arkeolojik Sit Alani
serhleri bulunmamaktadir. (20.09.2023 tarih ve 5921 yevmiye no ile)

3402 Sayili Kanun‘un 22. Maddesi kapsaminda kadastro gincelleme galismalarina
tabidir. (16.08.2023 tarih ve 5048 yevmiye no ile)

Antalya Il Kiltir Midarligia’nin 15.01.1992 tarih ve 254 sayili yazisina istinaden
korunmasi gerekli kiltlr ve tabiat varhididir serh verildi. (21.02.1992 tarih ve 140
yevmiye no ile)

Korunmasi gerekli kiltiir ve tabiat varhdidir. (29.12.1992 tarih ve 1171 yevmiye no ile)
Antalya Kiltar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Mudarlagi’ntn 09.08.1996 gin
1665 sayili yazilarina istinaden arkeolojik sit alani. (19.08.1996 tarih ve 750 yevmiye
no ile)

1. ve 2. derece korunmasi gerekli tasinmaz kuiltir varhgidir. (24.09.2007 tarih ve 3891
yevmiye no ile)

Antalya Kultlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Madirligia’nin 05.04.2011 tarih
1584 sayili yazilarina istinaden korunmasi gerekli tasinmaz kalttr varlididir. (Serh
tasinmaz lzerindeki Calisdagi tepesinde yer alan arkeolojik sit alanina ait) (21.04.2011
tarih ve 1416 yevmiye no ile)

1. Derece Arkeolojik Sit Alanidir. (04.07.2022 tarih ve 4041 yevmiye no ile)

1. Derece Arkeolojik Sit Alanidir. (03.01.2023 tarih ve 34 yevmiye no ile)

Tasinmazin A harfi ile gosterilen 16.553,65 m?'si 1. Derece, B harfi ile gosterilen
38.229,29 m?'si 3. Derece, C harfi ile gosterilen 2.584,46 m?'si 1. derece ve D harfi
gosterilen 1.310,37 m?'si 1. derece arkeolojik sit alaninda kalmaktadir. (13.03.2023
tarih ve 1599 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

Tasinmazin 293.505,30 m?'lik kismi Gizerine 17/12/2019 tarihinde baslamak Uzere 49
yil stire ile Ozak Gayrimenkul Yatirirm Ortaklidi Anonim Sirketi lehine kismi irtifak hakki
tesisi vardir. (25.04.2023 tarih ve 2688 yevmiye no ile)
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Ust Hakki Miilkiyeti Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

Antalya Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudarlagi’nin 4044107 sayili yazisi
uyarinca Kemer 1086 parsel sayili tasinmazin lzerinde 29/12/1992 tarih 1171 yevmiye
numaral, 19/08/1996 tarih 750 yevmiye numaral, 24/09/2007 tarih 3891 yevmiye
numaral, 21/04/2011 tarih 1416 yevmiye numaral, 04/07/2022 tarih 4041 yevmiye
numaral, 03/01/2023 tarih 34 yevmiye numarali ve 13/03/2023 tarih 1599 yevmiye
numarali Korunmasi Gerekli Klltlr ve Tabiat Varlididir serhleri ve Arkeolojik Sit alani
serhleri Kemer 1086 parselin ana tasinmazi lzerinde devam etmekte olup, Antalya
Kaltar Varliklarint Koruma Boélge Kurulu Midirligi'nin 4044107 sayili yazisi geregince
4389 sahifede kayitl 293.505,30 m? miktarindaki Ust hakkini kapsamadigi ve Ust hakki
sinirlarinin bu alanlarin disinda kaldigi bildirilmis olup Kemer 4389 sahifede kayith Ust
hakki Gzerinde Korunmasi Gerekli Kiltir ve Tabiat Varligi serhleri ile Arkeolojik Sit Alani
serhleri bulunmamaktadir. (20.09.2023 tarih ve 5921 yevmiye no ile)

Antalya 2. Hukuk Mahkemesi 07.07.1982 tarih 1981/787 1982/440 karar sayili ilaminda
belirtildigi lGzere tasinmaz mal UGzerinde budday bitkisi mevcut olup dederi 151285
Liradir. (02.09.1982 tarih ve 3210 yevmiye no ile)

Antalya Il Kiltir Midarlagia’nin 15.01.1992 tarih ve 254 sayili yazisina istinaden
korunmasi gerekli kdltir ve tabiat varhdidir serh verildi. (21.02.1992 tarih ve 140
yevmiye no ile)

3402 Sayili Kanunun 22. Maddesi kapsaminda kadastro giincelleme calismalarina
tabidir. (16.08.2023 tarih ve 5048 yevmiye no ile)

Korunmasi gerekli kiltir ve tabiat varligidir. (29.12.1992 tarih ve 1171 yevmiye no ile)
Antalya Kdiltar ve Tabiat Varlklarini Koruma Kurulu Mudarlagi'nin 09.08.1996 gin
1665 sayili yazilarina istinaden arkeolojik sit alani. (19.08.1996 tarih ve 750 yevmiye
no ile)

1. ve 2. derece korunmasi gerekli tasinmaz kuiltir varhgidir. (24.09.2007 tarih ve 3891
yevmiye no ile)

Antalya Kultlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Mudarligd’ntin 05.04.2011 tarih
1584 sayili yazilarina istinaden korunmasi gerekli tasinmaz kalttr varlididir. (Serh
tasinmaz Uzerindeki calisdadi tepesinde yer alan arkeolojik sit alanina ait) (21.04.2011
tarih ve 1416 yevmiye no ile)

1. Derece Arkeolojik Sit Alanidir. (04.07.2022 tarih ve 4041 yevmiye no ile)

1. Derece Arkeolojik Sit Alanidir. (03.01.2023 tarih ve 34 yevmiye no ile)

Tasinmazin A harfi ile gosterilen 16.553,65 m?'si 1. Derece, B harfi ile gosterilen
38.229,29 m?'si 3. Derece, C harfi ile gosterilen 2.584,46 m?'si 1. derece ve D harfi
gosterilen 1.310,37 m?'si 1. derece arkeolojik sit alaninda kalmaktadir. (13.03.2023
tarih ve 1599 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

Tasinmazin 293.505,30 m2'lik kismi lizerine 17/12/2019 tarihinde baglamak Uzere 49
yil stire ile Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi Anonim Sirketi lehine kismi irtifak hakki
tesisi vardir. (25.04.2023 tarih ve 2688 yevmiye no ile)
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4.1.5. KADASTRO INCELEMESI
Dederlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Kemer Kadastro

Midarligia’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
Antalya Valiligi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi II Madirlagiu’nde yapilan

incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Degerlemeye konu Kemer Mahallesi, Kocaburun Mevki 1086 no’lu orman parseli
Beydaglarn Sahil Milli Parki ve Kemer Devlet Ormani-II sinirlan icinde yer almaktadir.
Tasinmaz icin “Otel ve Tatil K&yl Alani”na iliskin hazirlanan 1/25000 élcekli Nazim Imar
Plani, 1/5000 oélcekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 dlcekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi, Bakanlik Makami'nin 27.09.2022 tarihli ve 4648470 sayili Olur'lari ile
1 numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 109. maddesi uyarinca onaylanmistir.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Madirligi‘'nce 24.10.2022 - 24.11.2022
tarihleri arasinda askiya cikarilan plan dedisikligine, aski slresi igerisinde Kultlr ve
Turizm Bakanhgi (Antalya Kultar Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Madarlaga)
tarafindan, bir adet itiraz yapilmis, yapilan itiraz dederlendirilmek Uzere Tabiat
Varliklarini Koruma Genel Mudurltigi’ne gonderilmistir.

Ancak, Antalya Kultur Varhklarint Koruma Bélge Kurulu’nun 09.02.2023 tarih ve
3474257 sayil yazisinda; Idyros Antik Kenti I-II-III. Derece Arkeolojik Sit Alani'na
ybnelik Antalya Kiltdr Varlklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 23.12.2022 tarih ve
15061 sayili karari ile uygun bulunan 6éneri plan onama siniri dogrultusunda Koruma
Amacli Imar Planlarinin hazirlanmasi, 1086 numarali orman parselinin sit alani sinirlari
disinda kalan ve turizme tahsisli olan kisimlarinda turizsm amach imar plani
yapilmasinda 2863 sayili Yasasi'nin kultir varhklari kismi agisindan sakinca
bulunmadidi iletilmistir.

Bu kapsamda Bakanlik Makaminin 27.09.2022 tarih ve 4658470 sayili Olur'lan ile
onaylanan plan dedisikligine, Antalya Kdaltir Varhklarini Koruma Bolge Kurulu
tarafindan yapilan itirazin gegersiz kalmasiyla, Koruma Kurulu'nun 29.06.2022 tarih
ve 14166 sayili karari dogrultusunda vyapilan degisiklikler, Bakanlik Makaminin
10.03.2023 tarih ve 5941969 sayili Olur'lan ile 1 numarali Cumhurbaskanligi
Kararnamesi’'nin 109. maddesi uyarinca onaylanmis ve s6z konusu planlarin degisiklik
yapilmayan kisimlarn kesinlesmistir.

Onayli 24/2023 arsiv no’lu NiP-071008762, NiP-071008754 ve UiP-3071008753 plan
islem numarali 1/250000 ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi paftalari, Bakanligin (Tabiat Varliklarini
Koruma Genel Mudiarlaga) 15.03.2023 tarihli ve 5971885 sayili yazisi ekinde
gonderilmis, 22.03.2023 tarihinde Sube Mudurligi'ne ulasmis olup 22.03.2023
tarihinde bir aylk sire ile askiya cikarilmistir. Aski slirecinde itiraz olmamis olup plan
onaylanmistir.
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Planin degisiklik olmayan kisimlari onaylanmis olup dedisiklige konu kisimlarin yer aldigi
Beydaglari Sahil Milli Parki, Antalya ili, Kemer Ilcesi, Kocaburun Mevkii 1086 parsel 1/25000
dlcekli Nazim Imar Plani'na gére; dederlemeye konu parsel “Turizm Alam” icerisinde yer
almaktadir. Plan notlarina gore;

- Turizm Alani olarak planlanmis alanlarda Otel ve Tatil Koéyu kullanimlarn yer

alabilmektedir.

Degisiklie konu kisimlarin yer aldigi Beydadlari Sahil Milli Parki, Antalya ili, Kemer Ilcesi,
Kocaburun Mevkii 1086 parsel 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi'ne gére; dederlemeye
konu parsel kismen “Turizm Alani” kismen ise “Teknik Altyapi Alan1” icerisinde vyer
almaktadir. Parselin bir kismi Idyros Antik Kenti 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde
yer almakta olup bu kisimlar plan onama sinirlari disina gikarilmistir. Plan notlarina gore;

- Turizm Alani olarak planlanmis alanlarda Otel ve Tatil Koyl kullanimlarn yer

alabilmektedir.

- Bu plana uygun 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani yurirlige girmeden uygulama
yapilamaz.

- Teknik Altyapi Alanlar planlama alani igerisinde fonksiyonlara ulasim saglayan tasit,
yaya yolu ve genel otopark alanlandir.

Degisiklige konu kisimlarin yer aldi§i Beydaglari Sahil Milli Parki, Antalya ili, Kemer lgesi,
Kocaburun Mevkii 1086 parsel 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani Dedisikligi'ne gére;
dederlemeye konu parsel kismen “Turizm Alani (Otel Alan1)” kismen ise “Teknik Altyapi
Alan1” icerisinde yer almaktadir. Parselin bir kismi Idyros Antik Kenti 1. ve 3. Derece Arkeolojik
Sit Alani icerisinde yer almakta olup bu kisimlar plan onama sinirlari disina cikarilmistir. Plan
notlarina goére;

- Turizm Alani (Otel Alani) olarak gosterilen alanlarda Otel ve Tatil Kéyil kullanimlar yer

alabilir.

- Bu alanlarda parsel dahilinde tesis bltlinligu icerisinde birden fazla yapi yapilabilir.

- Turizm Alanlari’'nda yapilasma kosulu E: 0.30 olarak belirlenmistir. Otel yapilmasi
halinde Yencok: 10.50 m, Tatil Koyl yapilmasi halinde Yencok: 7.50 m olacaktir.

- Planlama alaninda yapilacak yapilara iliskin bodrum, cgati kati, bina kotu ve gikmalara
iliskin detaylarda vydarurltikteki Kemer 1/1000 6&lgekli uygulama imar plani notlar
gegerlidir.

- Teknik Altyapi Alanlar planlama alani icerisinde fonksiyonlara ulasim saglayan tasit,
yaya yolu ve genel otopark alanlaridir.

- Yaya Yolu olarak gésterilen kisimlar Arkeolojik ve Tarihi Sit Alanlari'na erisimin
saglanabilmesi amaci ile Beydaglari Sahil Milli Parki Uzun Devreli Gelisme Plani Plan
Huklmleri'nde belirtilen “YUrdyls Yollan” plan hikimlerine gére uygulama
yapilacaktir.

Not: Emsal (E) : Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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Orman Parselinin Sit Alani Sinirlari Disinda Kalan ve Turizme Tahsisli Olan Degisiklik
Yapilmayan Kisimlar

Orman Parselinin Sit Alani Sinirlarinda Kalan ve Turizme Tahsisli Olmayan
Degisiklige Konu Olan Kisimlar
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Orman Parselinin Sit Alani Sinirlar1 Disinda Kalan Alanlar

B 50-50-J

Not: Beydaglari Sahil Milli Parki, Antalya ili, Kemer Ilgesi, Kocaburun Mevkii 1086 parsel 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani Dedisikligi'ne goére kesin izin taahhiit senedine konu
396.140 m?'lik alanin yaklasik 216.158 m?’lik kismi Emsal: 0,30 yapilasma hakkina tabi
olup kalan kismi sit alanlari ve orman sinirlari igerisinde yer almaktadir.
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4.1.7. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Kemer Belediyesi Imar Madirlagu arsivinde dederlemeye konu parsel {izerinde yer alan
tesise ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
1. Tesise ait 28.09.1973 onay tarihli mimari projeler ile 10.04.1986 onay tarihli ek ilave
mimari projeler bulunmaktadir.
2. Tesise ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde belirtilmistir.

YAPI RUHSATI

Belge Adi LELLT ‘ No’su Alan (m2?) Aciklama

Ek Ilave Insaat 15.12.1987| 04/08 5.976 Turistik '_I'e_ltll lﬁoyu Ek II_av_e Insaat
Ruhsati Alanlan icin dizenlenmistir.

YAPI KULLANMA iIziN BELGESI

Belge Adi Alan (m2) Aciklama

Tatil Koyl icin 2981 Sayili Yasa
kapsaminda ruhsat ve vyapi
kullanma izni beraber
dizenlenmistir.

Turistik Tatil K8yl Ek Ilave Insaat
Alanlar icin dizenlenmistir.

Yeni Yapi 15.01.1987| 01/01 21.781

Ilave Yapi 13.01.1989| 17/14 5.976

3. Tesis; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine goére 27.757 m?
kullanim alanina sahiptir.

4. Tesisin mevcut durumunu goésteren roleve vaziyet plani lzerinde ve yerinde yapilan

incelemelere gore tesisi olusturan yapilarin kullanim fonksiyonu, kat sayisi ve kullanim

alanlari ise asagidaki tabloda ki gibidir.

MEVCUT DURUM

Yapi Adi ve Fonksiyonu Kat Sayisi Kullanim Alan (m?)
Konaklama Uniteleri 2ve3 16.239,49
Mutfak 2 3.503,77
Personel Lojmanlari 1,2ve3 2.916,33
Depo lve?2 386,79
Camasirhane Binasi 1 399,37
Gulvenlik Binasi 1 12,93
Teknik Ofis 1 223,03
Teknik Atolye 1 439,19
LNG Binasi 1 17,26
Trafo Binasi 1 102,17
Havuz Makine Dairesi 1 124,54
Bar 1 188,76
Tiyatro 2 398,76
Hamam 1 224,71
Kazan Dairesi 1 122,03
e 1 32,57
SPA Binasi 1 231,49
Fitness Binasi 1 76,67
Amfi 1 1.251,24
Restoran 2 557,32
TOPLAM 27.448,42
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5. Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde tesise ait sahil kisminda bulunan 2 adet kagak
iskele insaat edilmesine iliskin olarak 26.09.2006 tarihli yapi tatil tutanagina istinaden
dizenlenmis olan 3194 Sayili Yasa’nin 42. maddesi uyarinca para cezasl verilmesine
iliskin 27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen karar bulunmaktadir. S6z konusu karar
sonrasl mahkeme sireci baslamis olup slirec detaylari asagidaki gibidir:

- Antalya 2. Idare Mahkemesi 21.08.2006 tarih, E: 2007/1092 sayil karari ile Akdeniz
Turistik Tesisler A.S.'nin Kemer Belediyesi'nin 3194 Sayili Yasa’'nin 42. maddesi
uyarinca para cezasi verilmesine iliskin 27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen
kararinin iptali ve ylritmenin durdurulmasina istemine red karar vermistir.

- Kemer Sulh Ceza Mahkemesi 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayih karan
ile 27.09.2006 tarih ve 301 sayili enciimen kararinin iptaline karar vermistir.

- Antalya 2. Agir Ceza Mahkemesi 24.05.2007 tarih, E: 2007/507 sayih karari ile
Kemer Sulh Ceza Mahkemesi'nin 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayil
kararinin ortadan kaldirilmasina karar vermistir.

- Anayasa Mahkemesi 17.04.2008 tarih ve E: 2005/5, K:2008/93 sayili karari ile 42.
Maddenin para cezasli boélimuinin anayasaya aykiri olduguna ve iptaline karar
vermistir.

- Antalya 2. Idare Mahkemesi 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609 sayili
karari ile encimen cezasinin iptal etmistir.

- Danistay 14. Dairesi 14.10.2011 tarih ve E: 2011/4075 K: 2011/1549 sayili karari
ile Antalya 2. Idare Mahkemesi’'nin 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609
saylli kararinin onanmasina karar vermistir.

6. Kemer Belediye Baskanlii'nin Cevre ve Sehircilik Bakanhg Antalya il Midirligi‘ne
yazdigi 03.06.2021 tarihli resmi yazida tesise ait 2 adet demir iskeleye ait herhangi bir
ruhsat/izin belgesi/yapi kayit belgesinin belediye kayitlarinda bulunmadigi belirtilmistir.

7. Tesiste teknik atblye binasinin arka kismina ilave olarak yapilan kagak prefabrik yapi
insa edilmis edilmesine iliskin olarak 24.03.2008 tarihli yapi tatil tutanaginin mevcut
oldugu ancak s6z konusu tutanak sonrasi herhangi bir enclimen kararinin bulunmadigi
gorilmastar.

8. Tesise ait 10.06.1971 tarih ve 709 sayili ile 03.03.2016 tarih ve 16727 sayili Turizm
Isletme Belgesi bulunmaktadir. Son Turizm Isletme Belgesi'ne gdre tesis 461 adet oda
ve 922 adet yatak kapasitelidir. . . .

4.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Dederlemeye konu parselin tapu takyidatinda yer alan 1. ve 2. derecede korunmasi gerekli

kulttr ve tabiat varlidi, 1. ve 3. derece arkeolojik sit alani belirtmesi ile 02.09.1982 tarih ve 3210

yevmiye no’lu budday bitkisi belirtmesi parselin tamami Uzerinde yer almaktadir. Parselin

tamami 7.031.570 m? olup kesin izin taahhiit senedine gore degerlemeye konu izin alani

396.140 m?’dir. Dederlemeye konu izin alani icin 1/25000 ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani

Degisikligi ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi sit alani dizenlemesini de

kapsamaktadir. Ayrica kismi irtifak hakki serhinin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

Yukarida belirttigimiz hususlar dikkate alindiginda; Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiklmler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin Gst hakki

milkiyetinde degisikliklerin asagidaki gibi oldugu belirlenmistir.

e Dederlemeye konu tasinmazin Gst hakki mulkiyeti daha énce Akdeniz Turistik Tesisler
A.S. kayith iken 26.04.2023 tarih ve 2722 yevmiye no’lu satis islemi ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miulkiyetine gegmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda degisikliklerin asagidaki gibi oldugu belirlenmistir.

e Degerlemeye konu tasinmaz daha 6nce; 19.11.2013 tarihli Kemer 1/1000 o6lcekli
Uygulama Imar Plani'na gére kismen “Konaklama Tesis Alani (E:0.30)” kismen ise
“Dere Alani” icerisinde yer almaktadir. Parselin bir kismi Idyros Antik Kenti 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani icerisinde yer almaktadir.

e Tasinmaz icin “Otel ve Tatil Koyl Alani”na iliskin hazirlanan 1/25000 o6lgekli Nazim
imar Plani, 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Plani Degisikligi, Bakanhk Makami’nin 27.09.2022 tarihli ve 4648470 sayili
Olur'lan ile 1 numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 109. maddesi uyarinca
onaylanmistir. S6z konusu plana goére “Turizm Alani (Otel Alani)” kismen ise “Teknik
Altyapi Alani” icerisinde yer almaktadir. Parselin bir kismi Idyros Antik Kenti 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani icerisinde yer almaktadir. Ancak Arkeolojik Sit Alanlarina iliskin
27.09.2022 tarih ve 4658470 sayil Olur’lan ile onaylanan plan degisikligine, Antalya
Kaltdr Varhklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan yapilan itirazin gegersiz kalmasiyla,
Koruma Kurulu’nun 29.06.2022 tarih ve 14166 sayili karari dogrultusunda yapilan
degisiklikler, Bakanlik Makaminin 10.03.2023 tarih ve 5941969 sayili Olur'lari ile 1
numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesi‘nin 109. maddesi uyarinca onaylanmis ve
s6z konusu planlarin dedisiklik yapilmayan kisimlari kesinlesmistir.

e Onayli 24/2023 arsiv no’lu NIP-071008762, NiP-071008754 ve UiP-3071008753 plan
islem numarali 1/250000 ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani Dedisikligi paftalari, Bakanlidin (Tabiat Varlklarini
Koruma Genel Midirligi) 15.03.2023 tarihli ve 5971885 sayili yazisi ekinde
gobnderilmis, 22.03.2023 tarihinde Sube Mudlrligia’'ne ulasmis olup 22.03.2023
tarihinde bir aylik stre ile askiya cikarilmigtir. Aski sirecinde itiraz olmamis olup plan
onaylanmistir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BILGI

Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde tesise ait sahil kisminda bulunan 2 adet kagak
iskele ingaat edilmesine iliskin olarak 26.09.2006 tarihli yapi tatil tutanagina istinaden
dizenlenmis olan 3194 Sayili Yasa’nin 42. maddesi uyarinca para cezasl verilmesine iliskin
27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen karar bulunmaktadir. S6z konusu karar sonrasi
mahkeme sireci baslamis olup slirec detaylari asagidaki gibidir:

- Antalya 2. idare Mahkemesi 21.08.2006 tarih, E: 2007/1092 sayili karari ile Akdeniz
Turistik Tesisler A.S.’'nin Kemer Belediyesi'nin 3194 Sayili Yasa’'nin 42. maddesi uyarinca
para cezasl verilmesine iliskin 27.09.2006 tarih ve 301 sayili enciimen kararinin iptali
ve yuritmenin durdurulmasina istemine red karari vermistir.

- Kemer Sulh Ceza Mahkemesi 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayili karari ile
27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen kararinin iptaline karar vermistir.

- Antalya 2. Agir Ceza Mahkemesi 24.05.2007 tarih, E: 2007/507 sayili karari ile Kemer
Sulh Ceza Mahkemesi'nin 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayil kararinin
ortadan kaldirilmasina karar vermistir.
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- Anayasa Mahkemesi 17.04.2008 tarih ve E: 2005/5, K:2008/93 sayili karan ile 42.
Maddenin para cezasi boliminin anayasaya aykiri olduguna ve iptaline karar vermistir.

- Antalya 2. idare Mahkemesi 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609 sayili
karari ile encimen cezasinin iptal etmistir.

- Danistay 14. Dairesi 14.10.2011 tarih ve E: 2011/4075 K: 2011/1549 sayili karari ile
Antalya 2. idare Mahkemesi'nin 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609 sayili
kararinin onanmasina karar vermistir.

- Arsiv dosyasinda baskaca bir mahkeme yazismasina rastlanmamistir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN IMAR DURUMUNA iLiSKiIN

BILGILER

Dederlemeye konu kisim; Beydaglari Sahil Milli Parki, Antalya ili, Kemer Ilcesi, Kocaburun
Mevkii 1086 parsel 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani Degisikligi'ne gére; kismen “Turizm
Alan1 (Otel Alani1)” kismen ise “"Teknik Altyapi Alan1” icerisinde yer almakta ve gelismenin
bu yénde tamamlanmasi planlanmigtir.

4.5. GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,

RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR

Degerlemeye konu 396.140 m?’lik kisim tzerinde Club Med Kemer Tatil Koyl bulunmakta
olup ana tasinmaz orman niteligindedir.

Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde tesise ait sahil kisminda bulunan 2 adet kagak
iskele insaat edilmesine iliskin olarak 26.09.2006 tarihli yap! tatil tutanadina istinaden
dizenlenmis olan 3194 Sayili Yasa’nin 42. maddesi uyarinca para cezasl verilmesine iliskin
27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen karar bulunmaktadir. S6z konusu karar sonrasi
mahkeme sireci baslamis olup slirec detaylari asagidaki gibidir:

- Antalya 2. idare Mahkemesi 21.08.2006 tarih, E: 2007/1092 sayili karari ile Akdeniz
Turistik Tesisler A.S.’'nin Kemer Belediyesi‘'nin 3194 Sayili Yasa’'nin 42. maddesi uyarinca
para cezasl verilmesine iliskin 27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen kararinin iptali
ve yuriatmenin durdurulmasina istemine red karari vermistir.

- Kemer Sulh Ceza Mahkemesi 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayili karari ile
27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen kararinin iptaline karar vermistir.

- Antalya 2. Agir Ceza Mahkemesi 24.05.2007 tarih, E: 2007/507 sayili karari ile Kemer
Sulh Ceza Mahkemesi'nin 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayil kararinin
ortadan kaldirilmasina karar vermistir.

- Anayasa Mahkemesi 17.04.2008 tarih ve E: 2005/5, K:2008/93 sayili karari ile 42.
Maddenin para cezasi bélimunin anayasaya aykiri olduguna ve iptaline karar vermistir.

- Antalya 2. idare Mahkemesi 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609 sayili
karari ile enciimen cezasinin iptal etmistir.

- Danistay 14. Dairesi 14.10.2011 tarih ve E: 2011/4075 K: 2011/1549 sayih karari ile
Antalya 2. idare Mahkemesi’nin 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609 sayil
kararinin onanmasina karar vermistir.

Kemer Belediye Baskanlidi'nin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Antalya il Midirlagi'ne yazdigi
03.06.2021 tarihli resmi yazida tesise ait 2 adet demir iskeleye ait herhangi bir ruhsat/izin
belgesi/yapi kayit belgesinin belediye kayitlarinda bulunmadigi belirtilmistir.

Tesiste teknik atélye binasinin arka kismina ilave olarak yapilan kacak prefabrik yapi insa
edilmis edilmesine iliskin olarak 24.03.2008 tarihli yap! tatil tutanaginin mevcut oldugu ancak
s6z konusu tutanak sonrasi herhangi bir enciimen kararinin bulunmadigi goriimustar.
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Dedgerlemeye konu 396.140 m?'lik kisim iizerinde bulunan Club Med Kemer Tatil
Koyl 3-4 yildir kullanilmamakta olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya yiiz
tutmus vaziyettedir. 1971 yilinda acilmis olan tesis yapilar turizm isletme belgesinde
belirtilen 5 Yildizli Tatil Koyii” konseptini saglayacak donanimda ve teknik 6zellikte
degildir. Ayrica turizm sektoriiniin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek
donanimda da degildir. Bu hususlar gozetilerek degerlemede tesis yapilarina deger
takdir edilmemistir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz icin dlizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiligi insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IzZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Degerlemeye konu 396.140 m?’lik kisim Gzerinde Club Med Kemer Tatil Koyl bulunmakta

olup ana tasinmaz orman niteligindedir. Parsel lizerindeki yapilar igin cins tashihi yapiimamistir.

Club Med Kemer Tatil Kéyu 3-4 yildir kullanilmamakta olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve
yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir. 1971 yiiinda acilmis olan tesis yapilan turizm isletme
belgesine gore "5 Yildizli Tatil K6ylu” konseptindedir. Tesis yapilari igin yapi ruhsati, yapi kullanma
izin belgesi alinmis olup faaliyete oldugu dénem igin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim
izinleri alinmistir. Faaliyet doneminde kayda deder bir ekonomik fark yaratmayacak kagak iskele
ve prefabrik yapi yapilmistir.

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
Tesis yapilan igin yap! kullanma izin belgesi alinmis olup, yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

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 calismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu tesis yapilarinin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmaz; Antalya ili, Kemer ilcesi, Merkez Mahallesi, Atatlirk Caddesi,
No: 68, 1086 parseldeki 396.140 m?lik kisim Uzerinde yer alan Club Med Kemer Tatil
Koyii'dir.

Tesise ulasim; Mustafa Ertugrul Caddesi Uzerinde Kemer merkez istikametine dogru
giderken yolun saginda yer alan Atatlirk Caddesi'ne girilerek saglanabilmektedir.

Yakin gevrede; Kemer Yat Limani, Idyros Antik Kent, Meder Resort, Yoriuk Parki, Ayisi Plaji,
Kemer Nifus Mudurlagu ile ara sokaklarda mesken amagl olarak yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahatligi ve bolgenin dodal guzelligi tasinmazin dederini olumlu
yonde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kemer Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

e
o/ A
# {Limak le:a o~ ‘J‘
Hoteli&Resort: "
W G

e A SO

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FiziKi OZELLIKLERI

e Tesis; 7.031.570 m? ylizOlgimiine sahip 1086 no’lu parselin 396.140 m?lik kisminda yer
almakta olup bu kisim igin 24.01.2020 tarihli Kesin izin Taahhiit Senedi ile 293.505,30 m?lik
kismi igin 25.04.2023 tarih ve 2688 yevmiye no’lu Ust hakki "Resmi Senet”i bulunmaktadir.

e Parsel denize sifir konumunda olup tesis deniz cephesinde konumlanmaktadir.

e Diuzensiz bir geometrik sekle sahiptir.

e Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Sinirlar tel git ve ihata duvar Uzeri fens teli ile gevrilidir.

e Uzerinde 5 yildizli Club Med Kemer Tatil K8yl bulunmaktadir. Tesis 3-4 yildir kullanilmamakta
olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir.

e Tesise ait tenis kortlarinin 6 tanesinin bir kismi ile voleybol sahasinin tamami parsel sinirlari
disinda ve kiyi kenar ¢izgisi dahilinde yer almaktadir.

e Tesiste peyzaj dlizenlemesi mevcut ancak oldukca bakimsiz durumdadir.

e Bodlgede altyap! tamdir.
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5.2.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI
TESiS ADI

SINIFI VE TURU
AGILIS TARIHI (**)
MAL SAHiBI

UST HAKKI SAHiBi

PARSEL SAYISI / ALANI

TESISIN DURUMU
TURiZM iSLETMESI
BELGESI

ODA SAYISI VE TiPI (*)

YATAK SAYISI (*)

PERSONEL ODASI (*)

ODA OZELLIiKLERI

AKTIVITELER

RESTORANLAR/BARLAR
TOPLANTI SALONLARI

FASILITE VE SERVISLER

\ Club Med Kemer Tatil Kéyu

5 yildizli Tatil Kéyu (*)

10.06.1971

Maliye Hazinesi

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

1086 no’lu parselin 396.140 m?’si lizerinde konumludur.

Tesis halihazirda hizmet vermemekte olup oldukca bakimsiz durumdadir.

10.06.1971 tarih ve 709 sayili / 03.03.2016 tarih ve 16727 sayili

Standart Oda (2Y).c e 457 adet
Bedensel Engelli Odasl (4Y)...cccoiiiiiiiiiiiiiiiienienieiens 5 adet
TOPLAM....ciiiiennumarennnsansaransnsnsanssasannssasnnsnsnnnnnns 461 adet
922

137 (2Y) adet toplam 274 yatak kapasiteli

Oda icerisinde demirbas, tesisat ve techizatlar sékilmustir.

Aletli jimnastik salonu, Tlrk hamami, masaj odasi, kuafér, cocuk oyun
parki ve alani, agik ylizme havuzu, amfi tiyatro, agik dans alani, dinlenme
alanlari, okculuk sahasi, glille sahasi, masa tenisi, mini futbol sahasi,
voleybol - basketbol- tenis sahasi. (Tesis hizmet vermediginden
aktiviteler aktif dedildir.)

100 kisilik 2. sinif lokanta, 500 kisilik acik yemek alani, 80 kisilik agik
personel lokantasi, 65 Kkisilik bar salonu, acik Amerikan bar.

110 kisi ve 65 kisi kapasiteli (2 adet)

Tesis hizmet vermediginden fasilite ve servis bulunmamaktadir.

(*) Tesisin; sinifi, tird, oda sayisi ve tipi, yatak sayisi ve personel odasi bilgisi 03.03.2016 tarih ve 16727

sayill Turizm Isletme Belgesi'nden temin edilmistir. )
(**) Tesisin acilis tarihi 10.06.1971 tarih ve 709 sayili Turizm Isletme Belgesi'nden temin edilmis olup,
dederlemede bu oda sayisi dikkate alinmistir.

5.2.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
INSAAT ALANI
ELEKTRIK

TRAFO
JENERATOR
PARATONER
ASANSOR

SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIiZASYON
ISITMA SISTEMI
SOGUTMA SISTEMi
UYDU YAYIN Sis.
GUVENLIK

SES YAYIN SISTEMi

Betonarme karkas

Ayrik

Bina tlirlerine gore 1 ila 3 kat arasinda dedismektedir.

27.448,42 mZ (¥)

Sebeke

Mevcut

Bulunmamaktadir.

Bulunmamaktadir.

Bulunmamaktadir.

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sistemler kullanilmamaktadir.

Sistemler kullanilmamaktadir.

Sokilmis durumdadir.

Kapal devre guvenlik kamera sistemi ve glvenlik elemanlari mevcut

Sistem sokilmis durumdadir.

YANGIN IHBAR SiSTEMi
YANGIN SONDURME TESIiS.

Sistem sokilmis durumdadir.
Tesisatlar sékilmus durumdadir.

YANGIN MERDIVENi Mevcut
DIS CEPHE Siva lzeri dis cephe boyasi
CATI Kiremit

(*) Tesis; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine gére 27.757 m? kullanim alanina
sahiptir. Tesisin mevcut durumunu gosteren réleve vaziyet plani Uzerinde ve vyerinde yapilan
incelemelere gore tesisi olusturan yapilarin kullanim alani ise 27.448,42 m?'dir. Tesis yaklasik 3-4 yildir
isletiimemektedir. Tesis yapilari; gerek yapim yili ve yasa bagli yipranma durumu, tesisat ve
techizatlarinin s6klilmis durumda olmasi, demirbaslarinin bulunmamasi ve oldukga bakimsiz durumda
olmasi hususlari nedeniyle mevcut haliyle turizm hizmeti veremeyecek durumdadirlar. Dederlemede
tesis yapilan dikkate alinmamistir.
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5.2.4. TESIS BINALARININ GENEL OZELLIKLERI

= Tesisin mevcut durumunu gosteren roéleve vaziyet plani (zerinde ve yerinde yapilan
incelemelere gore tesisi olusturan yapilarin kullanim fonksiyonu, kat sayisi ve kullanim alanlar
ise asagidaki tablodaki gibidir.

MEVCUT DURUM

Yapi Adi ve Fonksiyonu \ Kat Sayisi Kullanim Alan (m?)
Konaklama Uniteleri 2ve 3 16.239,49
Mutfak 2 3.503,77
Personel Lojmanlari 1,2ve3 2.916,33
Depo lve?2 386,79
Camasirhane Binasi 1 399,37
Gulvenlik Binasi 1 12,93
Teknik Ofis 1 223,03
Teknik Atdlye 1 439,19
LNG Binasi 1 17,26
Trafo Binasi 1 102,17
Havuz Makine Dairesi 1 124,54
Bar 1 188,76
Tiyatro 2 398,76
Hamam 1 224,71
Kazan Dairesi 1 122,03
WC 1 32,57
SPA Binasi 1 231,49
Fitness Binasi 1 76,67
Amfi 1 1.251,24
Restoran 2 557,32
TOPLAM 27.448,42

= Tesis yaklasik 3-4 yildir isletiimemektedir.

= Yerinde yapilan incelemelerde, bina dis cephelerinde deformasyonlarin mevcut oldugu
konaklama odalarinda yer alan demirbaslarin eksik vaziyette oldudu, genel rutubet
problemlerinin var oldudu, binalarda i1sitma - sogutma, yangin ihbar, yangin ikaz, ses yayin
gibi sistemlere ait ekipmanlar s6ékuliirken yapisal hasarlar olustugu gézlemlenmistir.

= Tesis yapilari; gerek yapim yili ve yasa bagl yipranma durumu, tesisat ve techizatlarinin

sdklilmis durumda olmasi, demirbaslarinin bulunmamasi ve oldukga bakimsiz durum olmasi
hususlar nedeniyle mevcut haliyle turizm hizmeti veremeyecek durumdadirlar.

= 1971 yilinda acilmis olan tesis yapilari turizm isletme belgesinde belirtilen 5 Yildizh Tatil Kéyi”

konseptini saglayacak donanimda ve teknik 6zellikte dedildir. Ayrica turizm sektérinin turizm
konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar goézetilerek
dederlemede tesis yapilarina deder takdir edilmemistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tesisin faaliyet doneminde kayda deder bir ekonomik fark yaratmayacak

kacak iskele ve prefabrik yapi yapilmistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tesis icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194

sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

21
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/024



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITiBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz turizm tesisi olarak insa edilmis olup, faaliyette oldugu donemde

turizm tesisi olarak kullaniimistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSI BASI GSYH
Kisi basi Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2022 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3 katina
cikarak 3.608 dolardan 10.659 dolara ylkselmistir. Satin Alma Gicu Paritesi (SGP) gore, 2022'de
kisi basi GSYH, 34.945 dolar olmustur.
Kisi Bagsina Diisen GSYH, ABD Dolar
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriiniim Haziran 2023 - Son Giincelleme Tarihi: 10.11.2023

6.1.2. GSYIH BUYUME ORANI
Turkiye ekonomisi 2023 yilinin birinci geyredinde gecgen yilin ayni dénemine gére %3,8
oraninda blUyUmustir. 2003-2022 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,6

oraninda bliyime kaydedilmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Go6rinim Haziran 2023 - Son Gincelleme Tarihi: 09.10.2023
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6.1.3. ENFLASYON
2023 yili Eyliil ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %61,53 oraninda, YI-UFE'de
ise %47,44 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriiniim Haziran 2023 - Son Giincelleme Tarihi: 10.11.2023
6.1.4. DOViIZ KURLARI
2022 yilinin 4. geyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan dolar 2023 Ekim ayini 28,87 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. ceyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Ekim ayini 31,57 TL

seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. KEMER ILCESI

Kemer ilgesi tarihinin M.O. 690 yilina kadar uzandi§i bilinmektedir. Kemer merkezine
15 km mesafede bulunan Phaselis antik kenti M.O. 690 yilinda I. Oleios tarafindan kurulmustur.
Sehir surekli el degistirmekle birlikte tarihte onemli bir liman ve ticaret merkezi olarak
bilinmektedir. Sehrin kalintilari ginimize kadar ulasmistir. Yine Gedelma kalesi Romalilar
déneminden giinimiize kadar ulasmistir. ilce merkezinde bulunan Idropolis kalintilari da M.S.
III yidzyildan itibaren Kemerin 6nemli denizcilik ve ticaret merkezi oldugunu gostermektedir.
Kemer, 12. ylzyilda Turklerin eline gegmistir. 1900'lG yillarin basinda gbégerlerin 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
gevrili olan ilce yiizdélgimi 53.483 km?2'dir. Ilgede 45.000 hektarlik alani ormandir. Ilge
merkezinde en ylksek 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 yUkseltilmesi ile pek gok tarim alani turistik faaliyetlere tahsis edildi ve
turizmden saglanan gelirin ylksek olmasi nedeniyle de tarima olan ilgi azaldi. Bugin hala ilgede
23.540 doénum alana tarim yapilmaktadir.

llce ekonomisi turizme dayalidir. Ilce merkez ve beldelerinde Kiltiir ve Turizm
Bakanligi'ndan belgeli isletmelerin sayilari 186'dir. Bunlarin 23 adeti tatil kdyi, 44 adeti 5 yildizli,
31 adeti 4 yildizli, 27 adeti 3 yildizli, 21 &deti 2 yildizlhi, 2 adeti 1 yildizli, 2 &deti Apart Otel ve 36
adet de pansiyon bulunmaktadir. Ilce Merkez ve Beldelerinde 70'i merkez sube olmak lzere 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 glizelligi,

e Tamamlanmis altyapisl.

Olumsuz faktorler:

e Doviz kurlarindaki dalgalanma ve yliksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan

genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI

Kiresel ekonomik gelismeler géz 6nitine alindiginda 2022 yilindan siire gelen enflasyonist
baskilar ve bunlar 6nlemek icin alinan oOnlemlerin hakim oldugu bir donemi 2023 vyih ilk
ceyreginde de yasanmistir. Kiiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde llke biylimelerinde
de yavaslamalar goérilmeye baslanmistir. Bir yandan yiksek enflasyon diger yandan artan
parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disuntldiginde bati ekonomilerinde resesyon
veya stagflasyon yasanma olasiligini da gindeme getirmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise
kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaya devam etmektedir.

Yilin ilk ceyredinde Fed’in aldigi 6nlemler ABD enflasyonunu geri gcekmeye baslamis,
istihdam ve bliylime kaybi ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak

Uzere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair

mesajlari piyasa ile paylasmislardir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz
etkisi ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile %64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yih ilk tg ayhk
enflasyon %12,5 olurken bir énceki yilin ayni dénemine goére (Mart) yillik, %50,5 dizeyinde
gerceklesmistir.

Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davranislar Gzerinde
etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektérlerde 6nemli
bir canlilik yarattiysa da bu talebin sirdlrilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara
bagl gérinmektedir.

Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en énemli géstergelerden birisi olan ‘*konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili ilk ceyrek déoneminde toplam 283
bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda %11,5'lik bir disltsU isaret etmektedir. Satis
tirlerine goére ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk i ayhk déneminde 68
bin adet ipotekli konut satigi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise %13.9'luk bir dlsus ile 58
bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari
2023 yilinin ilk ceyregdinde gerilemistir. Ocak-Mart doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine
gobre %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak gergeklesmistir.

Talebin glicli olmasi ve enflasyonist edilimden kacgis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda
deder bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Subat ayi verilerinde; bir 6nceki
yilin ayni ayina goére nominal olarak %141,5, reel olarak ise %56,3 oraninda artis
gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 20,493 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 31,802 TL olmustur.

insaat ve gayrimenkul sektdrii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
strdurdlebilir bir hale dontstirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir buyuklige ulasmis olup slirecin daha
strdurdlebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da géstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tagsinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da goérlilecedi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarh olduklari gézlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlar konumlan vb 6zellikleri ile
sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degderine Etki Eden Ozet Faktérler”
bélimunde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarn 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 karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

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 anlamh adirhik 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 gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini 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 donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértilmektedir:

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 anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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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 yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
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 yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla godsterge 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 dedger 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 anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirnilamayacagini 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 katimcilarin,
varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dedgerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gériilmekte 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 gorulip
kullanilabilir.” ifadesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 396.140 m?lik kisim Gzerinde bulunan Club Med Kemer Tatil Kéyu 3-4
yildir kullanilmamakta olup tesis yapilarn atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir.
1971 yilinda acilmis olan tesis yapilar turizm isletme belgesinde belirtilen 5 Yildizli Tatil Kéyu”
konseptini saglayacak donanimda ve teknik 6zellikte degildir. Ayrica turizm sektorinin turizm
konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar goézetilerek
dederlemede tesis yapilarina deder takdir edilmemis olup bu nedenle degerlemede maliyet
yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

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 tasinmazin 396.140 m?lik kisim icin kesin izin taahh(it senedine gore Ust
hakkinin kurulmasi durumunda devir/pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI IiCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

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

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; * dederleme konusu varlidin veya buna énemli dlglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli élgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gincel 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 TESPiT 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, 19.250 m2 ylzolcimli parsel 430.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 22.340,-TL)
Ilgili tel.: 0542 202 33 15

2) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal: 0,45"
yapilasma hakkina sahip, 792 m2 yzdlgimune sahip parsel 19.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 24.620,-TL)
Ilgili tel.: 0532 432 78 86

3) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 0,45"
yapilasma hakkina sahip, 3.014 m2 yluzdlglimuUne sahip parsel 65.250.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis bedeli ~ 21.650,-TL)
Ilgili tel.: 0532 311 92 76

4) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 0,45"
yapilasma hakkina sahip, 5.285 m2 yzdlgiimine sahip parsel 116.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis bedeli ~ 21.950,-TL)
Ilgili tel.: 0532 311 92 76

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

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asadidaki gibidir.

PH% 33 J ok
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7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
AGCIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE
DiGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECIiMi
Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin boélgedeki benzer nitelikte olan

parseller arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan gériismelerde ve incelemelerde
yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis 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 tutarli
olduklar gortlmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

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

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

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

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”

béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar géz 6énlinde bulundurularak; baz

alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik vb.
kriterleri g6z dnidnde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

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

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz 6niinde bulundurularak dlizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz icin konum, imar durumu, fiziksel o6zellikler,
buyutklik ve pazarlik payr gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi
hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fiyati Konum imar __Fizilfsel Biiyiikliik Pazarlik Emsal Deger
(@) Durumu | Ozellikler Payi (TL)
Emsal 1 22.340 -5% -40% 0% -15% -5% 7.820
Emsal 2 24.620 5% -50% 0% -15% -10% 7.385
Emsal 3 21.650 5% -50% 0% -15% -5% 7.580
Emsal 4 21.950 5% -50% 0% -15% -5% 7.685
Ortalama 7.620

Not: Degisiklige konu kisimlarin yer aldigi Beydaglari Sahil Milli Parki, Antalya ili, Kemer Ilgesi, Kocaburun
Mevkii 1086 parsel 1/1000 8lcekli Uygulama Iimar Plani Degisikligi’ne gére kesin izin taahhit senedine
konu 396.140 m?'lik alanin yaklasik 216.158 m?’lik kismi Emsal: 0,30 yapilasma hakkina tabi olup
kalan kismi sit alani igerisinde yer almaktadir. Emsal analizi calismasinda yapilasma hakkini aldidi
kisim imar durumu bashdinda dikkate alinmistir. Ayrica dederlemede; parselin 396.140 m?'lik kisim
icin kesin izin taahhit senedi goz 6nlnde bulundurularak 293.505,30 m?2 alanli Ust hakkinin
devir/pazar dederi takdir edilmistir.

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
parselin konumu, buyUtklugu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar kosullari dikkate alinarak takdir
edilen m? degeri 7.620,-TL'dir.

Bir sureti rapor ekinde sunulan “Kesin Izin Taahhiit Senedi” belgelerinden ve “Resmi

"r,

Senet”'ten de gorilecedi lzere izin baslangig tarihi 17.12.2019; izin bitis tarihi ise 17.12.2068
olarak gézikmekte olup toplam 49 yildir. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan Ust hakkir kullanim
sliresi yaklasik 45 yil (44 yil 11 ay 18 gin) olup kullanima esas izin alani 396.140 m?, Ust hakki
alani ise 293.505,30 m?’dir. Parselin 26.06.2023 tarihi itibariyle geriye kalan Ust hakki kullanim
suresi yaklasik 45,00 ((44 yil 11 ay 18 gin) yildir.

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

Bu kanun maddesinden hareketle tasinmazin pazar dederinin, milkiyet ile ilgili kisitlama
olmayan (Ust hakki ve/veya kuru mulkiyet olmayan emsaller) emsallere nispeten minimum 1/3’0
kadar az olacadi kanaatine variimistir.

Parselin 29.12.2023 tarihi itibariyle geriye kalan 45,00 yilhk tst hakki devir siiresi géz
onlnde bulunduruldugunda; parselin geriye kalan Ust hakki sliresine gére m? devir / satis degeri
olarak ~ 4.665,-TL (7.620,-TL x 2/3 / 49 x 45,00) kiymet takdir edilmistir.

Ayrica rapor ekinde bulunan 25.04.2023 tarihli resmi senette belirtilen tst hakki bedelinin
geriye kalan yillarda 6denecedi, 6denecek miktarin hesaplanmasinda kullanilacak artis oraninin
bugline indirgeme orani ile ayni olacagi varsayilarak; kalan Gst hakki slresinde 6¢denecek Ust
hakki bedeli bulunan degerden disulmistdr.

Buna gore tesisin konumlandigi dederlemeye konu parsellerin 29.12.2023 tarihi itibari ile
kalan Ust hakki devir / satis dederi igin takdir edilen toplam pazar dederi rapor ekindeki tabloda
ayrintilan ile belirtilmistir.
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7.8. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizZI

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acgisindan, bir varliktan en yiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
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 dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyUklagu, fiziksel
ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin

“lizerinde turizm tesisi projesi insa edilmesi” olacadi goriis ve kanaatine variimistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim igin kesin izin taahhlUt senedine gore olusturulan

293.505,30 m? alanh Ust hakkinin devir/pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi

kullaniimigtir.

Buna gore; rapor konusu tasinmazin devir/pazar dederi icin; 1.233.675.000,-TL

(Birmilyarikiyilizotuziicmilyonaltiylizyetmisbesbin 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 GETiRiLMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GﬁRUS
Dederlemeye konu 396.140 m?lik kisim tzerinde Club Med Kemer Tatil Koyl bulunmakta

olup ana tasinmaz orman niteligindedir.

Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde tesise ait sahil kisminda bulunan 2 adet kagak
iskele ingaat edilmesine iliskin olarak 26.09.2006 tarihli yapi tatil tutanagina istinaden
dizenlenmis olan 3194 Sayili Yasa'nin 42. maddesi uyarinca para cezasl verilmesine iliskin
27.09.2006 tarih ve 301 sayili encimen karar bulunmaktadir. S6z konusu karar sonrasi
mahkeme siireci baglamis olup siireg detaylari asagidaki gibidir:

- Antalya 2. Idare Mahkemesi 21.08.2006 tarih, E: 2007/1092 sayil karari ile Akdeniz
Turistik Tesisler A.S.’nin Kemer Belediyesi'nin 3194 Sayili Yasa’nin 42. maddesi
uyarinca para cezasl verilmesine iliskin 27.09.2006 tarih ve 301 sayili enclimen
kararinin iptali ve ylritmenin durdurulmasina istemine red karar vermistir.
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- Kemer Sulh Ceza Mahkemesi 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayili karari
ile 27.09.2006 tarih ve 301 sayili enciimen kararinin iptaline karar vermistir.

- Antalya 2. Adir Ceza Mahkemesi 24.05.2007 tarih, E: 2007/507 sayili karan ile
Kemer Sulh Ceza Mahkemesi'nin 19.03.2007 tarih, E: 2006/141, K: 2007/9 sayil
kararinin ortadan kaldirilmasina karar vermistir.

- Anayasa Mahkemesi 17.04.2008 tarih ve E: 2005/5, K:2008/93 sayili karari ile 42.
Maddenin para cezasli boliminin anayasaya aykiri olduguna ve iptaline karar
vermistir.

- Antalya 2. Idare Mahkemesi 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609 sayili
karari ile enciimen cezasinin iptal etmigstir.

- Danistay 14. Dairesi 14.10.2011 tarih ve E: 2011/4075 K: 2011/1549 sayili karari
ile Antalya 2. Idare Mahkemesi’'nin 14.11.2008 tarih ve E: 2007/1092, K: 2008/1609
sayili kararinin onanmasina karar vermistir.

Kemer Belediye Baskanligi'nin Gevre ve Sehircilik Bakanhgi Antalya Il Mudirligi’ne yazdig
03.06.2021 tarihli resmi yazida tesise ait 2 adet demir iskeleye ait herhangi bir ruhsat/izin
belgesi/yap! kayit belgesinin belediye kayitlarinda bulunmadigi belirtilmistir.

Tesiste teknik atdlye binasinin arka kismina ilave olarak yapilan kagak prefabrik yapi insa
edilmis edilmesine iliskin olarak 24.03.2008 tarihli yap! tatil tutanaginin mevcut oldugu ancak
s6z konusu tutanak sonrasi herhangi bir encimen kararinin bulunmadigi gorilmustar.

Dederlemeye konu 396.140 m?'lik kisim Gzerinde bulunan Club Med Kemer Tatil Koyl 3-4
yildir kullanilmamakta olup tesis yapilari atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus vaziyettedir.
1971 yilinda acilmis olan tesis yapilar turizm isletme belgesinde belirtilen 5 Yildizli Tatil Kéyu”
konseptini saglayacak donanimda ve teknik 6zellikte dedgildir. Ayrica turizm sektérindn turizm
konaklama tesisi sartlarini sadlayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar gozetilerek

dederlemede tesis yapilarina deger takdir edilmemistir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI

GORUS

Dederlemeye konu parselin tapu takyidatinda yer alan 1. ve 2. derecede korunmasi gerekli
kulttr ve tabiat varlidi, 1. ve 3. derece arkeolojik sit alani belirtmesi ile 02.09.1982 tarih ve 3210
yevmiye no’lu budday bitkisi belirtmesi parselin tamami (zerinde yer almaktadir. Parselin
tamami 7.031.570 m? y(iz6lgimUine sahip olup tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim icin kesin izin
taahh(t senedine gore olusturulan 293.505,30 m? alanh Ust hakkidir. Dederlemeye konu izin
alani icin 1/25.000 ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Plani Degisikligi sit alani diizenlemesini de kapsamaktadir.

Yukarida belirttigimiz hususlar dikkate alindijinda; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen
hikUmler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin tasinmazin devrine ve dedgerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKiI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hukimleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELIiSTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Dederleme tarihi itibariyle parsel Gizerinde yeni bir proje gelistirilmesine yonelik 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 iILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIGC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
1086 no’lu parselin tamami 7.031.570 m? ylzo6lgimine sahip olup miilkiyeti Maliye

Hazinesi’'ne aittir. Tasinmaz lzerinde yer alan Club Med Kemer Tatil Kéyl’'niin bulundugu kisim

olan 396.140 mZlik alan icin Akdeniz Turistik Tesisleri A.S. lehine kesin izin taahhUt senetleri ile

bu alan igerisinde bulunan 293.505,30 m? alanh st hakkina konu resmi senet dizenlenmistir.

Kesin izin taahhit senetlerine ve resmi senede gére izin baslangig tarihi 17.12.2019; izin bitis

tarihi ise 17.12.2068 olarak g6éziikmekte olup toplam 49 yildir. Rapor tarihi itibariyle geriye kalan

st hakki kullanim siiresi yaklasik 45 yildir. Ust hakkinin devir edilmesinde herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHiL EDiLME NiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
1086 no'lu parselin tamami 7.031.570 m? ylzolgiimine sahip olup niteligi orman olarak

gecmektedir. Tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim igin kesin izin taahhit senedine goére olusturulan

293.505,30 m? alanli Ust hakki dederlemeye konu olup bu kisim Uzerinde Club Med Kemer Tatil

Koyl bulunmaktadir. Dederlemeye konu 396.140 m?’lik kisim (izerinde bulunan Club Med Kemer

Tatil Koyl 3-4 yildir kullanilmamakta olup tesis yapilan atil, bakimsiz ve yikilmaya yiz tutmus

vaziyettedir. 1971 yilinda agilmis olan tesis turizm isletme belgesinde belirtilen ™5 Yildizli Tatil

K6yU” konseptini saglayacak donanimda ve teknik 6zellikte degildir. Ayrica turizm sektorinin

turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da dedildir. Bu hususlar gozetilerek

dederlemede tesis yapilarina deder takdir edilmemistir.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim igin kesin izin taahhit
senedine go6re olusturulan 293.505,30 m? alanh Ust hakkinin sermaye piyasasi mevzuati
hiakimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhdi portfoyinde “daimi ve miistakil iist
hakki” bashgi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorls ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESi

1086 no'lu parselin tamami 7.031.570 m? yliz6lgiimine sahip olup niteligi orman olarak
gecmektedir. Tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim igin kesin izin taahhit senedine goére olusturulan
293.505,30 m? alanli Gst hakki dederlemeye konu olup bu kisim lizerinde Club Med Kemer Tatil
K6yU bulunmaktadir. Degerlemeye konu 396.140 m?’lik kisim Uzerinde bulunan Club Med Kemer
Tatil Kéyl 3-4 yildir kullanilmamakta olup tesis yapilan atil, bakimsiz ve yikilmaya ylz tutmus
vaziyettedir. 1971 yilinda acgilmis olan tesis yapilari turizm isletme belgesinde belirtilen ™5 Yildizl
Tatil Koyl” konseptini saglayacak donanimda ve teknik oOzellikte degildir. Ayrica turizm
sektorinin turizm konaklama tesisi sartlarini saglayabilecek donanimda da degildir. Bu hususlar
goOzetilerek degerlemede tesis yapilarina deger takdir edilmemistir.

Bu hususlar gozetildiginde tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim igin kesin izin taahhut
senedine gb6re olusturulan 293.505,30 m? alanh Ust hakkinin sermaye piyasasi mevzuati
hiktumleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portfoylinde “daimi ve miistakil iist
hakki” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, tasinmazin
konumuna, buyuklagine, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle tasinmazdaki 396.140 m?lik kisim
icin kesin izin taahht senedine gore olusturulan 293.505,30 m2alanl tst hakki igin takdir olunan
devir/pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

" kovHaic | KovDAMIL

Ust Hakkinin Devir/Pazar Degeri 1.233.675.000,-TL ‘ 1.357.042.500 ‘

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikamleri 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 cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 22.12.2023
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 29.12.2023)

Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 402175 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

o Ust Hakki Devir Degeri Hesaplama Tablosu

e Uydu Gorinusleri

e Fotograflar

e Tapu Sureti

e Tapu Kayit Ornekleri

e Taahhiit Senedi, Kesin izin Taahhit Senedi (Devir), Siire Uzatim Yazisi
e Resmi Senet (Ust Hakki)

e Imar Plani (1/25000, 1/5000 ve 1/1000 Olcekli)

e Mevcut Durumu Goésteren Roéleve Vaziyet Plani

e Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi

e Encimen Kararlari, Yapi Tatil Tutanaklari, Mahkeme Yazismalari

e Turizm Isletme Belgeleri

e Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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