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RAPOR OZET
Raporu Talep Eden MARTI OTEL ISLETMELERI A.S.
Raporu Hazirlayan ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
Sozlesme Tarihi 19.08.2025
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Rapor Tarihi 03.10.2025
Deger Tarihi 30.09.2025
Rapor No 2025-OZEL-0099
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsami Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda

Teblig”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Hisaronii Kéyii 219/3 Ada/Parselde Yer Alan 1

Adet Tasinmaz

Raporun Kullanim Amaci

GYO portfoyiinde yer almalart nedeniyle hazirlanmistir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Hisaronii Mahallesi, Aspiran Mevkii 219/3 Ada/Parsel Marmaris/MUGLA

Raporu Hazirlayan

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzman (Lisans No:405932)
Pinar MUFTUOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:901706)

Uzmanlar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No0:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No0:405934)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) cercevesinde hazirlanmistir.

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadartyla dogru
oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir boliimiine baglh olmadigini,
Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismasi olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamig
olup Uluslararasi Degerleme Standartlari1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarmin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigin
beyan ederiz.
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1- RAPOR BiLGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:
03.10.2025 tarih ve 2025-OZEL-0099 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, Hisardnii Mahallesi, 219 ada 3 parsel numarali 9.740,71
m? yiizdlgiimlu “Tarla” Niteligindeki tasinmazin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik
26.09.2025-30.09.2025 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz g¢alismasi neticesinde taginmazin piyasa
kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsam

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ‘’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cer¢evesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No: 405932),
Pmar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCI (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmaistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 26.09.2025 tarihinde caligsmalara baglamuis,
30.09.2025 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamig ve 03.10.2025 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir.
1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. ile Mart1 Otel Isletmeleri A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliikklerini belirleyen 19.08.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha dncesinde 07.10.2024 tarih 2024-OZEL-
0058 numarali rapor ve 31.03.2025 tarih 2024-OZEL-0042 numarali rapor hazirlanmaistir.

1.9. Degerleme Calismasim1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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2- DEGERLEME SiRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILERi

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Mugla Ili, Marmaris ilgesi, Hisarénii Mahallesi, 219 ada 3 parsel numarali
9.740,71 m? yiizdlgiimlu “Tarla” Niteligindeki tasinmazin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasast Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmustir.

Pazar Degeri, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ger¢evesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymmlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Basbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile alinmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karan ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

Adresi  : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA

eposta : etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 80 80

faks :312-2857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

MARTI OTEL iSLETMELERI A.S.
Adpresi. : Hisaronii Mahallesi, 219 ada 3 parsel numaral1 9.740,71 m? yiizdlgiimli “Tarla”
Web :https://www.marti.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50
Faks :+90212 3348852

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Mugla 1li, Marmaris Ilgesi, Hisaronii Mahallesi, 219 ada 3 parsel numarali 9.740,71 m? Tarla
nitelikli tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz ¢aligmasi
yapilarak, tasinmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam ve Simirlamalar

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihi itibariyle “Pazar degeri” tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Degerlemeye konu tasinmazin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayd:

iL MUGLA
iLCE MARMARIS
MAHALLE HISARONU
MEVKi ASPIRAN
PAFTA 20A19A
YUzOLCUMU 9740,71
NITELIGI TARLA
CILTNO 27
SAYFA NO 2581
TERiIH/YEVMIYE 30-05-2011
4087
MALIK MARTI OTEL iSLETMELERI ANONIM SiRKETI

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazin tapu kiitiigii tarafimizdan goériilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlari
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirligii internet portalindan, uzaktan erigim
sistemi ile (WEB TAPU) 22.08.2025 tarih, saat: 11.03 itibari ile Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi
lizerinden alinmistir. Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmaza Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

* Kamu Haczi : Marmaris Sosyal Giivenlik Miidiirliigii nin 12/02/2013 tarih 2611120 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 1678795.47 TL (26.02.2013 Tarih, 1357 Yevmiye)

* Jcrai Haciz : Adana 9.Icra Miidiirliigii nin 23/02/2017 tarih 2017/667 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
75668.04 TL bedel ile Alacakli : Rem Gida Ve Tem.Mad.San Ntic Ve Paz. lehine haciz islenmistir.(28.02.2017
Tarih,1937 Yevmiye)

* fcrai Haciz : Istanbul Anadolu 14. Icra Miidiirliigii nin 26/04/2017 tarih 2016/16082 E. sayili Haciz Yazist
sayili yazilari ile 31609.03 TL bedel ile Alacakli : Halk Sigorta As. lehine haciz islenmistir. (03.05.2017 Tarih
3928 Yevmiye)

* [htiyati Haciz : Istanbul 34. Icra Dairesi nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 say1li Haciz Yazisi sayili yazilari
ile. Borg : 290530264.25 TL . Alacakli : Denizbank A.S. (11.09.2018 Tarih, 7757 Yevmiye)

*Thtiyati Haciz : Istanbul 34. Icra Dairesi nin 17/09/2018 tarih 2018/31664 sayili Haciz Yazis1 sayil1 yazilar
ile. Borg : 511054543.36 TL . Alacakli : Denizbank As. (17.09.2018 Tarih, 7987 Yevmiye)

* fcrai Haciz: Istanbul 4. Icra Dairesi nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 say1li Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
7264268.76 TL bedel ile Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.(22.10.2018 Tarih,
9187 Yevmiye)

* [htiyati Haciz : Istanbul 4. Icra Miidiirliigii nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile.
Borg : 6808513 TL . Alacakli : Deniz Faktoring A.S.(22.10.2018 Tarih, 9190 Yevmiye)

* fcrai Haciz : Istanbul 29. icra Miidiirliigii nin 22/10/2018 tarih 2018/7260 sayili Haciz Yazist say1li yazilari
ile 69308.80 TL bedel ile Alacakli : Ali Aydemir Iehine haciz islenmistir.(23.10.2018 Tarih, 9238 Yevmiye)
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*crai Haciz : Istanbul 19.Icra Dairesi nin 11/01/2019 tarih 2018/34570 E sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari
ile 543232.10 TL bedel ile Alacakli : Denizbank A.S. lehine haciz islenmistir. (11.01.2019 Tarih, 252
Yevmiye)

*Thtiyati Haciz : Antalya 9.icra Dairesi nin 25/03/2019 tarih 2018/14799 E sayil1 Haciz Yazis1 sayil1 yazilart
ile. Borg :42464.00 TL . Alacakli : Adem Ozseki (26.03.2019 Tarih, 2612 Yevmiye)

*]crai Haciz : Istanbul 30. Icra Dairesi nin 19/06/2019 tarih 2018/16065 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
239146.18 TL bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek lehine haciz islenmistir. (20.06.2019 Tarih, 5054
Yevmiye)

*Thtiyati Haciz: Istanbul 34. icra Dairesi nin 21/01/2020 tarih 2018/31664 say1li Haciz Yazis1 sayil1 yazilar:
ile. Borg : 511054543.36 TL . Alacakli : Denizbank As (21.01.2020 Tarih, 853 Yevmiye)

*]crai Haciz : Istanbul 30. Icra Dairesi nin 12/02/2020 tarih 2018/16065 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
159759.99 TL bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek lehine haciz islenmistir.(12.02.2020 Tarih, 1859
Yevmiye)

*[crai Haciz : Bakirkdy 2. Icra Dairesi nin 28/02/2020 tarih 2018/20976 sayih Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
52864.88 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankast Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir. (02.03.2020
Tarih, 2868 Yevmiye)

*Kamu Haczi : Beyoglu Vergi Dairesi Midiirliigii nin 03/03/2020 tarih 246278 sayili Haciz Yazist sayili
yazilari ile. Borg : 7.681.001.51. TL (03.03.2020 Tarih, 2907 Yevmiye)

*Kamu Haczi : Beyoglu Vergi Dairesi Miidiirliigii nin 03/03/2020 tarih 246266 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 2.964.239.83 TL( 03.03.2020 Tarih, 2909 Yevmiye)

*crai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi nin 24/09/2020 tarih 2020/61139 sayili Haciz Yazisi say1li yazilari
ile 108964.96 TL bedel ile Alacakl: : Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(24.09.2020 Tarih, 9180 Yevmiye)

*]crai Haciz : Istanbul 4. icra Dairesi nin 10/04/2021 tarih 2018/31787 sayil Haciz Yazis1 sayil1 yazilari ile
11673406.02 TL bedel ile Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.(12.04.2021
Tarih, 4689 Yevmiye)

*[htiyati Haciz : Istanbul 4. Icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 say1l1 Haciz Yazis1 sayil1 yazilari
ile. Borg : 6808513.00 TL . Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi (19.04.2021 Tarih, 5011 Yevmiye)

*[crai Haciz : Istanbul Anadolu 17. icra Dairesi nin 20/05/2021 tarih 2018/3823 sayil1 Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile 93544.26 TL bedel ile Alacakli : Yusuf Yilmaz lehine haciz islenmistir. (21.05.2021 Tarih, 5943
Yevmiye)

*[crai Haciz : Istanbul 14. Icra Dairesi nin 21/06/2021 tarih 2019/374 say1l1 Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
368042.31 TL bedel ile Alacakli : Ekiphan Otel Ekipmanlar1 Pazarlama Tur.San. Ve Ti¢.As. Adina Hasan
Ayhan lehine haciz iglenmistir. (23.06.2021 Tarih, 7340 Yevmiye)

*crai Haciz : Bakirkdy 2. icra Dairesi nin 10/07/2021 tarih 2018/20976 say1li Haciz Yazis1 say1li yazilar ile
52872.68 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankast Anonim Sirketi Iehine haciz iglenmistir. (11.07.2021
Tarih, 8137 Yevmiye)

*crai Haciz : Istanbul 14. icra Dairesi nin 25/08/2021 tarih 2019/374 sayili Haciz Yazis1 sayil1 yazilar ile
382706.68 TL bedel ile Alacakli : Ekiphan Otel Ekipmanlar1 Pazarlama Tur.San. Ve Ti¢.As. Adina Hasan
Ayhan lehine haciz iglenmistir. (26.08.2021 Tarih, 9645 Yevmiye)
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*crai Haciz : Istanbul 33. icra Dairesi nin 10/12/2021 tarih 2016/22262 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
23693.92 TL bedel ile Alacakli : Sultan Ciftci lehine haciz islenmistir. (13.12.2021 Tarih, 15094 Yevmiye)

*crai Haciz : Bakirkdy 2. icra Dairesi nin 07/06/2022 tarih 2018/20976 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
73245.43 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankas1 Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (08.06.2022
Tarih, 8142 Yevmiye)

*Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari
ile. Borg : 809732.59 TL Alacakli : 007205 KEMER Vergi Dairesi (05.12.2022 Tarih, 16594 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 20/02/2023 tarih 2019/2820 sayil1 Haciz Yazisi say1li yazilari ile
124494.10 TL bedel ile Alacakl: : Yiicelen Insaat Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir.(20.02.2023 Tarih, 2694 Yevmiye)

*crai Haciz : Kemer Icra Dairesi nin 27/07/2023 tarih 2023/1091 sayili Haciz Yazis1 sayil1 yazilar ile
444100.98 TL bedel ile Alacakli : Kazim Gemici lehine haciz islenmistir. (22.07.2023 Tarih, 10686
Yevmiye)

*[crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 14/11/2023 tarih 2019/2820 sayil1 Haciz Yazisi sayih yazilar ile
13244495 TL bedel ile Alacakli : Yiicelen Ingaat Tur. Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz iglenmistir.
(14.11.2023 Tarih, 15949 Yevmiye)

*[htiyati Haciz : Antalya Genel Icra Dairesi nin 22/11/2023 tarih 2023/253384 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilar ile. Borg : 80484.28 TL . Alacakli : Cilogullar1 Gida Ve Sanayi Ticaret Limited Sirketi (23.11.2023
Tarih, 16391 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 1. Icra Dairesi nin 01/03/2024 tarih 2023/3933 sayil1 Haciz Yazisi sayil yazilari ile
215161.21 TL bedel ile Alacakli : Dudu Acar lehine haciz iglenmistir. (01.03.2024 Tarih, 2902 Yevmiye)

*]crai Haciz : Marmaris 1. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3932 sayil1 Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
109721.43 TL bedel ile Alacakli : Hava Coban Iehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2913 Yevmiye)

*]crai Haciz : Marmaris 1. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3932 sayil1 Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
109721.43 TL bedel ile Alacakli : Hava Coban lehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2925 Yevmiye)

*]crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3980 sayil1 Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
131691.55 TL bedel ile Alacakli : Mustafa Coban lehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2930 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3979 sayili Haciz Yazisi say1li yazilari ile
128263.55 TL bedel ile Alacakli : Seda Elden lehine haciz iglenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2931 Yevmiye)

*]crai Haciz : Istanbul 19. icra Dairesi nin 07/03/2024 tarih 2018/34570 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
1035043.83 TL bedel ile Alacakli : Denizbank Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.(07.03.2024 Tarih,
3174 Yevmiye)

*]crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 31/05/2024 tarih 2019/2820 sayil1 Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
59281.22 TL bedel ile Alacakl: : Yiicelen Insaat Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz iglenmistir.
(31.05.2024 Tarih 7172 Yevmiye)

*{crai Haciz : 1zmir 22. Icra Dairesi nin 01/07/2024 tarih 2024/5406 sayili Haciz Yazisi say1ili yazilari ile
317310.74 TL bedel ile Alacakli : Hd1 Sigorta Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir. (01.07.2024 Tarih,
8135 Yevmiye)

*Kamu Haczi: Istanbul Beyoglu S.G.M. nin 12/07/2024 tarih dd43d264c9c74a01bc6e7c87e476b42a sayili
Haciz Yazis1 sayili yazilari ile. Borg :6500000 TL Alacakli : SGK (12.07.2024 Tarih, 8633 Yevmiye)
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*crai Haciz : Istanbul 7. Icra Dairesi nin 25/07/2024 tarih 2024/12249 sayili Haciz Yazis1 say1l1 yazilari ile
862938.35 TL bedel ile Alacakli : Fors Et Ve Et Uriinleri Sanayi Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
iglenmistir. (25.07.2024 Tarih, 9178 Yevmiye)

*]crai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi nin 04/10/2024 tarih 2023/205856 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilart
ile 1058.19 TL bedel ile Alacakli : Akdeniz Elektrik Dagitim Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(04.10.2024 Tarih, 12243 Yevmiye)

*[crai Haciz: Marmaris 1. Icra Dairesi nin 16/10/2024 tarih 2022/1924 say1li Haciz yazilari ile 25229.00 TL
bedel ile Alacakli : Abide Sahin, Ayse Mensan, Osman Kaz lehine haciz islenmistir (16.10.2024 Tarih, 12751
Yevmiye)

*[crai Haciz: Istanbul 7. Icra Dairesi nin 01/11/2024 tarih 2016/4676 sayili Haciz yazilari ile 41119,26 TL
bedel ile Alacakli : Karet Gida San. Dis Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir (01.11.2024 Tarih,
13642 Yevmiye)

*Kamu Haczi:Mugla Sosyal Giivenlik Il Miidiirliigii niin 06/11/2024 tarih
d6c99771177b43568129bc5e578b073 sayili Haciz Yazisi ile. Borg: 45000000 TL borca istinaden SGK
lehine haciz iglenmistir. (06.11.2024 Tarih, 13862 Yevmiye)

*Kamu Haczi: Marmaris Vergi Dairesinin 25/02/2025 tarih 39257 sayili Haciz Yazis1 ile 9071866,99 TL
borca istinaden haciz iglenmistir. (25.02.2025 Tarih, 2534 Yvmiye)

*crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 03/03/2025 tarih 2023/3979 sayili Haciz Yazis1 ile 122486.27 TL
bedel ile Alacakli: Seda Elden lehine haciz islenmistir (03.03.2025 Tarih, 2842 Yevmiye)

*]crai Haciz: Marmaris 1. Icra Dairesi nin 03/03/2025 tarih 2023/3933 sayili Haciz Yazisi ile 147710,62 TL
bedel ile Alacakli: Dudu Acar lehine haciz iglenmistir (03.03.2025 Tarih, 2844 Yevmiye)

*]crai Haciz: Istanbul Anadolu 16. icra Dairesi nin 20/06/2025 tarih 2021/10921 say1li Haciz Yazst ile
18204.78 TL bedel ile Alacakli: Afa Danismanlik Enerji Limited Sirketi lehine haciz islenmistir (20.06.2025
Tarih, 7792 Yevmiye)

*crai Haciz : Izmir 22. Icra Dairesi nin 21/07/2025 tarih 2024/5406 sayili Haciz Yazisi say1ili yazilari ile
369882.50 TL bedel ile Alacakli : Hd1 Sigorta Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir. (21.07.2025 Tarih,
8995 Yevmiye)

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Rapor konusu tasinmazin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu goriilmiistiir.

“Kamu Haczi” adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satigina
engel bir nitelik tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
taginmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarm alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.
-Takyidat kayitlar1 ¢cok sayida oldugu icin rapor eki olarak ayrica sunulmustur.

3.2.2. Tasinmazlarin Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden uzaktan erisim ile
28.03.2025 tarih, saat: 11.18 de alinan TAKBIS kaydima gore; 30.05.2011 tarih ve 4087 yevmiye nolu Tevhit
Islemi ile MARTI OTEL ISLETMELERI A.S. adma tescilleri yapilmis olup son ii¢ yillik donemde herhangi
bir alim, satim islemine konu olmamuislardir.
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3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Degerlemeye konu Mugla ili, Marmaris {lgesi, Hisaronii Mahallesi, 219 ada 3 parsel numaral1 9.740,71 m?,
Tarla Niteligindeki tasinmazin iizerinde 1 adet bekg¢i kuliibesi bulunmaktadir.

Mugla il Ozel Idaresinden 93 m2 alanli 1 adet bekgi kuliibesi i¢in diizenlenmis 28.10.2010 Tarih 08/33 say1li
yap1 ruhsati ile 93 m2 alanli 1 adet bekgi kuliibesi i¢in diizenlenmis 15.09.2011 Tarih 09/005 sayil1 kullanim
izin belgesi almmis oldugu tespit edilmistir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Marmaris Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde 26.09.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu taginmazlarin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.

Misteri tarafindan Marmaris Belediye Baskanligi’na verilmis 27.03.2025 tarihli dilekgesine cevaben
Marmaris Belediye Baskanlig1 imar Miidiirliigii’niin dilek¢e cevap yazisinda rapora konu Hisardnii Koyii
219 Ada 3 Parsel numarasinda kayith 9.740,71 m? yiizolgiimlii “Tarla” nitelikli gayrimenkul; Hisaronii
Mahallesi 219 ada 3 parsel numarali tasinmaz, Miilga i1 Ozel idaresi, Il Genel Meclisinin 03/04/2007 tarih
ve 132 sayil karar1 ile uygun bulunan 1/1000 dlgekli Mevzii imar Planinda, E=0.30, Hmax.=9.50 m. (3 kat)
yapilasma kosullarinda "Turistik Tesis Alanm1" fonksiyonunda kalmaktadir.
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3.3.2. Proje Bilgileri:
Marmaris 11 Ozel idaresinde 28.09.2008 tarihli mimari proje bulunmaktadr.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Degerlemeye konu tasinmaz igin diizenlenmis olan yap1 ruhsat1 ve yapr kullanim izin belgeleri Mugla i1 Ozel
Idaresi tarafindan verilmis olup 1/A yap1 yap1 siifinda 1 adet 93 m2 alanl bekgi kuliibesi igin diizenlenmis
28.10.2010 Tarih 08/33 sayil1 yeni yap1 ruhsati, 1/A yap1 yapi sinifinda 1 adet 93 m2 alanli bekgi kuliibesi igin
diizenlenmis 15.09.2011 Tarih 09/005 say1l1 yap1 kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.)
iliskin Bilgi

Konu taginmazin son ii¢ yillik déonemde kamulastirma ve ifraz-tevhit vs baskaca herhangi bir degisiklik
olmadig1 6grenilmistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Midirligii Cografi Bilgi Sistemi tizerinden, Mugla Kadastro Mudiirligi ve Marmaris
Belediyesi Imar Miidiirliigli nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parselin konumu ve yeri imar
paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

Marmaris Belediyesinden yapilan incelemede; parseller tizerindeki yapilar ile ilgili herhangi bir tutanak, karar,
kisitlamanin bulunduguna dair belgeye rastlanmamaigtir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu tasinmaz Mugla il 6zel idaresi imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii denetimi altinda
faaliyet yapilmistir.

3.8 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmaz iizerinde yer alan bekgci kuliibesi igin; “Yap: Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Taginmaz, iskanli olup yasal siireglerini tamamlamagtir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere fliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasginmaz bu kapsam digindadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerleme konusu tasinmaz tarla vasifli olup 18. Madde uygulamasi heniiz yapilmadigindan proje gelistirme
caligsmasi yapilmamistir.

3.11 Diger izin ve Belgeler

= Karayollar1 Genel Midiirligii 2. Bélge Miidiirliigiinden aldigi 12.07.2012 tarih ve 1.02.10.00/501-19/34986
sayil1 “Gegis Yolu izin Belgesi”,

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




Hu belge 3070 sayin Blektranlk Imza Kanwnu cercevesinde e-lmaza e irmzalanymigr

* Mugla Orman Miidiirliigiinden, 16.05.2008 tarih ve 06901 sayili 1.400 m.? alan i¢in 49 yil siireyle “Kesin
Izin Taahhiit Senedi” (Izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

* Mugla Orman Midiirliigiinden, 16.05.2008 tarih ve 06902 say1l1 15.701,30 m.2 alan i¢in 49 yil siireyle “Kesin
Izin Taahhiit Senedi” (Izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

* Mugla Orman Miidiirliigiinden, 29.09.2010 tarih ve 10395 sayili 1.400 m.? alan i¢in 49 y1l siireyle “Kesin
Izin Taahhiit Senedi” (Izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

4, KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundu@u Bélgenin Analizi
4.1.1 Mugla Ili

Mugla, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dordiincii sehridir. 2020 yili itibariyle 1.021.773 niifusa sahiptir.
Ege Bolgesi'nde, topraklariin kiigiik bir kismi1 Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur.
Mugla ilinin yiizol¢iimii 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tiirkiye'nin giineybati
ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu,
giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile
Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En biiyiik il¢esi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiytik
g0l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlart dahiline yayilan Bafa Go6lii ile Koycegiz
ilcesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli iig akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cay1), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gecerken Seki Cay1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cay1'dir. Mugla denizden 670 m yiikseklikte, iistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle
ilging bir goriiniime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen ¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlagmasiyla olusmus canak seklindeki
¢ukurluklardan biridir.

Idari Simirlar: Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede
yaymmlanarak yiiriirliige giren 6360 sayili Kanun’la biiyiiksehir statiisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden
yapilanarak, Mentese merkez ilge olmak tizere toplam 13 ilgeden olusmustur.

Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Dat¢a, Fethiye, Kavaklidere, Kéycegiz, Marmaris, Mentese, Milas,
Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan.

Ulasim: Ilin 6nemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-
Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.
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Sehir i¢i: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden ¢arsisina aragsiz ulasim miimkiindiir. Sadece Kotekli, Yenikoy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve
Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim i¢in sehir i¢i araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca {inlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolay1 gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bolgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollart Mugla'dan gecer. D 320, D 400 ve D
550 karayollar1 Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulagsmak miimkiindiir. Ayrica il¢elerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler
yapilir.

4.1.2. Marmaris Ilgesi

Marmaris, batisinda Dat¢a Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dag1, Karadag ve
Ginliik Tepeleri ile giineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir. Korfezin oniinde kiyiya ince bir dille bagli olan
Adakoy, onun 6niinde Sedir Adasi, Kegi Adasi ve Giivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru
uzanmis bir tepe lizerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiy1 boyunda
gelismistir. Hava ulasgiminin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece 45
dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylar1 ise nispeten 1lik ve bol yagish
geger. Daglarm orografik konumu itibar1 ile Marmaris, Tiirkiyenin Rize'den sonra en bol yagis alan
bolgelerindendir. Yillik yagis miktar1 1200 mm {izerindedir. Kis aylarinda siddetli yagislar yiiziinden ilgede
zaman zaman su baskinlar1 ve sel goriilebilir. Kigin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukca sik oraj
(simsek) goriiliir. Mayis - Eyliil aras1 donem pek yagis goriilmez ve oldukca kurak gecer. Denizin iliman
etkisinden o6tiirii kis aylarinda ¢ok nadiren don goriiliir. Kar yagisi ise yiiksek dag yamaclarinda goriilmekle
beraber, kiy1 kesimlere ¢cok nadiren diiger.

Dogal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli i marina ve 1200 yat kapasiteli 9 yat ¢ekek
yerine sahiptir. Mavi Yolculuk giizergahi iizerinde bulunan yoérede yat turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda
bir Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararas1 Marmaris Yat Yarislar1 diizenlenmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz; Mugla li, Marmaris ilcesi, Hisardnii Koyii, Aspiran Mevkii, 219-3 parsel
numaralarinda kayith 9.740,71 m? yiizolgiimlii “Tarla” nitelikli tasinmazdir. Marmaris Dat¢a yolu {izerinde
Datca’dan Marmaris istikametinde ilerlerken Aspiran Mevkiinde yolun sag tarafinda yer almaktadir.
Taginmazin toplu tagima ulasimi yoktur. Konu gayrimenkul; Hisaronii Koy yerlesim merkezine yaklagik 4.4
km, igmeler Koy yerlesim merkezine yaklasik 7.7 km, Marmaris Merkeze yaklasik 11 km mesafededir.
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5. DEMOGRAFiK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére 1 Temmuz 2025 itibariyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢aligma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gecerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gegerli adres
beyani olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak {izere, gecici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa stireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak {izere)
85.824.854'tiir.Bu sayimnin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, ylizde 49,99'i (42.901.270) kadinlardan
olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yilizde 26,4"linii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'tine, 2025'te de ylizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gdzlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8' kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yagamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmiistiir. 2011 yil1 itibariyla Tiirkiye niifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve koylerde), %76,8'1 (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yasamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) beklentilerin altinda kaldi. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gore GSYH c¢eyreklik bazda %0,1 artti. Yillik biiyiime hiz1 takvim etkisinden arindirilmis
veride %5,4’ten %2,8’¢ indi. Arindirilmamis seride yillik biiylime orani da %5,3’ten %2,5’e diistii. Dolar
bazinda yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde
gergeklesti.
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Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiylimeye pozitif katkisi
stirdii. Arindirilmamus verilere gore hane halki ile kar amaci giitmeyen kuruluslarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiiketimi y1llik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiyiirken, toplam bilyiimeye 1,2 yiizde puan katki yapti.
Dayanikli tiikketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’1iik sert daralma dikkat ¢ekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artigla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiyiime yavaslarken,
biiylimeye katkist 0,1 yiizde puan olarak gergeklesti. Yatirimlar tarafinda ise insaat ve makine-techizat
ayrismasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile oldukga sinirli bityiirken, toplam GSYH biiyiimesine
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katkisi 0,1 yiizde puan oldu. Ancak insaat yatirimlart %8,0 ile yine gii¢lii artti. Makine-techizat yatirimlari ise
yillik bazda %5,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siirecte stok kaleminin biiyiimeyi asagi ¢ekmesi pes
pese on besinci ¢eyrekte de gozlendi. Toplam biiylimeyi stoklar 0,2 yilizde puan asagi ¢cekerken, stoklar dahil
toplam i¢ talepten bilyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. Ihracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta yillik bazda %5,7 diisiis goriildii. Bu sonuglarla net dis talep biiyiimeyi 1,3 yiizde puan yukari gekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gerceklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 yilizde puan asagi ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiylimesine 0,6 yiizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiylime oram
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biiyiimeye katkisi 1,0 yiizde puandan 0,8 yiizde puana indi. Finans ve
sigortada biiylime %6,7’den %3,4’¢ gerilerken, yillik biiyiimeye katkisi 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gergeklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiyiirken, biiyiimeye katkis1 0,1 yiizde puan oldu.

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI
6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz tizerinde 1 adet 93 m2 alanl1 bekgi kuliibesi yer almaktadir. S6z konusu yap1 1/A
yapt sinifinda prefabrik tarzda zemin katli olarak insa edilmistir. Parsel etrafi tel ¢it ile ¢evrilmistir. Yapi
sokdiliip tagimabilir nitelikte oldugundan degerlemede dikkate alinmamustir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara fliskin Bilgiler

Tasinmazin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

6.3 Ruhsat Ahnmus Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

7. SWOT ANALIZIi

7.1 Giiclii Yanlar

* Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu gelislime agiktir.

* Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde orman alanlari bulunmaktadir.
7.2 Zayif Yanlar

* Degerleme konusu proje yiiksek gelir grubuna mensup kisith bir alic1 kitlesine hitap etmektedir.
* Konu tagsinmazin yer aldigi bolgeye erisim sadece 0zel araglarla saglanabilmektedir.
*Heniiz 18. Madde uygulamasi gérmemistir.

7.3 Firsatlar

» Konu tasinmazin orman cepheli olmasi, bolgede doga turizm cazibesinin daha da artacagi diisiiniilmektedir.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriinii de olumsuz yonde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganlia sebep olmaktadir.
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8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanmimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik i¢inde kalinarak yapilan g¢alismaya “degerleme”, bu
¢aligmanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardur.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ac¢ik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satig i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda ii¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi’dir. Her {i¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi, Pazar Yaklasimi)

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyikligi, kullanim ve fiziki durumu, g¢evresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢aligmada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satig fiyatlar1 ile karsilagtirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve tiretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel 6gesidir. Yontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani1 = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
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dolay1 zamanla azalacag1 varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz Oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylan diisiilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulagilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklasimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesab1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, tasinmaz ¢evresindeki yapilagma gergevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilagtirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig varsayilir.

Kullanim Alanlari:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsilig, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1“e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satis1 gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin
ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarinin giincel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalamlmigtir. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
Olcilide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede var olan emsallerin bolgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu taginmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi
kullanilmustir.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satilik Arsa/Arazi Emsalleri

& rn-|||||”.

M«rmidris s

LT

lgili Yizolglimii | Satig Degeri Satisa Esas
Sira No | A¢iklama Kisi/Kurum 5 TL Birim Degeri
Telefon (m2) (TL) ((TL/m2)
Tasinmaza yakin TT Emlak
Emsal-1 | konumda yer alan 4.341 0532 792 52 70 4.341 63.500.000 14.627
m2 alanl tarla
Tasinmaza yakin Mabel Finans
Emsal-2 | konumda yer alan 466 m2 | Emlak 0542 417 466 5.450.000 11.695
alanli tarla 04 46
Tasinmaza yakin Vefa
Emsal-3 | konumda yer alan 520 m2 | Gayrimenkul 520 6.250.000 12.019
alanli tarla 0532 062 3542
Tasinmaza yakin Fi Harita
Emsal-4 | konumda yer alan 972 m2 | Gayrimenkul 972 13.600.000 13.991
alanli tarla 0532413 78 53
Tasinmaza yakin Gold Prestii
Emsal-5 | konumda yer alan 524 m2 0532 355 5J5 07 524 7.250.000 13.835
alanl tarla
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EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Yiizolgiimii 4341 m2 466 m2 520 m2 972 m2 524 m2
Satis Fiyati £63.500.000,00  £5.450.000,00  £6.250.000,00  £13.600.000,00  47.250.000,00
Birim Satis fiyati £14.627,97 £11.695,28 £12.019,23 £13.991,77 £13.835,88
Pazarlik Orani 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
imar Durumu 0,00% 5,00% 20,00% 0,00% 0,00%
w Konum -10,00% -20,00% -20,00% -20,00% -10,00%
‘T Yol Cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -10,00%
& |Alan 0,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
% Yapilasma Hakki 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TOPLAM SEREFIYE -5,00% 0,00% 15,00% -5,00% -5,00%
DUZELTILMi$ BiRIM FiYAT +15.359,36 £11.695,28 £10.216,35 £14.691,36 £14.527,67
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m2)

Emsal Aciklamalar:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan piyasa ¢aligmasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarma gore yaklasik 10.000,-TL/m2-15.000,-TL/m2, araliginda oldugu goriilmiistiir.
Emsal secimi yapilirken degerlemesi yapilan taginmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan
taginmazlarin se¢imine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve
denize olan yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi 6ngoriilmiis ve deger takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIMA (PAZAR YAKLASIMI) YONTEMINE GORE ARSA DEGER TABLOSU

BIRIM y
NITELIGI ADANO |PARSELNO| m? BEDEL DEGER
(TL /m?) (TL)
Tarla 219 3 9740,71 13.300 5129.551.443,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMJ ILE TOPLAM DEGERI $5129.551.443,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM YAKLASIK DEGERI £129.600.000,00

8.3.2- Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimia Gore Deger Tespiti

Arsa degeri i¢in bolgede piyasa yaklagimi i¢in kullanilabilecek emsaller arastirilmistir. Taginmazin gevresinden
alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Parsel iizerinde yer alan 93 m2 alanli bekgi kuliibesi sokiilebilir tarzda insa edilmis olmasi nedeni ile
degerlemede dikkate alinmamis, maliyet yaklagimi kullanilmamaistir.

8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi1 uygulama imar planindaki lejand1 ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Otel” amach
kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil1 Bakanlar Kurulu karart ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler

uyarinca KDV orani Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar icin giincel
KDV oranlar1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tarla nitelikli tasinmaz i¢in %10 KDV uygulamasi yapilmustir.
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HONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI
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9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Konu gayrimenkul i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C serhi
bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte
bazi1 yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢alismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkul
iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi {izerinde herhangi bir
kisitlayict etkisi ve maliyeti bulunmadig kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z konusu
oldugunda, konu gayrimenkul {izerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satici
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri lizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis” iskontosu uygulanir. Icra
satig1 gibi baski altinda gerceklesen satislarda da pazar degeri gegerli degildir.

Ayrica taginmazin tapu kayitlari lizerinde yer alan Kamu Hacizleri tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmekte olup bunun disinda hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamustir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmaz iizerinde insasi devam eden herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis
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Halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde yer alan konu gayrimenkullerin, portfoyde yer
almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadig1 kanaatine varilmistir. Arsalarin tapu kaydi
ve mevcut kullanimi birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kullanma izin belgelerinde belirtilen nitelikleri de
mevcut kullanim amaci ile uygundur.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin “Yap1 Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Rapor konusu tasinmazin tamaminin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu
gOrilmiistiir.

“Kamu Haczi” adi ile gecen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin devir ve satigina
engel bir nitelik tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
tasinmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarm alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi1 Durumlari Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes Y1l Ge¢cmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz Tarla nitelikli olup proje gelistirme ¢alismas1 yapilmamistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iist hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da g6z
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oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilagtirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmig olup
somut verilere ulagilmustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tarla nitelikli tasinmazlarin Pazar yaklagimina gore bulunan degeri
rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 30.09.2025 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)

129.600.000,00 142.560.000,00

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No0:405932) (Lisans N0:901706) (Lisans No0:405934)
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