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RAPOR OZET
Raporu Talep Eden MARTI OTEL 1SLETMELER1 A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S

Sozlesme Tarihi

19.08.2025

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

26.09.2025-30.09.2025

Rapor Tarihi 03.10.2025
Deger Tarihi 30.09.2025
Rapor No 2025-OZEL-0101
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. Fikrasi1 kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Koyii Mahallesi, 103 Ada 8 Parsel
“ARSA” Nitelikli Taginmazin Piyasa Degeri

Raporun Kullanim Amaci

Pazar Deger Tespiti

Degerlemeye Konu

Gayrimenkuliin Adresi

Orhaniye Mahallesi, 103 Ada, 8 Parsel Marmaris/MUGLA

Raporu Hazirlayan

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

U 1 .
Zmantar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmamn (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)

ETKIiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr
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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 ¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestigini,

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 Standartlar1 (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 onayt 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.

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
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1- RAPOR BIiLGIiLERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

03.10.2025 tarih ve 2025-OZEL-0101 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye K&yii Mahallesi, 103 Ada 8 parselde kayith
“ARSA” nitelikli tasinmazin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 26.09.2025-30.09.2025
tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi neticesinde tasinmazin piyasa kosullarinda Tirk Lirast (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 Kuruluslart Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar 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 g¢ercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmustir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

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 hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 26.09.2025 tarihinde caligsmalara baglamis,
30.09.2025 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis 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 Damgsmanlik A.S. ile Mart1 Otel Isletmeleri A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliilikklerini belirleyen 19.08.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh 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 Oncesinde, 31.03.2025 Tarih
20250ZEL0040 numarali ve 07.10.2024 tarih 20240ZEL0060 numarali raporlar hazirlanmistar.
1.9. Degerleme Calismasin1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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
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2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Kdyii Mahallesi, 103 Ada 8 parselde
kayitli “ARSA” nitelikli tasinmazin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig”in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

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 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymmlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢er¢evesinde 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 karar 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.
Adresi  : Omer Avni Mah.Diimen Sok.Diimen Apt.No:3/8 Beyoglu / ISTANBUL
Web : www.marti.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Koyii Mahallesi, 103 Ada 8 parselde kayith “ARSA”
nitelikli taginmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz caligmasi
yapilarak, tasinmazin piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam Ve Simirlamalar

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

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayil1 “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 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 amacla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGIiLERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

ili MUGLA Tasinmaz Kimlik No 98358061 Arsa Pay1 11
Pafta No -

Tlcesi MARMARIS Ada No 103 Blok/Kat No -

Bucagi - Parsel No 8 Bag. Bl. No -

Mabhallesi | ORHANIYE Parsel Alam 6.928.55 Kapi No -

Koyii - Ana g.menkuliin vasfi | ARSA Niteligi -

Sokagi - Malikler MARTI OTEL ISLETMELERI A.S. (1/1)

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin tapu kiitigii tarafimizdan gériilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlart
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, malik tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Miidirligii
internet portalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 22.08.2025 tarih, saat: 11.14 itibari ile
Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi tizerinden alinmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz
ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazin Beyanlar Hanesinde

* Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Korumu ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Sayi: - (Baslama Tarih:
24.09.2022, Bitisi Tarih: 24.09.2022- Siire: ) (Cevre ve Sehircilik iklim Degisikligi [l Miidiirliigii) (26.09.2022-
13208)

* Diger (Konusu: toplumun yararlanmasina ayrilan yapi, turizm tesisi ) Tarih: 01/08/2011 Say1: 3524( Sablon:
Diger) T:01.08.2011 Y:5759

* 126 Kalem Teferruat Bilgisi bulunmaktadir. Detaylarl rapor eklerinde yer alan takyidat belgesinde yer
almaktadir.

Degerlemeye Konu Tasinmazin Serhler Hanesinde

Haciz & Serhler: Temin edilen tapu kayitlarinda; 37 adet Icrai Haciz, 6 adet ihtiyati Haciz serhi, 5 adet Kamu
Haczi serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler béliimiindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazi Rehinler Hanesinde

* ALBARAKA TURK KATLIM BANKASI A.S. lehine, 20.000.000,00TL bedel ile 1. Dereceden ipotek,
T:05.10.2012, Y:7317

Degerlemeye Konu Tasinmazin Teferruatlar ve serhler hasinde cok sayida kayit oldugu icin rapor eki
olarak ayrica sunulmustur.

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine fliskin Gériis:

Rapor konusu taginmazlarin tamaminin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu
gorilmiistiir.

“Kamu Haczi” adi ile gegen, 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
taginmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarin alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.
ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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3.2.2. Tasinmazlarimn Son U¢ Yilhik Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigi, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinden uzaktan erisim ile
22.08.2025 tarih, saat: 11.14 de alinan TAKBIS kaydma gére; 12.01.2018 tarih ve 305 yevmiye nolu 3402 S.Y.
22/A maddesi geregince yenilemenin tescili Islemleri ile MARTI OTEL iISLETMELERI A.S.adina tescilleri
yapilmis olup son {i¢ yillik donemde herhangi bir alim, satim islemine konu olmamaislardir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullammina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Belediyesinde tasinmazin dosyasi tarafimizca incelenmis olup asagida bahsedilen biitliin belge ve bilgiler
Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigiinde dosyas1 incelenmistir. Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz ile ilgili
taranmug belgeler arasinda herhangi bir cezai tutanak, zabit, enciimen karar1 vb. evraka rastlanmamaistir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri tarafindan Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden alinan 27.03.2025 Tarihli Resmi Imar Durumu
yazisinda rapora konu tasinmaz Datga — Bozburun Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani kapsaminda, Imar Lejant1: Kirsal Nitelikli Turizm Tesis Alan1 kalmakta oldugu tesbit edilmistir. Imar
durum yazisina rapor eklerinde yer verilmistir.

3.3.2. Proje, Yapi Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap1 Kullamim izin Belgeleri:

* 20.06.2008 tarih, 07 cilt 30 sayfa nolu 1.377 m? kapali kullanim alan1 A, B ve C Bloklar ile Siginak i¢in
alinmig Yap1 Ruhsati

* 28.03.1996 tarih 27 cilt 20 sayfa nolu 1.445 m? kapali kullanim alan1 Yat Cekek yeri ve Yan Tesisleri igin
alinmis Yap1 Ruhsati

* 103 ada 8 no’lu parsel {izerinde yer alan yapilar i¢in imar barist kapsaminda; 2019 yili igerisinde 4 ay arayla
4 blok ve yat kliibii i¢in toplamda 5 adet yap1 kayit belgesi alindig1 goriilmiistiir.

* A Blok™un 6nce 503 m?, ardindan ilave 132 m? ile toplamda 635 m? (384 m? Konut + 251 m? Ticari),

* B Blok’un 6nce 1.040 m?, ardindan ilave 188 m?ile toplamda 1.228 m?,

* C Blok’un 6nce 720 m?, ardindan ilave 226 m?ile toplamda 946 m*(210 m? Konut + 736 m? Ticari),

* D Blok’un 6nce 204 m?, ardindan ilave 90 m? ile toplamda 294 m?,

* Yat Kliibii’niin dnce 790 m?, ardindan ilave 85 m? ile toplamda 875 m?, olmak iizere genel toplamda 3.978
m? yasal alana ulastig1 tespit edilmistir.

3.3.3. Diger izin Ve Belgeler:

* 20.12.2013 tarihinde alinmis, Marmaris Ticaret Odasi tarafindan, 01.04.2009 oda kayit tarihli Mart1 Otel
Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis “Faaliyet Belgesi” bulunmaktadur.

+01.04.2013 tarihli, 154 say1li, Marmaris Ilgesi Ozel idare Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel isletmeleri A.S.
adma diizenlenmis, “Market Isletmeciligi” faaliyeti i¢in verilmis “Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatr”
bulunmaktadir.

» 13.08.2013 tarihli, 233 say1li, Marmaris Ilgesi Ozel idare Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel isletmeleri A.S.
adma diizenlenmis, “Mart1 Yelken Kuliibii ve Kafe Isletmeciligi” faaliyeti i¢in verilmis “Isyeri A¢ma ve
Caligma Ruhsat1” bulunmaktadir.20.06.2014 tarihli, 15339 sayili, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 > tarafindan,
Mart1 Otel Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, 31 Odal1 62 Yatakli Otel ve diger ticari yapilar icin “TURIZM
YATIRIMI BELGESI” bulunmaktadir.

+ 07.06.2017 tarihli, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlhig1 tarafindan, Mart1 Otel Isletmeleri
A.S. adina diizenlenmis, 07.06.2022 tarihine kadar gecerli, “Kiy1 Tesisi Isletme izin Belgesi”

* 05.05.2009 tarihli, 442 sayili, Mugla il Ozel Idaresi Saglik Isleri Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel
Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Simf Gayri Sihhi Miiessese”, “Akaryakit Satis Istasyonu (Marina)”
faaliyeti icin verilmis “Isyeri Acma ve Calisma Ruhsat:”

+01.04.2013 tarihli, 154 say1li, Marmaris Ilgesi Ozel idare Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel isletmeleri A.S.
adina diizenlenmis, “Market Isletmeciligi” faaliyeti i¢in verilmis “Isyeri Acma ve Calisma Ruhsat1”

+ 13.08.2013 tarihli, 233 sayili, Marmaris Ilgesi Ozel Idare Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel Isletmeleri A.S.
adina diizenlenmis, “Mart1 Yelken Kliibii ve Kafe Isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis “Isyeri Agma ve Calisma
Ruhsat1”

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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* 29 Eyliil 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 01.05.1990 izin baslangi¢ tarihli ve
49 yi1l izin siireli, 3.450 m2 alan iizerinde, izin konusu “Ulasim Yolu” olan, Orman Miidiirliigii’nden alinmig
ve kullanim haklar1 ile 5deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin Izin Taahhiit Senedi

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu tasinmazlar igin 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 donemde kamulastirma, ifraz-tevhit, imar plan1 vb. herhangi bir degisiklik
olmadig1 6grenilmistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

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

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

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

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

Rapora konu tagimmaz iizerinde mevcut binalar 4708 Sayili Yap1 Denetim Kanunu oncesinde insa edilmis
oldugundan Yap1 Denetim zorunlulugu bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu kaydi ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kayit belgesinde belirtilen
nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Degerleme konusu parseller lizerinde yer alan yapilara
iliskin ge¢cmis tarihlerde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi
Gazete *de yaymmlanan” Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve Turizm Tesisi isletmesine iligkin tiim yasal gereklilikler
yerine getirilmis, ilgili izinler alinmustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerlemeye konu tasinmaz Turizm tesisi olup, herhangi bir farkli proje s6z konusu degildir. Farkli bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olmasi hususu mevcut degildir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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4, KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIiZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundu@u Bélgenin Analizi
4.1.1 Mugla Ili

Mugla, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdiincii sehri. 2020 itibariyla 1.021.773 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir kism1 Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Dat¢a ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur. Mugla
ilinin ytiz6l¢iimii 12.654 km?2'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 ¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilan ile Mugla,
Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En biiyiik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiyiik gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlart dahiline yayilan Bafa Golii ile Koycegiz
ilcesindeki Kdycegiz 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 Cayi'dir. Mugla denizden 670 m yiikseklikte, tistii 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.
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Idari Simirlar: Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayil1 Resmi Gazetede
yaymmlanarak yiiriirliige giren 6360 sayili Kanun’la biiyiiksehir statiisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden
yapilanarak, Mentese merkez il¢e olmak tizere toplam 13 ilgeden olugsmustur.

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

Ulasim: ilin 6nemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliikk'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-
Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

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
Akcaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim i¢in sehir igi araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca iinlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolay1 gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bdlgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulagan karayollar1 Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D
550 karayollar1 Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulagsmak miimkiindiir. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler
yapilir.
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4.1.2. Marmaris Tlcesi
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Marmaris, batisinda Dat¢a Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dag1, Karadag ve
Giinliik Tepeleri ile glineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir. Korfezin 6niinde kiyiya ince bir dille bagli olan
Adakoy, onun 6niinde Sedir Adasi, Kegi Adas1 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. Daglarim 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 - Eylil arasi donem pek yagis goriilmez ve oldukga kurak geger. Denizin 1liman
etkisinden &tiirii kis aylarinda ¢ok nadiren don goriiliir. Kar yagisi ise yiiksek dag yamaglarinda goriilmekle
beraber, kiy1 kesimlere ¢cok nadiren diiser.

Dogal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli ii¢ 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.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz bolge yerlesim alanlar1 disinda olup karayolu kullanilarak ozel araglarla ve
minibls tagimaciligi ile ulasim saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz deniz kiyisinda diiz bir
topografyaya sahip olup arka plandaki ormanlik alana gidildik¢e rakim artmakta, oldukca egimli ve engebeli
bir yapi1 s6z konusudur. Tasinmaz Orhaniye merkeze 5 km, Datga-Marmaris yol kavsagina 6,5 km, Marmaris
Merkeze 26 km, Dalaman Havaalanina 115 km yaklasik mesafededir. Tasinmaza komsu 9 parselde tarihi kilise
bulunmaktadir

Mugla {li, Marmaris Ilgesi, Orhaniye K&yii, 103 ada 8 (Eski: 1906) parsel numaralarinda kayitl 6.928,55 m?
ylizolglimlii “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan L formda olup; topografik ac¢idan oldukga diiz,
egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Kuzeydogu yonden Marmaris — Bozburun Yoluna yaklagik 110 metre yol
cepheli parsel, kuzeybat1 yonden 1896 parsel, giineydogu ydnden 1900 parsel, giineybat1 yonden ise 1831
parselle sinir komsusu durumundadir. Parsel ¢evresinde sinirlarini belirleyici tag duvar mevceut olup; {izerinde
32 odal1 Hermithea Otel ad ile isletilmekte olan yapilar s6z bulunmaktadir.

Mugla’nin Orhaniye Koyu’nda, yerlesik alan disinda konumlu tesisin yer aldigi bolge geneli Turizm bolgesidir.
Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolge yerlesim alanlar1 disinda olup karayolu kullanilarak 6zel
araglarla ve minibiis tagimacilig ile ulasim saglanmaktadir. Degerleme konusu taginmaz deniz kiyisinda diiz
bir topografyaya sahip olup arka plandaki ormanlik alana gidildik¢e rakim artmakta,olduk¢a egimli ve engebeli
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bir yapiso6z konusudur. Taginmaz Orhaniye merkeze 5 km, Datca-Marmaris yol kavsagina 6,5 km, Marmaris
Merkeze 26 km, Dalaman Havaalanina 115 km yaklagik mesafededir. Rapora konu taginmazlar ile ayni bélgede
ve konu tasinmazlarla benzer kullanimda Nester Marina, Albatros Marina Yatch Marina mevcuttur.
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5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 1 Temmuz 2025 itibariyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢alisma 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 gecerli adres
beyani olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak tizere, gecici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak iizere)
85.824.854'tiir.Bu sayimin yilizde 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 Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4"linii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'line, 2025'te de yiizde 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 donmdiistiir. 2011 y1li itibartyla Tiirkiye ntifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve koylerde), %76,8' (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yasamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) beklentilerin altinda kaldi. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gore GSYH c¢eyreklik bazda %0,1 artti. Yillik biiyiime hiz1 takvim etkisinden arindirilmig
veride %5,4’ten %2,8’e indi. Arindirilmamis seride yillik biiyiime oran1 da %5,3’ten %2,5’e diistii. Dolar
bazinda yilliklandirilmig GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde
gergeklesti.

Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiylimeye pozitif katkist
siirdii. Arindirtlmamis verilere gore hane halki ile kar amaci giitmeyen kuruluslarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiiketimi y1llik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiyiirken, toplam biiyiimeye 1,2 yiizde puan katki yapti.
Dayanikli tiiketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’liik sert daralma dikkat ¢ekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artisla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiylime yavaslarken,
bliylimeye katkist 0,1 yiizde puan olarak gergeklesti. Yatirimlar tarafinda ise insaat ve makine-teghizat
ayrismasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile olduk¢a sinirl biiytlirken, toplam GSYH biiylimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak ingaat yatirimlart %8,0 ile yine gii¢lii artti. Makine-teghizat yatirimlari ise
yillik bazda %5,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siiregte stok kaleminin biiylimeyi asagi ¢cekmesi 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 %35,7 diisiis goriildii. Bu sonuglarla net dis talep biiyimeyi 1,3 yiizde puan yukari gekti.
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Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gerceklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiylimesini 0,4 ylizde 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’e gerilerken, yillik biiyiimeye katkis1 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gergeklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiyiirken, biiyiimeye katkisi 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 Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye K&yii Mahallesi, 103 Ada 8 parsel Parselde
yer alan 6.928,55 m? yiizélgiimlii “ARSA” nitelikli Martt HEMITIA Tatil K6yii ad1 altinda isletilmekte olan
Turizm tesisidir.

Otel, A,B,C olmak iizere ii¢ adet otel blogu ile tek katl1 yeni blok odalari, 2 katl restoran ve tek katl yapilardan
olugmaktadir. 31 odali Hemithea Oteldeki; A Blok Zemin katta 2 adet standart oda, 1. katta Dublex Suit oda
yer alir. B Blok Zemin katta 5 adet Delux oda, 1 katta 5 adet Dubleks oda, C Blok Zemin katta 5 adet Delux
oda, 1. katta 5 adet standart oda, Cat1 icinde de ruhsat harici 2 Suit oda, D blokta tek katta 5 adet standart oda
bulunmaktadir. Diger 3 adet otel odas1 1900 parseldeki kule blogunda yer almaktadir. Deniz kiyisinin hemen
yaninda bulunan Mart1 Hemithea Otel adi ile isletilmekte olan tesis, kendi plajina ve agik ylizme havuzuna
sahiptir. Otelin klimal1 odalarinda uydu TV ve deniz manzarali balkon yer almaktadir. Mart1 Hemithea Otel’in
tiim odalarinda minibar ve ¢ay/kahve yapma imkani vardir. Banyo malzemeleri ve sa¢ kurutma makinesi ile
donatilmis 6zel banyo odalarin standart 6zelliklerindendir. Bazi deluxe odalarda hidromasajl kiivet veya spa
kiiveti bulunmaktadir. Otelin kendi marinasinda yiizmek miimkiindiir. Tesis biinyesinde iicretsiz otopark
mevcuttur.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara Iliskin Bilgiler

103 Ada 6 parsel numarali tasinmazin mimari projesinde yer alan camagirhane ve fitness center binasi mahallen
insa edilmemis oldugu tesbit edilmistir. Taginmazlarda yer mimari projeye aykiri yapilara Yap1 Kayit Belgesi
almarak yasal kayit altina alindig1 tespit edilmistir.

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

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

7. SWOT ANALIZI
7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarm yer aldig1 bélgenin turizm potansiyeli yiiksektir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin, Ege Denizi’ne cepheli durumdadir.

* Degerleme konusu taginmazlarin ¢evresinde orman alanlart bulunmaktadir.

* S6z konusu taginmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlar1 bulunmaktadir.

7.2 Zayif Yanlar

* Degerleme konusu proje yiiksek gelir grubuna mensup kisith bir alic1 kitlesine hitap etmektedir.

7.3 Firsatlar

* Konu taginmazin sahil ve orman cepheli olmasi, bélgede turizm cazibesinin daha da artacag:
diistintilmektedir.
*Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bolgede, benzer nitelikte bos arsa arzi bulunmamaktadir.
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7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yonde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganlia sebep olmaktadir.

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 i¢in 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 acgik 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 Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ii¢ 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 karsilagtirilir. Bu ¢alismada 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, Satisg Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve {iretme 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 iliskiyi 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
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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 yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacag1 varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler goz 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 yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylar diisiilerek olusturulur. Sonug deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulagilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa tizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklasgimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa lizerinde 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 ¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesab1 yapilir. Degerleme ¢aligmasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumuda, taginmaz ¢evresindeki yapilasma cergevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

Kullanim Alanlari:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu proje kapsaminda yer alan turizm tesisi fonksiyonu i¢in emsal
tasinmaz stokunun olduk¢a az olmasi sebebi ile satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilamadigindan ayni zamanda benzer nitelikte bir tasinmazin pazar yaklagimina gore el degistirmeyecegi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmamistir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda turizm tesisi yapist
icin arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi1” uygulanmuistir.
Proje kapsaminda yer alan turizm tesisinin isletme potansiyeli ve kira getirisinin olma potansiyeli ve
cevresindeki benzer gayrimenkul bilgilerine ulagilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi1” uygulanmaistir.

Mevcut ekonomik kosullarm, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu taginmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevecut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin taginmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz oniinde
bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satilik Arsa/Arazi Emsalleri

=

TASINMAZ

P ¥
-

Teale 1

Hgili Yiizolgtimii | Satig Degeri Satisa Esas
Sira No | Agiklama Kisi/Kurum (m2) (TL) Birim Degeri
Telefon ((TL/m2)
Tasinmaza yakin
konumda yer alan,
ulasimin sadece deniz Armutalan
Emsal-1 | yolu ile saglandigi, Emlak 6.978,23 195.000.000 28.261,00
imarsiz denize sifir 101 0536 784 26 59
ada 1 parsel numaral tarla
nitelikli taginmaz
Tasinmaza yakin
konumda yer alan, Denize
st YT | s
Emsal-2 Real Estate 561,52 32.500.000 57.932,00
numarali, Emsal:0,50
0542 841 53 83
yapilasma kosullarina
sahip Turizm yap1
adasinda yer alan arsa
Tasinmaza yakin
konumda yer alan, Kirsal
Nitelikli Turizm alaninda
yer alan imarsiz denize Su Emlak
Emsal-3 sifir 200 m mesafede yer | 0532 342 12 68 3.367,67 76.000.000 22.687,00
alan 103 ada 29 parsel
numaral1 arsa nitelikli
tasinmaz
Tasinmaza yakin
konumda yer alan, imarsiz | Armutalan
Emsal-4 | denize sifir 176 ada 162 Emlak 1.212,04 29.850.000 24.751,00
parsel numaral tarla 0536 784 26 59
nitelikli taginmaz
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EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-6
Yiizélgiimii 6978 m2 562 m2 3368 m2 1212 m2
Satis Fiyati £195.000.000,00  £32.500.000,00  £76.000.000,00  £29.850.000,00
Birim Satis fiyati £27.944,05 £57.878,62 £22.567,53 £24.627,90
Pazarlik Orani 10,00% 10,00% 3,00% 3,00%
imar Durumu -45,00% 0,00% -40,00% -45,00%
i Konum -10,00% -10,00% -15,00% -10,00%
‘T |Yol Cephesi -15,00% -5,00% -20,00% -10,00%
& |Alan 0,00% 20,00% 0,00% 5,00%
& |Yapilasma Hakki -45,00% -20,00% -40,00% -45,00%
TOPLAM SEREFIYE -105,00% -5,00% -112,00% -102,00%
DUZELTILMI$S BIRIM FiYAT £57.285,30 £60.772,55 £47.843,17 £49.748,36
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2)

Emsal Aciklamalan

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklagik 45.000TL/m2-55.000TL/m2, araliginda oldugu goriilmiistiir. Emsal
se¢imi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan tasinmazlarin
se¢cimine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve denize olan
yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi ongoriilmiis ve deger takdir edilmistir.

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

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller aragtirilmistir. Taginmazin ¢evresinden
alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin iizerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel insaat
maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile toplam degere ulasilmistir. Taginmazin 6n onayli mimari
projesi incelendiginde parsel iizerinde insasi planlanan yapinin Sanayi yapisinin 3. Smif B Grubu yapi
oOzelliklerini tagidig1 kanaatine varilmigtir. 2025 yili yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore 3-B yap1
smifina ait birim maliyet 18.200,00.-TL/m? 'dir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir. Goriildiigii
iizere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik bulunmaktadir. Yap1 birim
maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler dikkate
alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yap1 sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni
cikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat yiiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup
olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa
sartlarinda 6zel pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan
malzemelerin kalitesine ve yapinin konumuna goére birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aymi Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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MALIYET YAKLASIMI YONTEMINE GORE YAPI DEGER TABLOSU

YUZOLCUMU  BiRiM DEGER

ADA PARSEL MULKIYET DURUMU ARSA DEGERI
(M2) (TL/M2)

103 Ada 8 Parsel TAM MULKIYET 6.928,55 54,000 374.141.700 TL
TOPLAM 374.141.700 TL
BiNALAR YASAL ALAN (M2) MEVCUT ALAN(M2) SINIFI ASINMA BEDEL TL /M2 BiNA DEGERI

OTEL BLOKLARI 3.978 3978 V-C 0,15 35000 171.866.649 TL

YER ALTI YER USTU : .

DUZENLERI ALAN M2/M SINIFI ASINMA BEDEL TL /M2 DEGER

PEYZAJ ALANLARI 2000 IV-B 33 0,35 15000 14.159.388 TL

HAVUZ CEVRESI 750 A 33 035 6000 2.123.908 TL

SAHA BETONLARI 1400 I-B 33 035 2500 1.651.929 TL

OTOPARK VE iC YOLLAR 750 A 33 035 2000 707.969 TL

CiT VE DUVAR 375 A 33 035 2000 353.985 TL

YENILEME MASRAFLARI 4,994,473 TL

TOPLAM 5275 23.991.652 TL

ARSA DEGERI 374.141.700 TL

BINA DEGERI 171.866.649 TL

YER ALTI YER USTU DUZENLERI 23.991.652 TL

TOPLAM DEGER 570.000.000 TL

8.3.3- Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemine Gore Deger Tespiti

Degerleme konusu tasinmazlarin emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan
Indirgenmis Nakit Akis Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Indirgenmis Nakit Akis Yontemi turizm tesisi fonksiyonu ve biinyesinde yer alan ticaret alanlar1 i¢in
uygulanmustir.

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.

Indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tiiriyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli goriilmektedir.
Degerleme ¢alismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun goriilmistiir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

* Kullanilan nakit akiglarina iligkin projeksiyonlarla ilgili riski,

* Degerlenen varligin tiirii,

* Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlart,

* Varligin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarm konumu,
* Varligin 6mriinii/vadesini ve girdilerin tutarliligi,

* Kullanilan nakit akiglarinin tiir,

 Uygulanan deger esaslar1 dikkate alinmistr.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina goére hesaplanmistir.
Risksiz faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde en uzun Eurobond tahvilinin (2047
vadeli) son 5 yillik ortalamas1 dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin
riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %7,75
Risk primi: %2,25
Indirgeme orant: %10,00 olarak hesaplanmustir.
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Varsayimlar:
* Caligmalar sirasinda gelir hesaplamalari i¢in son yedi yila ait gelir gider tablolarimin para birimi olan USD
kullanilmustir.

*Bolgedeki arz talep dengesi ve konsepti dikkate alindiginda 32 odal1 otelin yil igerisinde 365 giin siire ile
hizmet verecegi kabul edilmistir.

* Oda fiyatlari, Oda+ Kahvalti ticretlendirme politikasina gore belirlenmistir.

* Tesisin etkin bir yonetim tarafindan ydnetilecegi, konusu ile ilgili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecegi, pazar kosullarina uygun olarak rekabet edebilir nitelikte ve etkin bir pazarlama ile pazara
sunulacagi varsayilmistir.

* Yillik ortalama oda fiyatlar1 ve doluluk oranlari, emsal yatirimlarda gegerli olan fiyatlar ve doluluk oranlari
ile konu gayrimenkuliin kendi dinamikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

* Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, doviz kurundaki artiglar ve otelin
bulundugu bolgedeki gayrimenkul gelisimleri, goz 6niinde bulundurularak fiyat artis oran1 %3 olarak
almmustir.

*Qtelin calisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalt1 gibi) goz oniinde bulundurularak,
diger gelir oran1 %1, Ekstra Yiyecek, igecek Gelir %1 olarak belirlenmistir.

* Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler diisiilerek briit isletme kar1 hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon oran1 gibi etkilerde goz oniinde bulundurularak otel GOP oraninin %35°de sabit kalacagi
Oongoriilmiistiir.

*Yenileme maliyeti 5 yillik peryotlarla 7500 TL/m2 olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.

* Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalar1 ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

* Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmstir.

* Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig1 varsayilmistir.

* Caligmalara IVS (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

* Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

» Indirgeme oram %10,00 olarak alinmustir.

* Caligmalarda USD kullanilmis olup 29.09.2025 tarihli USD-TL paritesi kullanilacak sekilde 1 USD Alis:
41.4694 TL, 1 USD Satis: 41.6355 TL olarak kabul edilmistir.

YASAL ODA UZERINDEN INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU (DISCOUNTED CASH FLOWS)

OTELIN ADI MARMARISBAYRESORT | | TESISIN ISLETME SINIFI HERSEY DAHIL
Agik Kalan Giin Sayisi
Oda Sayisi

Yatak Sayisi
Yillik Yatak Kapasitesi 11.680

Konaklama Geliri Reel Artis Orani
Ortalama Gecelik Oda Fiyati (ARR) (USD
Diger Gelir Oran: [ s0%
Ekstra Yiyecek icecek Geliri Orani
Kapitalizasyon Orani

Yenileme Gideri (TL/ 5Y1llik Peryotlarla 7500
YILLAR (0) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

FAALIYET GOSTERGELERI

Yillik Oda Kapasitesi 11.680 11.680) 11.680) 11.680 11.680 11.680) 11.680) 11.680 11.680 11.680)
Kapasite Kullanim Orani (%) 65% 65% 65%) 65% 65% 65%) 65%) 65% 65% 65%
Satilan Oda Adedi (Konaklama) 7.592 7.592] 7.592] 7.592 7.592 7.592] 7.592] 7.592) 7.592 7.592]

GELIRLER (L)

Oda Bagina Konaklama Geliri ( TL/giin.oda) 400,00 412,00 424,36 437,09 450,20 463,71 477,62 491,95 506,71 521,91
Toplam Konaklama Geliri ( TL) 3.036.800 3.127.904] 3.221.741| 3.318.393] 3417.045] 3520.484] 3.626.098| 3.734.881| 3.846.927| 3.962.335
Otel Diger Gelirler (TL) 91.104 93.837 96.652 99.552]  102538]  105.615]  108.783]  112.046]  115408]  118.870
Ekstra Yiyecek igecek Geliri ( TL) 91.104 93.837 96.652 99.552]  102538]  105.615]  108.783]  112.046]  115408]  118.870
ISLETME GELIRLERI (TL) 3219.008] 3.315578] 3.415.046] 3.517.497] 3623.022] 3731.713 3.843.664| 3.958.974| 4.077.743] 4.200.075)

[ [ \ [ \ [ [ [ [ [ [ 26.554.028

Olangan Dis! Gelirler (Artik Deger)
| 3219.008] 3315578] 3.415.046] 3.517.497| 3623.022] 3.731.713] 3843664 3.958.974] 4.077.743] 30.754.103

TOPLAM GELIRLER ( TL)

GIDERLER ( TL)

GOP (%) 35%) 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35%
Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 2.092.355] 2.155.126] 2.219.780| 2.286.373| 2.354.964| 2.425613| 2498.382| 2573.333] 2.650.533] 2.730.049
Yenileme Gideri (TL) 794.929 794.929
TOPLAM GIDERLER ( TL) 2.092.355| 2155126 2219.780| 2.286.373| 3.149.894| 2.425613| 2498.382| 2573.333| 2.650.533| 3.524.978

NET NET NAKIT AKISI ( TL) 0 1.126.653 1.160.452 1.195.266  1.231.124 473128  1.306.099 1.345.282  1.385.641 1.427.210 27.229.125

DEGERLEME TABLOSU
Reel indirgeme Orani (%) 10,00%
Net linkli Deger (USD ) 15.630.225
TASINMAZIN DEGERI
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI $ 15.630.225 USD
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI TL $650.772.233
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TL $570.000.000
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER $ 13.690.240 USD
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8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesisi”
amagh kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarincaKDV orani I yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup bu dogrultuda
degerleme konusu taginmaz i¢in %20 KDV uygulamasi yapilmustir.

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklar1 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 gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu
haczi serhi bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil
etmemekle birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢aligmada deger takdiri yapilirken;
konu gayrimenkul tizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi lizerinde
herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi
s0z konusu oldugunda, konu gayrimenkul lizerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi
ve gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve
satic1 arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri lizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir.
Ayrica, gayrimenkuliin 6ngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir.
Icra satis1 gibi baski altinda gerceklesen satislarda da pazar degeri gecerli degildir.

Ayrica tasinmazin 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
rastlanilmamustur.

* 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

Tasinmazlarin tapu kaydi ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kayit belgesinde belirtilen
nitelikleri de mevcut kullanim amac1 ile uyumludur. Degerleme konusu parseller {izerinde yer alan yapilara
iligkin gecmis tarihlerde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi
Gazete ’de yayimlanan” Yap: Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve Turizm Tesisi isletmesine iliskin tiim yasal gereklilikler
yerine getirilmis, ilgili izinler alinmustir.

* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

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




-
O . W

It EfeR tronik lrmto Konumu Sermavssindd e-dmea e mrzvla

7 3 i
< S Pas

ETitd

S6z konusu taginmaz ile ilgili degerleme tarihi itibariyle belediyede yapilan arastirmada imar durumunda,
29.09.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz yonde
etkileyen bir faktér bulunmamaktadir. Taginmazlarin fiili kullanimu ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumludur.
Bu agidan GYO biinyesine alinmasinda ve bulundurulmasinda sorun yoktur.

S6z konusu tasinmaz icin alinan 22.08.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine gore devredilmesini
kisitlayan ve miilkiyeti iizerinde sorun yaratacak serhler bulunmakta olup bu serhlerin kaldirilmasi
halinde s6z konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Fonu ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
biinyesine alinmasi veya bulundurulmasinda sorun yoktur.

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
Gerekceleri

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

Tesisin kullaniminda olan yapilar i¢in Yap1 Kullanma izin belgeleri alinmistir. Tesis ait herhangi bir olumsuz
durum bulunmamaktadir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz ve icrai haciz serhi
bulundugu gorilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte
bazi1 yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢calismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkul
iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi {izerinde herhangi bir
kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis iglemi 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 satict
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri ilizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis” iskontosu uygulanir. Icra
satis1 gibi baski altinda gergeklesen satiglarda da pazar degeri gegerli degildir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar: Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlart haricinde 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 taginmazlar cins tahsisili olup proje gelistirme calismasi yapilmamaistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde Ust hakki ve Devremiilk konusu mevcut degildir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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10.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagcla 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
almdiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yoOntemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da géz
onilinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, dzellikle 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 kullanildig1
hallerde, s6z konusu farkl1 yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
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
yaklagimlardan/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.

Turizm tesisi olarak kullanilan taginmazlarin nakit akimlari, yillik gelir ve giderleri dikkate alinarak, gelir
getiren bir miilk olarak degerlendirilmistir. Turizm tesisi i¢in gelir yaklasimina gore degeri hesaplanmustir.
Maliyet yaklasimi ile deger hesaplanmistir. Ancak tasinmazlarin gelir getiren miilkler oldugu igin maliyet
yontemine gore degerlendirilmeyecegi diisiiniilmiistiir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak gelir yaklagimiyla hesaplanan pazar degerinin toplami1 rapor sonug
degeri olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

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

TASINMAZIN DEGERI

KDV HARIC (TL)

KDV DAHIL (TL)

650.000.000,00

780.000.000,00

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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