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RAPOR OZET

Raporu Talep Eden

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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(Baslangic-Bitis)
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Deger Tarihi 30.09.2026
Rapor No 2026-OZEL-0086
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsam Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1t Hakkinda

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

Raporun Konusu

Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Karaca K&yii Mahallesi, 228/1- 229/6- 229/7-
229/12 —232/1-233/7-232/2- 232/1- 233/1- 233/4 — 232/3 Ada/Parsel De
Yer Alan 10 Adet Taginmaz

Raporun Kullanim Amaci

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin GYO portfdyiinde yer aliyor olmast
sebebiyle hazirlanmstir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Karaca K6yii Mahallesi, 228/1- 229/6-229/7-229/12-232/1-232/2-233/1-
233/4-233/7-232/3 Ada/Parsel Marmaris/MUGLA

Raporu Hazirlayan

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

1 :

Uzmanlar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI

Degerleme Uzmam
(Lisans No0:405932)

Degerleme Uzmam
(Lisans N0:901706)

Sorumlu Degerleme Uzmam
(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,
e Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir bdliimiine bagh olmadigini,
o Degerleme c¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,
e Degerleme uzmanimin, 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,
e 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 hazirlanmamis
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 olmamast
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,
e 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:

07.10.2026 tarih ve 2026-OZEL-0086 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Tiirii

Bu rapor; tapu kaydinda Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, Karaca Kdyii Mahallesi, 232 ada 3 parsel numarali
6.160,32 m? yiizolgtimlii “Tarla”, 228 ada 1 parsel numarali 1.053,37 m? ylizél¢timlii “Tarla”, 229 ada 6 parsel
numarali 11.295,91 m? yiizol¢iimli “Tarla”, 229 ada 7 parsel numaralt 6.759,71m? yiizol¢timli “Tarla”, 229
ada 12 parsel numarali 3.375,60 m? yiizél¢iimlii “Tarla”, , 233 ada 7 parsel numarali 5.796,35 m? yiiz6l¢iimli
“Tarla”, 233 ada 4 parsel numarali 15.295,29 m? yiizélglimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”, 233 ada 1
parsel numarali 8.560,45 m? yliz6l¢timlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”, 232 ada 2 parsel numarah
14.096,66 m? ylizolgimli “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1” ve 232 ada 1 parsel numarali 17.050,55 m?
ylizolglimli “2 Katli Betonarme Otel, Tek Katli Betonarme Lokanta Ve Tarlasi” Niteligindeki taginmazlarin
rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 27.09.2026-30.09.2026 tarihleri arasinda yapilan
ekspertiz ¢aligmasi neticesinde taginmazin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu Rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras: cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-
62.3 sayil1 “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “’Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi *’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin,
sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin
veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde 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 faydalamlarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No: 405932),
Pmar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCT (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 27.09.2026 tarihinde caligsmalara baglamis,
30.09.2026 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis ve 07.10.2026 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 Danigmanlik A.S. ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim
Ortak 1181 A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliikklerini belirleyen 10.09.2026 tarihli dayanak sdzlesmesi
hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su
Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Oncesinde 31.03.2025 tarih
20250ZEL0038, 03.10.2025 tarih 20250ZEL0090 VE 07.04.2026 tarih 20260ZEL0020 numarali rapor
numarali rapor hazirlanmustir.

1.9. Degerleme Calismasim1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILERi

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Karaca Koyii Mahallesi, 232 ada 3 parsel
numarali 6.160,32 m? yiizol¢timlii “Tarla” 228 ada 1 parsel numarali 1.053,37 m? yiiz6l¢iimlii “Tarla”, 229 ada
6 parsel numarali 11.295,91 m? yiizol¢timlii “Tarla”, 229 ada 7 parsel numarali 6.759,7 1m? yiizol¢timlii “Tarla”,
229 ada 12 parsel numarali 3.375,60 m? yiizol¢iimli “Tarla”, , 233 ada 7 parsel numarali 5.796,35 m?
ylizol¢limli “Tarla”, 233 ada 4 parsel numarali 15.295,29 m? yiizélgtimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”,
233 ada 1 parsel numaral1 8.560,45 m? yiizolgiimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”, 232 ada 2 parsel
numarali 14.096,66 m? ylizol¢iimlii “2 Kathh Betonarme Otel Ve Tarlas1” ve 232 ada 1 parsel numarah
17.050,55 m? yiizolgtimlii “2 Katli Betonarme Otel, Tek Katli Betonarme Lokanta Ve Tarlas1” Niteligindeki
taginmazlarin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmustir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi 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 iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma g¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili1 SPK Mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayil1 Kurul karar1 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 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Adresi  : Omer Avni Mah. Inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/istanbul
Web : https://www.martigyo.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50
Faks :+90 212 334 88 52
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Karaca K&yii Mahallesi, 232 ada 3 parsel numarali 6.160,32 m?
ylizolglimli “Tarla” 228 ada 1 parsel numarali 1.053,37 m? yiizolgiimlii “Tarla”, 229 ada 7 parsel numarali
6.759,71m? yiizolgtimlii “Tarla”, 229 ada 12 parsel numaral1 3.375,60 m? yiizolglimlii “Tarla”, 229 ada 6 parsel
numarali 11.295,91 m? yiizolgtimlii “Tarla”, 233 ada 7 parsel numarali 5.796,35 m? yiizélgtimlii “Tarla”, 233
ada 4 parsel numaral1 15.295,29 m? yiizél¢timlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”, 233 ada 1 parsel numarali
8.560,45 m? yiizol¢timlii ‘2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”, 232 ada 2 parsel numarali 14.096,66 m?
yiizolgtimli “2 Kath Betonarme Otel Ve Tarlas1” ve 232 ada 1 parsel numarali 17.050,55 m? yiiz6l¢timlii “2
Katli Betonarme Otel, Tek Katli Betonarme Lokanta Ve Tarlas1” nitelikli taginmazlarin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz ¢alismasi yapilarak, tasinmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk
Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam Ve Simirlamalar

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazlarin 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) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I111-62.3)” 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 taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

i MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA
iLCE MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS
MAHALLE KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU | KARACAKOYU
MEVKi AYIN AYIN AYIN AYIN KUGUK AYIN KUGUK AYIN AYIN - AYIN AYIN
PAFTA 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A | 020-A-08-C-3-A
YUZOLGUMU 1053,37 11295,91 6759,71 3375,60 17050,62 14096,66 8560,45 15295,09 5796,35 6160,32
2 Katli Betonarme
. Otel, Tek Katl | 2 Katli Betonarme |iki Katli Betonarme | 2 Katli Betonarme
RUEEE AT LI L WL Betonarme Otel Ve Tarlasi Otel Ve Tarlasi Otel Ve Tarlasi whIR RIS
Lokanta Ve Tarlasi
CILTNO 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
SAYFANO 749 757 750 756 773 772 767 766 765 771
TERIHYEVMIVE 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 16-07-2019 31.07.2025
5793 5794 5795 5796 5797 5798 5799 5800 5801 9453
MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasimmazlarin tapu kiitiigl tarafimizdan goriilmemis olup, taginmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan
lizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erisim
sistemi ile (WEB TAPU) 06.10.2026 tarih, saat: 15:43 itibari ile Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi
iizerinden alinmigtir. Taginmazlara Ait Tapu Kayd1 Belgeleri raporumuz ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Taminin Tasinmaza Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri Hanesinde

* Diger (Konusu: Nitelikli Dogal Koruma Alaninda Bulunmaktadir.) Tarih: 20.12.2017 Sayi: 2885803
(22.12.2017 Tarih 11165 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Tamaminin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

*Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayil1 Haciz Yazisi
sayili yazilar ile. Borg : 3.037.060,60 TL (Alacakli : 0) (28.03.2018 Tarih 2897 Yevmiye)
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*{crai Haciz: ISTANBUL 6. ICRA DAIRESI nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayil
yazilari ile 47.783,64 TL bedel ile Alacakli: atako destek arag kiralama ve ticaret anonim sirketi lehine haciz
islenmistir. ( 05-09-2018 Tarih 7532 Yevmiye)

*Thtiyati Haciz: ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayil1 Haciz Yazisi
sayil1 yazilari ile. Borg : 290.530.264,25 TL (Alacakli : DENIZBANK A.S.) (11-09-2018 Tarih 7754 Yevmiye)

*{crai Haciz: ISTANBUL 4. ICRA DAIRESI nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis1 sayil
yazilan ile 7.264.268,76 TL bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim sirketi lehine haciz islenmistir.
(22.10.218 Tarih 9187 Yevmiye)

*[htiyati Haciz: ISTANBUL 4. ICRA MUDURLGUNUN bila tarih 2018/31787 ESAS sayili Haciz Yazist
sayili yazilari ile. Borg : 6.808.513,00 TL (Alacakli : deniz faktoring A.S. ) (22-10-2018 Tarih 9190 Yevmiye)

*{crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2009 Tarih 7729
Yevmiye)

* [crai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
44.268,09 TL bedel ile Alacakli : Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (17.10.2019 Tarih 9071 Yevmiye)

*Kamu Haczi: BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 28/02/2020 tarih 3639801 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 482543.98 TL (Alacakl : 0) (28.02.2020 Tarih 2799 Yevmiye)

*{crai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesi nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilar ile
3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(03.03.2020 Tarih 2889 Yevmiye)

* Kamu Haczi BEYOGLU VERGI DAIRESI MDURLUGU nin 03/03/2020 tarih 246237 sayili Haciz Yazist
sayil1 yazilar ile. Borg:7.681.001,51 TL (03.03.2020 Tarih 2904 Yevmiye)

* Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 03/03/2020 tarih 246274 sayil Haciz
Yazisi sayil yazilari ile. Borg:2.964.239,93 TL (03.03.2020 Tarih 2910 Yevmiye)

*{crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 Tarih
17226 Yevmiye)

[crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 05/08/2026 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazist sayili yazilari ile
3060521.33 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (05.08.2026 Tarih
9142 Yevmiye)

*Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Bila Tarih Bila Yevmiye Numarali)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 233 Ada 4 Parsel ile 233 Ada 7 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan
Irtifak Bilgileri Hanesinde

*[crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 17/02/2021 tarih 2020/2309 sayihh Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
20.493.77,36TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020 Tarih
12944 Yevmiye)
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*crai Haciz: Istanbul 25. Icra Dairesi nin 17/02/2021 tarih 2020/18571 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
175.527,65TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (18.02.2021 Tarih 2149
Yevmiye)

*{crai Haciz: Istanbul 4. Icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilar1 ile
6.808.513,00TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (19.04.2021 Tarih
5010 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 228 Ada 1 Parsel, 229 Ada 6 Parsel ile 229 Ada 7 Parselin Miilkiyete
Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

*crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (21.12.2020 Tarih
12941 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 228 Ada 1 Parsel, 229 Ada 6 Parsel, 229 Ada 7 Parsel ile 229 Ada 12
Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

* [htiyati Haciz: Istanbul 4. Icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile.
Borg: 6808513.00 TL. (Alacakli: Deniz Faktoring Anonim Sirketi) (19.04.2021 Tarih 5009 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 229 Ada 12 Parsel, 232 Ada 1 Parsel, 232 Ada 2 Parsel, 233 Ada 1
Parsel, 233 Ada 4 Parsel ile 233 Ada 7 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

*crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020 Tarih
12944 Yevmiye)

*{crai Haciz: Istanbul 25. Icra Dairesi nin 17/02/2021 tarih 2020/18571 sayili Haciz Yazisi1 sayili yazilari ile
175.527,65 TL bedel ile Alacakli Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (18.02.2021 Tarih 2149 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 229 Ada 12 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri
Hanesinde

*[crai Haciz: Istanbul 23. Icra Dairesi nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
229.604,98 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (02.03.2021 Tarih 2696 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 233 Ada 4 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri
Hanesinde

*Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz.(Elektronik sistem {izerinden yukarida belirttigim hisselerim
lizerine tapu mudirliigline bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina yonelik belirtmenin tesis edilmesini,
bu belirtme kaldirilmadan hissem iizerinde hicbir sekilde vekaleten islem yapamayacagimi, bu belirtmenin
mahkemeler, icra miidiirliikleri ile diger kamu kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil
etmedigini ve bu belirtmenin kaldirilmasi i¢in bizzat talebimin olmas1 gerektigini bildigimi, belirtmenin tim
sonuclarini kabul ettigimi kabul ve taahhiit ederim.) (Bila Tarih Bila Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 232 Ada 1 Parsel, 232 Ada 2 Parsel, 233 Ada 1 Parsel, 233 Ada 4
Parsel ile 233 Ada 7 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri Hanesinde

*[htiyati Haciz: Istanbul 4. Icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayil1 Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
680.851,00 TL (Alacakli: Deniz Faktoring Anonim Sirketi) (19.04.2021 Tarih 5010 Yevmiye)
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Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 232 Ada 1 Parsel, 232 Ada 2 Parsel, 233 Ada 1 Parsel ile 233 Ada 4
Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

* Kamu Haczi 034266 Beyoglu Dairesi nin 07/04/2022 tarih 382039 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg
:2.738.415,8 TL (Alacakli : 034266 BEYOGLU Vergi Dairesi ) (07.04.2022 Tarih 4536 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 229 Ada 12 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri
Hanesinde

* Kamu Haczi: 034266 BEYOGLU Vergi Dairesi nin 05/03/2024 tarih 326144 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 1.936.642,68 TL (Alacakli : 034266 BEYOGLU Vergi Dairesi ) (05.03.2024 Tarih 3026
Yevmiye

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Tamimin Miilkiyete Ait Rehin Bilgileri Hanesinde

* 13.02.2015 Tarih 1266 Yevmiye no ile Denizbank A.S. lehine 1.0 dereceden 11.812.500,00 TL bedel ile
ipotek bulunmaktadir.

*14.07.2017 Tarih 6096 Yevmiye no ile Denizbank A.S. lehine 2.0 dereceden 7.887.500,00 TL bedel ile ipotek
bulunmaktadir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 228 Ada 1 Parsel, 229 Ada 6 Parsel, 229 Ada 7 Parsel, 229 Ada 12
Parsel 233 Ada 4 Parsel ile 233 Ada 7 Parselin Miilkiyete Ait Serh Bilgileri Hanesinde

* [STANBUL 10. ICRA DAIRESTi MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi
1K 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. (10.12.2018 Tarih 10778 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 232 Ada 1 Parsel, 232 Ada 2 Parsel ile 233 Ada 1 Parselin Miilkiyete
Ait Serh Bilgileri Hanesinde

* [STANBUL 10.ICRA DAIRESI nin 14/12/2018 tarih 2018/4716 E sayili Resmi Yazi [iK 150/c Md. Geregi
Ipotegin paraya cevrilmesi i¢in takibe gecilmistir. (17.12.2018 Tarih 10993 Yevmiye)

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Tliskin Goriis:

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 iizerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazin kayitlarma serh

edilmis Ihtiyati ve Icrai Hacizlerin oldugu gériilmiistiir.

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayaitlar1 iizerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazin kayitlarma serh
edilmis Kamu Hacizleri, Thtiyati ve Icrai Hacizlerin 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 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 tasinmazin alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.
-Takyidat kayitlari cok sayida oldugu icin rapor eki olarak ayrica sunulmustur.

3.2.2. Tasinmazlarm Son U¢ Yillik Donemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi {lizerinden uzaktan erisim ile
06.10.2026 tarih, saat: 15:43 de alian TAKBIS kaydina gére; 16.07.2016 tarih ve 5793 yevmiye nolu 3402
S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yiizolgiim ve Cins Degisikligi Islemleri ile MARTI
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adma tescilleri yapilmis olup son ii¢ y1llik dsnemde herhangi
bir alim, satim islemine konu olmamislardir. .

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

6 Aralik 2012 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 6360 sayili 14 ilde biiyiiksehir belediyesi ve 27 ilge
kurulmasi ile bazi kanun hilkkmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasina dair kanuna gore kurulmus ve ilin
biitiin siirlart Mugla Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir. Yapilan bu diizenleme ile
tasinmazlarin konumlu oldugu bélge yetkisi Mugla i1 Ozel idaresinden alinarak Marmaris bélgesine verildigi
ve arsiv dosyalarimin Marmaris belediyesine gonderildigi bilgisi ilgili belediyesinden sifahen alinmis olup
Marmaris Belediyesinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin dosyasina ulasilamamaistir.

Miisteriden temin edilen yapt kullanim izin belgelerinin dogrulugu ilgili belediyesinden teyit edilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazlar igin diizenlenmis olan yap1 kullanim izin belgeleri Mugla Bayindirlik ve Iskan
Midiirliigii tarafindan verilmistir.

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlar ic¢in diizenlenmis herhangi bir mimari projeye
ulasilamamig ancak Mugla Kadastro miidiirliigiinde yapilan incelemelerde cins tahsisi yapilmis olan 232 ada
1 parsel, 232 ada 2 parsel, 233 ada 1 parsel ile 233 ada 4 parselin {izerlerinde yer alan yapilarin kadastro paftasi
iizerine igli olduklar1 ve oturum alani olarak paftalari ile uyumlu olduklar tespit edilmistir. Kadastro paftalarina
rapor eklerinde yer verilmistir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumu

Konu taginmazlarin bulundugu boélge, Orman alani olup degerlemeye konu tasinmazlar ile ¢ok az sayida tarim
alanlar1 bulunmaktadir. Marmaris Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde 30.09.2026 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Cevre Ve Orman Bakanlig1 Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanligi tarafindan 16.05.2003 tarihinde onaylanan
Gokova Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, Mugla 3. Idare Mahkemesinin
25.11.2021 tarih ve E.2020/1105-K.2021/1419 sayili karar1 geregi iptal edilmis oldugundan, bahse konu
tasinmazlar i¢in meri imar plani bulunmamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bagh oldugu
16.05.2003 onay tarihli “Gokova Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1”, Mugla
3. Idare Mahkemesinin 2020/1105 esasina kayden Bakanlik aleyhine acilan davada “dava konusu islemin
iptaline” karar verilmis olup, plansizdir.

Miisteri tarafindan Marmaris Belediye Bagkanligi’na verilmis 09.09.2026 tarihli dilekgesine cevaben
Marmaris Belediye Bagkanligi Imar Miidiirliigii'niin dilekge cevap yazisinda rapora konu Karaca Kdyii, Aym
Mevkii, 228-1 parsel numaralarinda kayitl 1.053,37 m? yiizol¢timlii “Tarla”, 229/7 parsel numaralarinda
kayith 6.759,71m? yiizolgiimlii “Tarla”, 229/12 parsel numaralarinda kayitli 3.375,60 m? yiizol¢timlii “Tarla”,
229/6 parsel numaralarinda kayith 11.295,91 m? yiizdlgiimlii “Tarla”, 233-7 parsel numaralarinda kayith
5.796,35 m? yiizolglimlii “Tarla”, 233-4 parsel numaralarinda kayitlhi 15.295,29 m? yiizolgiimli “2 Kath
Betonarme Otel Ve Tarlas1”, 233-1 parsel numaralarinda kayitli 8.560,45 m? ylizlgiimlii “2 Katli Betonarme
Otel Ve Tarlas1”, 232-2 parsel numaralarinda kayith 14.096,66 m? yizolgliimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve
Tarlas1” ve 232 ada-1 parsel numaralarinda kayitli 17.050,55 m? ytizél¢iimlii “2 Kathi Betonarme Otel, Tek
Katli Betonarme Lokanta Ve Tarlas1” nitelikli gayrimenkullerin;

» Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’nca onayli 1/25000 6lgekli Gokova Cevre Diizeni Plani1 kapsaminda
“Tarimsal Niteligi Korunacak Alan”, “1. Derece Dogal Sit” ve “500 metrelik Koruma Kusag1”

* Ayrica 01.07.1992 tarih 3830 sayili Kanunla degisik 04.04.19890 tarih 3621 sayili Kiy1r Kanununun
tanimladig1r ilk 100 metrelik sahil seridi icerisinde kalmakta oldugundan ve kadastral yola cepheleri
bulunmadigindan 3194 Sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri geregi imar durumu ve ingaat Ozel
Cevre Koruma Kurumu Bagkanliginda onayli 1/25.000 6lgekli Gokova Cevre Diizeni Plani sinirlart iginde
bulunmakta iken 1/25.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planin “yiiriitmesinin durdurulmasi ve bilhare iptali” talebi
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ile Mugla 3. idare Mahkemesinin 2020/1105 esasina kayden Bakanlik aleyhine agilan davada “dava konusu
islemin iptaline” karar verilmis olup, plansiz alandadir Notu yer almaktadir ve bdlgede alt 6l¢ekli herhangi
imar plani bulunmamaktadir.

Sayr :E-41823250-115.01.06-140849 30.09.2026
Konu : Yazi Talebi

Saymn Faruk YASAR (MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Adina
Vekaleten)
(Omer Avni Mah. Inénii Cad. Dersan Han No; 46/3 Giimiigsuyu/Beyoghu/ISTANBUL)

figi  : 09.09.2026 tarihli dilekgeniz.

flgi bagvurunuz ile, flgemiz Orhaniye Mahallesi 103 ada 6, 9, 10, 12 parseller ile, Karaca
Mahallesi 228 ada 1 parsel, 229 ada 6 parsel, 229 ada 7 parsel, 229 ada 12 parsel, 232 ada 1 parsel, 232
ada 2 parsel, 233 ada 1 parsel, 233 ada 4 parsel, 233 ada 7 parsel numarali taginmazlarin giincel imar
durumlarmna iligkin bilgi talep edilmektedir.

{lgi bagvurunuzda bahse konu, Orhaniye Mahallesi, 103 ada 9 parsel nolu tasmmaz 21/08/2006
onay tarihli Marmaris OrhaniyeKegibiikii Mevkii Tali Yat Limani Ilave ve Revizyon Koruma Amagh
Imar Plani’nda, "Tali Yat Limanm* fonksiyonunda kalmakta olup, 103 ada 8 parsel nolu tagmmaz ile
suyuludur,

flgemiz, Orhaniye mahallesi 103 ada 6 parsel ,103 ada 10 parsel ve 103 ada 12 parsel nolu
taginmazlar, 21/08/2006 onay tarihli Marmaris OrhaniyeKegibitkii Mevkii Tali Yat Limam Ilave ve
Revizyon Koruma Amacli Imar Plani’nda, max.E=0.05 yapilasma kosullaninda "Tali Yat Limam“
fonksiyonunda kalmaktadir.

Ilgi dilekgenizde bahsi gegen Karaca Mahallesi 232 ada 1 parsel, 233 ada 1 parsel, 232 ada 2
parsel, 233 ada 7 parsel, 233 ada 4 parsel numarali taginmazlar ile, Karaca Mahallesi, 228 ada 1 parsel,
229 ada 7 parsel, 229 ada 12 parsel ve 229 ada 6 parsel nolu tagmmazlan kapsayan Gokova Ozel Cevre
Koruma Bélgesi 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, Mugla 3. idare Mahkemesinin 30.06.2021
tarih E.2020/1105 K: 2021/1419 sayili kararyla dava konusu planmin iptaline karar verilmig olup,
plansizdir.

Bilgilerinize rica ederim.

Tung TELLI

Belediye Bagkani a.
Belediye Bagkan Yardimcisi

bu belge, giivenli elekironik imza ile imzalanmigtir,

Dogrulama Kodu: d8c0f81¢-7811-4d86-98a5-86c2el 39f0dd Dogrulama Linki: https://www.turkiye.gov.tr/icisleri-belediye-ebys
Adres; Camiavlu Mahallesi, Mustafa Kemal Paga Bulvan (yeni Datga Yolu) Bilgi igin: Gozde GUR B
No.16 marmaris/mugla Sehir Plancis :

Telefon No: 4445548 Faks No: (252)333 01 48 Telefon No: - i

e-Posta: info@marmaris.bel.tr Internet Adresi: http://www.marmaris.bel.tr
Kep Adresi: marmarisbelediyesi@hs03 kep.tr
11

3.3.2. Proje Bilgileri:

Marmaris belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tizerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir.
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3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Misteriden temin edilen yapr kullanim izin belgelerinin dogrulugu ilgili belediyesinden teyit edilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in diizenlenmis olan yap1 kullanim izin belgeleri Mugla Bayindirlik ve Iskan
Mudiirliigii tarafindan verilmis olup detaylar1 asagida yer alan tabloda verilmistir.

ADA/ PARSEL CILTISATFA TARIH YAPICINSI KULLANIM AMAC| INSART TAMAMLANHA TOPLAM ALAN
DOSYANG TARIH M2
232/1 LOKANTA/GAZING
ESKi: 0/773 28-06/2155 12.07.2006 BETONARME + CELIK MUTFAK 03.07.2006 1241
232/1 OTEL
ESKi: 0/773 28-08-2153 12.07.2006 BETONARME 11UNITE 03.07.2006 502
232/2 OTEL
ESKi:0/772 58-05-2156 12.07.2007 BETONARME 11UNITE 03.07.2006 502
233/1 OTEL
ESKi:0/767 28-07-2154 12.07.2008 BETONARME 11UNITE 03.07.2006 502
23312 OTEL
ESKi:0/766 58-03-2158 12.07.2009 BETONARME 11UNITE 03.07.2006 502

Yapi kullanim izin belgeleri lizerinde yapilan incelemelerde yapi kullanim izin belgelerinin 24.02.1984 tarihli
2981 sayili "Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun" kapsaminda diizenlendigi tespit edilmistir. Yap1
kullanim izin belgeleri lizerinden alinan bilgiler dogrultusunda tasinmazlar i¢in diizenlenmis yapi ruhsat
bilgileri asagida yer alan tabloda verilmistir.

ADA / PARSEL CILT/SAYFA TARIH

232/1

ESKIi: 0/773 57-8 11.07.2001
232/1

ESKi: 0/773 57-10 11.07.2002
232/2

ESKi:0/772 57-11 11.07.2003
233/1

ESKi:0/767 57-9 11.07.2004
233/2

ESKi:0/766 57-13 11.07.2005

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu taginmazlar 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 tasinmazlarm son ii¢ yillik dénemde; Cevre Ve Orman Bakanligi Ozel Cevre Koruma Kurumu
Bagkanlig1 tarafindan 16.05.2003 tarihinde onaylanan Gékova Ozel Cevre Koruma Bolgesi 1/25000 Olgekli
Cevre Diizeni Plan1, Mugla 3. idare Mahkemesinin 25.11.2021 tarih ve E.2020/1105-K.2021/1419 say1li karar1
geregi iptal edilmis oldugundan, bahse konu tasinmazlar i¢in meri imar plan1 bulunmamaktadir. Bunun diginda
kamulastirma ve ifraz-tevhit vs bagkaca herhangi bir degisiklik olmadig1 6grenilmistir.

14



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

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Midirligii Cografi Bilgi Sistemi tizerinden, Mugla Kadastro Midirligii 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 Kisithhik Durumu:

Marmaris Belediyesinden yapilan incelemede; parseller lizerindeki 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 taginmazlar 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan 6nce
insa edilmis olup bu kanun hiikiimlerine tabi degildir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; “Yap1 Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar, iskanl
olup cins tahsisi islemleri yapilarak kadastro paftasina islenmis ve yasal siire¢lerini tamamlamuistir.

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

Degerleme konusu taginmazlar cins tahsisli olup proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir.

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, topraklarinin kiiglik 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 yiizél¢timii 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 ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiyiik
g0l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlar1 dahiline yayilan Bafa Go6lii ile Koycegiz
ilcesindeki Kdycegiz Golii'diir. Onemli iig akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cay1), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gegerken 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 gorlinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen ¢aginda olugsmus depresyonlarin sonradan karstlagsmasiyla olusmus c¢anak seklindeki
cukurluklardan biridir.
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idari Simirlar: Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren 6360 sayili Kanun’la biiyiiksehir statiisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden
yapilanarak, Mentese merkez il¢e olmak iizere toplam 13 ilgeden olusmustur.

Mugla ilinin il¢eleri: Bodrum, Dalaman, Datca, 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.

Sehir i¢i: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden ¢arsisina aragsiz ulasim miimkiindiir. Sadece Koétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve
Akcaova 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 bdlgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6dnemli turizm merkezlerine ulasan karayollar1 Mugla'dan gecer. D 320, D 400 ve D
550 karayollar1 Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulagmak 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
Giinliik Tepeleri ile giineyinde ise Akdeniz ile g¢evrilidir. Korfezin 6niinde kiyiya ince bir dille bagh olan
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Adakoy, onun 6niinde Sedir Adasi, Keg¢i 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 ulasiminin 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
gecer. Daglarin orografik konumu itibar1 ile Marmaris, Tiirkiyenin Rize'den sonra en bol yagis alan
bolgelerindendir. Yillik yagis miktar1 1200 mm iizerindedir. Kis aylarinda siddetli yagislar yiiziinden ilgede
zaman zaman su baskinlar1 ve sel goriilebilir. Kisin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukea sik oraj
(simsek) goriiliir. May1s - Eyliil aras1 donem pek yagis goriilmez ve olduk¢a kurak geger. Denizin 1liman
etkisinden 6tiirii kis aylarinda ¢ok nadiren don goriiliir. Kar yagisi ise yiiksek dag yamaglarinda 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 ¢cekek
yerine sahiptir. Mavi Yolculuk giizergahi iizerinde bulunan yorede yat turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda
bir Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararasi Marmaris Yat Yariglar1 diizenlenmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; Mugla 1li, Marmaris Ilgesi, Karaca Koyii, Aym Mevkii, 228-1 parsel
numaralarinda kayitl 1.053,37 m? yiizol¢timli “Tarla”, 229/7 parsel numaralarinda kayithi 6.759,71m?
ylizolglimlii “Tarla”, 229/12 parsel numaralarinda kayithh 3.375,60 m? ylzolglimli “Tarla”, 229/6 parsel
numaralarinda kayitli 11.295,91 m? yiizol¢limli “Tarla”, 233-7 parsel numaralarinda kayitli 5.796,35 m?
ylizolgtimlii “Tarla”, 233-4 parsel numaralarinda kayith 15.295,29 m? yiizélgtimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve
Tarlas1”, 233-1 parsel numaralarinda kayith 8.560,45 m? yiizolgiimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1”,
232-2 parsel numaralarinda kayith 14.096,66 m? yiizél¢liimlii “2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlas1” ve 232 ada-
1 parsel numaralarinda kayitli 17.050,55 m? yiizol¢iimlii “2 Katli Betonarme Otel, Tek Katli Betonarme
Lokanta Ve Tarlas1” nitelikli taginmazlardir.

Kargi — Kufre Kdyii yolu iizerinden doniilen Ayin Mevkiinde konumlu taginmazlar yerlesik alan disinda yer
almakta olup; toplu tagima ulagimi yoktur. Yerlesik alan diginda konumlu tasginmazin yer aldigi bolge geneli
Dogal Sit Alanidur.

Okluk Koyu ve ¢evresi, Kosk i¢in 2010 yilinda “Siki Koruma” kapsamina alimmis olup denizden ve karadan
ulagima izin verilmemektedir. 2014 yilinda siki koruma kaldirilmis olsa dahi, mevcut durumda bolgede siki
bir jandarma denetimi yapilmakta, ¢evrede ¢ok sayida “Giivenlik Bolgesi Girilmez” tabelasi bulunmaktadir.
Gerek Belediye, gerekse Jandarma ile yapilan goriismelerde s6z konusu gilivenlik bolgesinin sinirlarim gosterir
bir plan veya haritaya ulagilamamustir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkullere ulasim Cumhurbaskanligi Koskii yolu {izerinden saglanmaktadir.
Koske kadar kullanilan asfalt yolun bitiminden yaklasik 3.5-4 km stabilize toprak yol izlenerek konu
gayrimenkullere ulagim saglanabilmektedir. Gayrimenkullere ulasim 6zel araglar ile saglanabilmekte olup
toplu tasima imkani bulunmamaktadir.

Konu gayrimenkuller; Karaca Koy yerlesim merkezine yaklagik 10 km, Kargt Koy yerlesim merkezine
yaklagik 12 km, Marmaris Merkeze yaklasik 35 km, Dalaman havaalanina ise yaklasik 110 km mesafededir.
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5. DEMOGRAFIiK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye
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Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore 1 Temmuz 2025 itibariyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya calisma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
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koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gegerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gecerli adres
beyani olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak lizere, ge¢ici 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 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 Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4"linii
olustururken 2023'te yilizde 21,4'lne, 2025'te de ylizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gdzlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8'1 kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmdiigtiir. 2011 y1li itibartyla Tiirkiye ntifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve kdylerde), %76,8' (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yasamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

Tiirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda énemli
bir aktér konumundadir. Ancak yiiksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru, genisleyen cari agik
ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢ ve dis kaynakli riskler, ekonominin kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tiirkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini siirdiirmis ve 1limli bir biiyiime
performansi ortaya koymustur. 2023°teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2 oraninda
biliytimiistiir. Bu biiylimede i¢ talebin gii¢lii seyri, kamu yatirimlar1 ve ihracattaki toparlanma belirleyici
olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiiksek enflasyon baskilari, ekonomik
bliyimenin hiz kazanmasini kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanliginin
acikladig verilere gore Tlirkiye’ nin ilk yar1 biiyiime oran1 %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye ekonomisi 2024°teki dengeli biiyiime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da siirdiirmektedir. Biiylimenin siirdiiriilebilirligi agisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari 6nemli bir
destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarmmin saglanmasi ve dis finansman dengesinin
giiclendirilmesi onlimiizdeki donemin temel Oncelikleri arasinda yer almaktadir. Ekonominin orta vadede
istikrarli ve kapsayici bir bilylime patikasina girebilmesi, para ve maliye politikalarindaki uyumun
stirdiiriilmesine bagl olacaktir.

A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESi
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Grafikteki Tiirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biiyiime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar olan
seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillar1 arasinda biiylime orani belirgin sekilde diiserek sifira
yaklagarak negatif seviyelere inmistir. Bu déonem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal sikintilarin etkili
oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisiyle biiyiime

oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi dl¢iide yavaslamistir. Ancak 2021 yilinda giiglii bir
toparlanma gozlemlenmis ve biiyliime orani grafikteki en yiiksek seviyesine ulagmistir. 2022 ve 2023
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yillarinda ise biiyiime orani yeniden diisiis egilimine girmis, ancak pozitif seviyelerde kalmaya devam
etmigtir. 2024 yilina gelindiginde biiylimenin daha dengeli oldugu goriilmektedir. Genel olarak grafik,
Tiirkiye ekonomisinin son yillarda dalgali bir biiyiime siireci yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle
donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden gegtigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Bagma Diisen Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYH), bir iilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve
hizmetlerin toplam degerinin niifusa boliinmesiyle elde edilen dnemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillar arasindaki verilere bakildiginda Tiirkiye ekonomisinde genel olarak yukar1 yonlii bir egilim
gbzlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle 2020°de 8.599 dolara
gerilemistir. Bu diisiis, COVID-19’un kiiresel olgekte yarattigi ekonomik daralmanin bir yansimasidir. Ancak
2021 itibariyla toparlanma siireci baglamis, kisi bagina gelir 9.639 dolara, 2022’de ise 10.659 dolara
ylikselmistir.

2023 yilinda giiclii bir artisla 13.339 dolara ulagan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en yiiksek
seviyesine ¢ikarak ekonomik biiylimenin siirdiigiinii gostermistir. Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye
ekonomisi pandemi sonrast donemde kademeli bir toparlanma gostermis ve kisi bagina gelirde istikrarlt bir
artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Tiirkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doviz kuru dalgalanmalart gibi yapisal sorunlarla
miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon oranlari,
2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalar sayesinde %50 seviyelerine gerilese de 2024 yilinda hala
onemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirimlari ve rezerv politikalar enflasyonu kontrol
altina alma cabalarim desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi
smirlamistir. Ayrica doviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini
yiikselterek cari agigin geniglemesine yol agmistir.

Sonug olarak, Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinda biiyiimesini siirdiirmekle birlikte, fiyat istikrarinin saglanmasi
ve doviz piyasalarindaki kirllganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi gerekmektedir.
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Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gore degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran

2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53.83 51,26 48,73 45,80 43,23

Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36

TUKETICi FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)
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TUIK Verilerinden almarak olusturulan grafikte 20202025 yillar1 arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
oranlarinin aylara gore degisimi gosterilmektedir. Verilere gore, TUFE oranlar yillar iginde genel olarak artis
egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diisiik seyreden enflasyon oranlari, 2022°den itibaren hizla
yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yaganmustir.

2025 yili verileri ise onceki yila gore bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
oldukg¢a iizerindedir. Bu durum, son yillarda tiiketici fiyatlarinda yasanan yiiksek enflasyonun etkilerini agikca
ortaya koymaktadir. 2025 yili itibartyla Tiirkiye’nin dis ticaret ve ekonomik goériiniimiine bakildiginda, ihracat
odakli stratejinin 6neminin hala 6ne ¢iktigi goriillmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar dolara
cikarak gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte, ithalat da artig
kaydetmis ve cari islemler dengesi tizerindeki baski devam etmektedir. Turizm gelirlerinin artirilmasi,
yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina alternatif ¢éziimler gelistirilmesi, cari
ac1gin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir.
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Istihdam cephesinde ise, 2025 yil1 igin resmi issizlik oran1 yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir. Bu oran,
geng niifus arasinda hala daha yiiksek olarak gozlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve egitimli geng
isgliciinii tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandirilmis reformlara ihtiya¢ duydugunu isaret
etmektedir. Ayrica iilkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca yasanan jeopolitik riskler
2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. I¢ ve dis riskler, yiiksek enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari
ve genisleyen cari agik dahil, biiylime performansinm sinirlayan unsurlar arasinda yer alirken, Tiirkiye nin geng
niifusu, ihracata dayali biiyiime potansiyeli ve stratejik konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir.
Bu cercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi, etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistirilmesi ve
enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi, Tiirkiye’nin ekonomik gelecegi agisindan belirleyici olacaktir.

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlardan 228 ada 1 parsel, 229 ada 6 parsel, 229 ada 7 parsel 229 ada 12 parsel ve
233 ada 7 parsel numarali tasinmazlar tizerinde herhangi bir yap1 yer almamaktadir

232 Ada 1 Parsel, 232 Ada 2 Parsel, 233 Ada 1 Parsel ve 233 Ada 4 Parsel toplam 55,003 m? yiizol¢iimiine
sahiptir. Birlerine bitisik olan 232 ada 1 parsel ile 232 ada 2 parsel ile yine birbirlerine bitisik olan 233 ada 1
parsel, 233 ada 4 parsel ve 233 ada 7 parselleri Ayin Deresi ayirmaktadir.

232 Ada 1 Parsel, 232 Ada 2 Parsel, 233 Ada 1 Parsel ve 233 Ada 4 Parsel numarali tasinmazlar iizerinde 4
ayr1 otel blogu ve lokanta binasi inga edilmistir.

Her biri 502 m? kapali alana sahip 4 adet otel blogu betonarme yapi tarzinda zemin + 1 normal kat olarak insa
edilmistir. Her bir blokta 11 otel odas1 olacak sekilde projelendirilmistir. Binalarin kaba insaatlar1 (dis cephe
siva ve boya dahil) tamamlanmis halde yarim birakilmistir. Ince insaat isleri hi¢ yapilmamistir. Binalar
bakimsiz durumdadir.

232 Ada 1 parsel iizerinde ayrica bir restoran binasi planlanmis olup toplam yap1 alan1 1,241 m? olarak insa
edilmistir. Yapr; yaklasik 400 m? kapali alana sahip mutfak/restoran binasi ile yaklagik 800 m? biiyiikliigiinde
yari1 kapali restoran boliimiinden olugmaktadir. Binalarin kaba insaatlar1 (dis cephe siva, boya ve ¢at1 dahil)
tamamlanmis halde yarim birakilmistir. Ince insaat isleri hi¢ yapilmamustir. Binalar bakimsiz durumdadr.

Toplam 44 oda ve 1 adet restoran binasi olarak gelistirilen tesiste elektrik, su ve kanalizasyon gibi altyap1
tesisleri bulunmamaktadir.

Tesis iceresinde herhangi bir beton saha / yol bulunmamaktadir. Binalarin arasinda kalan bos alanlar agirliklt
olarak mandalina bahgesi, nar bahgesi ve tarim alani olarak kullanilmaktadir. Tesis ¢evresi kismen yigma duvar
ile ¢evrilmistir.

Parseller ile deniz kiyisi arasindaki en kisa mesafe yaklasik 150 metredir. Sahil kesimi; ¢am agaclari ile kapl
kiiciik bir kumsaldan ibarettir. Bu kesim ayni1 zamanda Ayin Deresi’nin deniz ile bulustugu noktadir.

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu
degildir.
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7. SWOT ANALIZI

7.1 Giiclii Yanlar

* Tasinmazlarin yer aldig1 bolgenin turizm potansiyeli yiiksektir.

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

* Taginmazlari Ayin deresi sayesinde denize agilir durumdadir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde orman alanlart bulunmaktadir.

7.2 Zayif Yanlar

* S6z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlar1 bulunmaktadir.
* Degerleme konusu proje yiiksek gelir grubuna mensup kisith bir alic1 kitlesine hitap etmektedir.

* Konu taginmazlarm yer aldig1 projeye erisim sadece 6zel araglarla saglanabilmektedir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin ingaati eski olmasi ve eksikler bulunmaktadir.

7.3 Firsatlar

* Konu taginmazin sahil ve orman cepheli olmasi, bdlgede doga turizm cazibesinin daha da artacag
distiniilmektedir.
*Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandig1 bolgede, benzer nitelikte bos arsa arzi bulunmamaktadir.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yoénde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarmnda 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 icinde kalinarak yapilan g¢aligmaya “degerleme”, bu
¢alismanin 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, higbir 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 tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ii¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar asagida yer almaktadir.

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

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyat1 ve tarihi, konumu, biiylikligi, kullanim ve fiziki durumu, ¢evresel
Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
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miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satis fiyatlar1 ile karsilastirmaya 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, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlart ve liretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Caligmalar 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 y1llik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Y1illik Gelir / Kapitalizasyon Oran1 = Deger veya

- Toplam Y1illik 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 yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi 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 bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Baymdirlik Bakanligi Yap:t Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, 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 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 c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylarn diisiilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulasilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa ilizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek &zelliklere 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 ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net buglinkii deger hesab1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, taginmaz ¢evresindeki yapilagma gercevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildigr varsayilir.
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8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

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

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis ve satis1 gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde 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¢in emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
oOl¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem goérmesi ve/veya 6nemli dl¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu boélgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlar1 hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi
kullanilmigtir. Ayrica tasmmmazlar lizerinde insa edilmis yapilarin deger tespitinde maliyet yaklagimi da
kullanilmugtir.

8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satihk Arsa/Arazi Emsalleri

Mgili Yiizsleiimii | Satis Deseri Satisa Esas
Sira No | Aciklama Kisi/Kurum uz(mg)l u (STL)g Birim Degeri
Telefon ((TL/m2)
Taginmazlar ile aym
mabhalle sinirlarinda yer .
lan 164 ada 4 parsel Marmaris-
Emsal-1 | 2 .. Ankara Emlak 405 6.500.000 16049
numarali 405 m2 yiiz
ot e e Ll 0533 388 90 99
Ol¢timlii Tarla nitelikli
tasinmaz
Tasinmazlar ile ayni
mabhalle sinirlarinda yer
alan 164 ada 42 parsel Sahibinden
Emsal-2 1 imarali 590 m2 yiiz 0538 063 60 63 390 3-500.000 9.322
Ol¢timlii Tarla nitelikli
tasinmaz
Tasinmazlar ile aynm
mahalle sinirlarinda yer .
alan 180 ada 10 parsel Marngans
Emsal-3 . Gayrimenkul 861 10.400.000 12.065
numarali 861 m2 yiiz 0532 613 41 56
6l¢iimlii Tarla nitelikli
tasinmaz
Taginmazlar ile aym
mabhalle sinirlarinda yer
alan 105 ada 2 parsel Marmaris Emlak
Emsal-4 | imarali 10816 m2 yiz | 02524123579 | 108161195 000.000 16.180
Ol¢timlii Tarla nitelikli
tasinmaz
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EMSAL ANALIZ TABLOSU (TARLA)

ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Yiuzolciimii 405 m2 590 m2 861 m2 10816 m2
Satis Fiyati £6.500.000,00 £5.500.000,00 £10.400.000,00 #£175.000.000,00
Birim Satis fiyati £16.049,38 £9.322,03 £12.078,98 £16.179,73
Pazarlik Orani 25,00% 3,00% 25,00% 25,00%

g imar Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘I |Konum -10,00% -15,00% -10,00% 0,00%
g Alan 15,00% 10,00% 10,00% 0,00%
5"» Yapilasma Hakki 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TOPLAM SEREFIYE 30,00% -2,00% 25,00% 25,00%
DUZELTILMI$ BIRiM FiYAT £11.234,57 £9.508,47 £9.059,23 £12.134,80

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2)

10.484,27

EMSAL ANALIZ TABLOSU (ARSA)

ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Yiizélgiimii 405 m2 590 m2 861 m2 10816 m2
Satis Fiyati £6.500.000,00 £5.500.000,00  £10.400.000,00 £175.000.000,00
Birim Satis fiyati £16.049,38 £9.322,03 £12.078,98 £16.179,73
Pazarlik Orani 25,00% 3,00% 25,00% 25,00%
|;_.| imar Durumu -40,00% -40,00% -40,00% -40,00%
‘T |Konum -10,00% -15,00% -10,00% 0,00%
e |Alan 15,00% 10,00% 10,00% 0,00%)|
o»|Yapilasma Hakki 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%'
TOPLAM SEREFIYE -10,00% -42,00% -15,00% -15,00%
DUZELTILMIS BIRIM FiYAT £17.654,32 £13.237,29 £13.890,82 £18.606,69

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m2)

15.847,28

Emsal Aciklamalari:

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yaricaplarma gore yaklasik 10.000TL/m2-16.000TL/m2, araliginda oldugu goriilmistiir. Emsal
secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan tasinmazlarin
se¢imine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve denize olan
yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi ongoriilmiis ve deger takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIMA (PAZAR YAKLASIMI) YONTEMINE GORE ARSA DEGER TABLOSU

NITELIGI ADANO | PARSEL NO m? BIRIM BEDEL DEGER
(TL /m? (TL)
Tarla 228 1 1053,37 10000 $10.533.700,00
Tarla 229 6 11295,91 10000 $112.959.100,00
Tarla 229 7 6759,71 10000 167.597.100,00
Tarla 229 12 3375,6 10000 $33.756.000,00
2 Katl Beto“ilomkzn?;e\l;ggrgs:h Betonarme| 5, 1 17050,62 15500 1264.284.610,00
2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlasi 232 2 14096,66 14500 $204.401.570,00
2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlasi 233 1 8560,45 13500 $115.566.075,00
2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlasi 233 4 15295,29 13500 1206.486.415,00
Tarla 232 3 6160,32 10000 161.603.200,00
Tarla 233 7 5796,35 10000 $57.963.500,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM DEGERI b51.135.151.270,00
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8.3.2- Yeniden insa Etme (Ikame) Maliyeti Yaklasimina Gore Deger Tespiti

Arsa degeri i¢in bolgede piyasa yaklagimi i¢in kullanilabilecek emsaller aragtirilmistir. Taginmazin ¢evresinden
alman 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. Tasinmazin 6n onayli mimari
projesi incelendiginde parsel iizerinde insasi planlanan yapinin Sanayi yapisinin 3. Smif B Grubu yapi
ozelliklerini tasidig1 kanaatine varilmistir. 2026 yili yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore 3-B yap1
smifina ait birim maliyet 21.050,.-TL/m? 'dir.

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

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aymi oOzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate
almarak takdir edilmistir.

) o zl;g;)ljs”L ) DEGER
NITELIGI ADANO |PARSEL NO m? AMORTISMAN
(TL / m?) (TL)
2 Kath Betonarme Otel, Tek Kath 232 1 1743 30000 0,7 115.687.000,00
Betonarme Lokanta Ve Tarlasi

2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlasi 232 2 502 30000 0,7 14.518.000,00
2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlasi 233 1 502 30000 0,7 14.518.000,00
2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlast 233 4 502 30000 0,7 £4.518.000,00

MALIYET YAKLASIMI YONTEM] ILE TOPLAM YAPI DEGERI 129.241.000,00

TOPLAM DEGER TABLOSU

NITELIGI ADANO | PARSEL NO | YAPI DEGERI (TL) | ARSA DEGERI (TL) TOPLAM DEGER YUVAR L;‘;E”G{gemp LAM
Tarla 228 1 0,00 £10.533.700,00 $10.533.700,00 510.530.000,00
Tarla 229 6 0,00 £112.959.100,00 5112.959.100,00 5112.960.000,00
Tarla 229 7 0,00 $67.597.100,00 $67.597.100,00 $67.600.000,00
Tarla 229 12 0,00 $33.756.000,00 $33.756.000,00 $33.760.000,00
2 g::(')‘ni:l"e“ﬁ;‘;;?;evl’:;i IIZ;”‘ 232 1 115.687.000,00 1264.284.610,00 1279.971.610,00 1279.970.000,00
2 Katli Betonarme Otel Ve Tarlast 232 2 $4.518.000,00 $204.401.570,00 $208.919.570,00 $208.920.000,00
2 Kath Betonarme Otel Ve Tarlast 233 1 £4.518.000,00 b115.566.075,00 5120.084.075,00 5120.080.000,00
2 Kath Betonarme Otel Ve Tarlast 233 4 £4.518.000,00 $206.486.415,00 5211.004.415,00 5211.000.000,00
Tarla 232 3 0,00 £61.603.200,00 161.603.200,00 161.600.000,00
Tarla 233 7 0,00 $57.963.500,00 $57.963.500,00 $57.960.000,00
TOPLAM DEGER 11.164.380.000,00
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8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir 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 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 Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayrmlanan karar ve tebligler
uyarinca KDV orani s yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar i¢in giincel
KDV oranlar1 agsagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlardan tarla nitelikli taginmazlar i¢in %10 KDV, Otel nitelikli
taginmazlar i¢in %20 KDV uygulamas1 yapilmistir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Met alanin 150 m2 veya daha az elmasi durumunda Met alanin 150 m2°den fazla elmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler * Rezerv Yapi Alanlar Diger Yerler
01/04,/2022 Sonras: ? P - Be - * P - i +
150m2 igin %6 1, 150 m2'nin 150 m2 igin %6 10, 150 m2’nin

%1 %10 I . o -
iizerindeki kismi icin %0 20 iizerindeki kismi igin %6 20
** Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2'den fazla

yam ruhsatimin alindigi tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda

1.000 TL (bu tutar dahil) ile

=

4

=

- OTLile 1.000 TL 2.000 TL iizerl

':t 01,.’01,!"2_01? tsfrihlnden (bu e arasi 2.000 TL (bu tutar dahil) arast lize:

o tarih dahil) sonra %1 1 % 10 ! % 20

x

= . 500 TL (b dahil %20
3 tut

= | 01/01/2013 ila 31/12/2016 0 TLile 500 TL arast (bututar dahil) 1,000 TL (bu tutar dahil) iizeri
W ile 1.000 TL aras

<L tarihleri arasinda 1 |

> % 1 % 10 % 20

Net alamin 150 m2 veya dahaaz Net alamin 150 m2'den fazla Yapt ruhsat: tarihi 01/03/2013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda
olmasi durumunda olmasi durumunda olmakla birlikte Blyiliksehir olmayan yerlerde ve rezerv yap
01/01/2013 dncesi t T - glanlarinda yapilan konutlar ile Biyiiksehirlerde liiks veya birinci
o 1 % 20 sinif insaat olarak yapilmayan konutlarda bu béliimde yer alan
KDV oranlan uygulamr,

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alan ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yamlarin bulundugu yerlerde dénigiim projeleri

** Biiyiiksehirlerde (rezerv yapi alani harig) lilks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan kenutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak iizere)

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Stmrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C
serhi bulundugu gorilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle
birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu caligmada deger takdiri yapilirken; konu
gayrimenkuller lizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi lizerinde
herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis iglemi
s0z konusu oldugunda, konu gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar sebebi ile olugan yasal kisitlarin
kaldirilmas1 ve gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile,
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alic1 ve satici arasinda yapilacak mutabakata gére 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 gergeklesen satiglarda da pazar degeri gecerli degildir.

Ayrica taginmazin tapu kayitlar1 izerinde yer alan Kamu Hacizleri taginmazin alim-satimina engel teskil
etmekte olup bunun disinda hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamustir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, Imar Bilgileri, Abnmas1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve Insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Tesiste yer alan tiim gelistirmeler; 2981 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilmis ve binalara yap1 kullanma
izni verilmistir. 2981 sayili Kanun’un 20 Maddesi’nde; “Bu Kanunda yer alan ruhsat ve kullanma izni
hakkindaki islemler bir defaya mahsus olmak {izere uygulanir. Bu islemler, bundan sonraki uygulamalara
ornek teskil etmez. Bu Kanuna gore ruhsat ve kullanma izni verilen, yapilarin herhangi bir sebeple
yikilmalari halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar i¢in yiiriirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri ile
gecekondular i¢in 1slah imar planlarini gelistiren imar planlart uygulanir.” denilmektedir. Diger bir deyisle;
mevcut binalarin herhangi bir neden ile yikilmasi halinde, s6z konusu alanlarda mevcut/planlanan alt 6lgekli
imar planlarinin bulunmamasi nedeni ile yeniden bina yapmak yasal olarak miimkiin gériinmemektedir. S6z
konusu binalarin yikilmasi halinde; parsellerin Gokova Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan” kullanimi, “Orman Alan1” kullanimi ve “500 metrelik Koruma Kusagi Sinir1”’nda, kismen
de Kiy1 Kanunu’nun tanimladig: “100 metrelik sahil koruma band1” igerisinde yer almasi ve parsellerin en
azindan bir kismiin kadastral yola cepheli olmamasi nedeni ile 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili
yonetmelikler geregince imar durumu ve insaat ruhsati verilmeyecektir. Diger taraftan; Marmaris Belediyesi
Ruhsat Miidiirligi ile yapmis oldugumuz goriismeler neticesinde mevcut gelistirmeler i¢in bina dis
goriintlisiinde ve bina alaninda degisiklik yapilmamasi sart1 ile tadilat ruhsati verilebilecegi 6grenilmistir.
Tadilat ruhsati; bagvuru sonrast komisyon incelemesinin ardindan alinabilmektedir.

* 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

Halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyilinde yer alan konu gayrimenkullerin, portfoyde yer
almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadig1 kanaatine varilmigtir. Taginmazlarin tapu
kayd1 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

Degerlemeye konu taginmazlarin tapu senetleri temin edilememis olup Tapu Kadastro Genel Miidiirligii
internet partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 06.10.2026 tarih, saat 16.43 itibari ile
Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi rapor eklerinde sunulmustur. Bunun harici 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 gore tasinmazlara iliskin “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar, iskanli
olup cins tahsisleri yapilarak yasal slireclerini tamamlamistir.
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10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

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
tasinmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarin 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 Durumlar: Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazin tamaminda “Nitelikli Dogal
Koruma Alaninda Bulunmaktadir” beyan kaydi yer almakta olup s6z konusu takyidatlar haricinde
tasinmazlarin devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama olugturmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin bir kismui cins tahsisli, bir kismi tarla nitelikli olup proje gelistirme
caligmas1 yapilmamaistir.

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 Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagimmazlar iist hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.8 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alimdiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yodntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz
onilinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1
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 ulastiriima
siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak
sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden 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.
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup
somut verilere ulagilmigtir. Maliyet yaklasimi ile otel yap1 degeri hesaplanmustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tarla nitelikli tasinmazlarin Pazar yaklagimina gére bulunan degeri
ile otel nitelikli tasinmazlarin maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degerinin toplami rapor sonug degeri
olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, giinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin 30.09.2026 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)

1.164.380.000,00 1.368.975.000,00

| RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR |

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