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RAPOR OZET

Raporu Talep Eden

MARTI OTEL ISLETMELERI A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S

Sozlesme Tarihi

24.09.2024

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

25.09.2024-30.09.2024

Rapor Tarihi 07.10.2024
Rapor No 2024-OZEL-0055

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsami Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda

Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Mahallesi, 0/166 — 0/167 Ada/Parsel De
Yer Alan 2 Adet Tasinmaz

Raporun Kullanim Amaci

GYO portfoylinde yer almalar1 nedeniyle hazirlanmistir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Igmeler Koyii, 0/166 — 0/167 Ada/Parsel Marmaris/ MUGLA

Raporu Hazirlayan

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

U 1 .
Zmantar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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UYGUNLUK BEYANI

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

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

e Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bdliimiine bagli olmadigini,

Degerleme ¢aligmasinin  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,

e Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismast 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 bulunmadigin,
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis
olup Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢cevresel 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 adlarinin 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
Kuruluglart Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlandigin
beyan ederiz.
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1- RAPOR BIiLGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

07.10.2024 tarih ve 2024-OZEL-0055 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Mugla Ili, Marmaris Ilcesi, igmeler Mahallesi, 166 parsel numarali 1.265,00 m>
yiizolgtimli “Tarla”, 167 parsel numarali 3.650,00 m? yiizdlgiimlu “Tarla” Niteligindeki tasinmazlarin rapor
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 25.09.2024-30.09.2024 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz
caligmasi neticesinde taginmazin piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

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” cer¢evesinde 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 bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlar1 g¢ercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”” kapsaminda hazirlanmistir.

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, Y1lmaz GUNEY (SPK Lisans No: 405932),
Pimar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmam Pelin SEKERCI (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmustir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 25.09.2024 tarihinde calismalara baglamis,
30.09.2024 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis ve 07.10.2024 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmustir.

1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi
Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Mart1 Otel Isletmeleri A.S.

arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliikklerini belirleyen 24.09.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagli kalinarak hazirlanmistir.

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

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

!_.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha 6ncesinde rapor hazirlanmamustir.

1.9. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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2- DEGERLEME SIiRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Mahallesi, 166 parsel numarali
1.265,00 m? yiizdlgiimlu “Tarla”, 167 parsel numarali 3.650 m? yiizolgiimli “Tarla” Niteligindeki tasinmazlarin
degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmustir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasast Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

=99+

Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda hazirlanmustir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 ¢er¢evesinde 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 iligskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ger¢evesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile alinmigtir. 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 3122857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

MARTI OTEL iISLETMELERI A.S.
Adresi : Omer Avni Mahallesi Diimen Sokak Diimen Apt. No:3/8 Beyoglu/ISTANBUL
Web :https://www.marti.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Mahallesi, 166 parsel numarali 1.265,00 m? yiizdlgiimlii
“Tarla”, 167 parsel numaral1 3.650 m? yiizdlgiimlu “Tarla” nitelikli tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz ¢aligsmasi yapilarak, tasinmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1
(b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam Ve Sinirlamalar

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

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BIiLGIiLERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayd:

iL MUGLA MUGLA
iLCE MARMARIS MARMARIS
MAHALLE iCMELER KOYU iCMELER KOYU
MEVKI KUMLUORENCIK KUMLUORENCIK
PAFTA 2 2
YUzOLCUMU 1265 3650
NITELIGi TARLA TARLA
CiLT NO 2 2
SAYFA NO 166 167
. . 09-02-2009 09-02-200-
TERIH/YEVMIYE B -
MALIK MARTI OTEL iSLETMELERi ANONIiIM SiRKETI

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tagimazlarin tapu kiitigii tarafimizdan goriilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlari
tizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Midiirliigii internet portalindan, uzaktan erigim
sistemi ile (WEB TAPU) 30.09.2024 tarih, saat: 16.58 itibari ile Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi
tizerinden alinmistir. Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Tamaminin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

* {crai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 14. ICRA MUDURLUGU nin 26/04/2017 tarih 2016/16082 E. say1li
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 31609.03 TL bedel ile Alacakli : halk sigorta as. Iehine haciz
islenmistir.(03.05.2017 Tarih 3928 Yevmiye)

*[htiyati Haciz : ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 sayil1 Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 290530264.25 TL . Alacakli : denizbank a.s. (11.09.2018 Tarih, 7757 Yevmiye)

*[htiyati Haciz : ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 17/09/2018 tarih 2018/31664 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 511054543.36 TL . Alacakli : denizbank as. (17.09.2018 Tarih, 7987 Yevmiye)

*]crai Haciz : ISTANBUL 4. ICRA DAIRESI nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 say1li Haciz Yazis1 say1li
yazilari ile 7264268.76 TL bedel ile Alacakli : deniz faktdring anonim sirketi lehine haciz islenmistir.
(22.10.2018 Tarih, 9187 Yevmiye)

*[htiyati Haciz : ISTANBUL 4. ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 6808513 TL . Alacakli : deniz faktoring a.s.(22.10.2018 Tarih, 9190 Yevmiye)

*[crai Haciz : ISTANBUL 29. ICRA MUDURLUGU nin 22/10/2018 tarih 2018/7260 sayil1 Haciz Yazis1
say1li yazilari ile 69308.80 TL bedel ile Alacakli : ali aydemir lehine haciz islenmistir.(23.10.2018 Tarih,
9238 Yevmiye)

*]crai Haciz : ISTANBUL 19.1CRA DAIRESI nin 11/01/2019 tarih 2018/34570 E sayil1 Haciz Yazis1 say1l
yazilari ile 543232.10 TL bedel ile Alacakli : DENIZBANK A.S. lehine haciz islenmistir. (11.01.2019 Tarih,
252 Yevmiye)

*htiyati Haciz : ANTALYA 9.ICRA DAIRESI nin 25/03/2019 tarih 2018/14799 E sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg :42464.00 TL . Alacakli : adem ozseki (26.03.2019 Tarih, 2612 Yevmiye)

*]crai Haciz : Istanbul 30. icra Dairesi nin 19/06/2019 tarih 2018/16065 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
239146.18 TL bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek lehine haciz islenmistir. (20.06.2019 Tarih, 5054
Yevmiye)
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*]crai Haciz : Istanbul 29. icra Dairesi nin 22/01/2020 tarih 2019/43536 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
29875.27 TL bedel ile Alacakli : Cansu Emili lehine haciz islenmistir. (24.01.2020 Tarih, 975 Yevmiye)

*crai Haciz : Istanbul 30. icra Dairesi nin 12/02/2020 tarih 2018/16065 sayil1 Haciz Yazis1 sayil1 yazilari ile
159759.99 TL bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek lehine haciz islenmistir.(12.02.2020 Tarih, 1859
Yevmiye)

*[crai Haciz : Bakirkdy 2. icra Dairesi nin 28/02/2020 tarih 2018/20976 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile
52864.88 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankas1 Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (02.03.2020
Tarih, 2868 Yevmiye)

*]crai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi nin 24/09/2020 tarih 2020/61139 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilart
ile 108964.96 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi Iehine haciz islenmistir.
(24.09.2020 Tarih, 9180 Yevmiye)

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

*htiyati Haciz : Istanbul 4. Icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 say1il1 Haciz Yazis1 sayil1 yazilari
ile. Borg : 6808513.00 TL . Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi (19.04.2021 Tarih, 5011 Yevmiye)

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

*crai Haciz : Istanbul 14. Icra Dairesi nin 21/06/2021 tarih 2019/374 say1li Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
368042.31 TL bedel ile Alacakli : Ekiphan Otel Ekipmanlar1 Pazarlama Tur.San. Ve Ti¢.As. Adina Hasan
Ayhan lehine haciz islenmistir. (23.06.2021 Tarih, 7340 Yevmiye)

*[crai Haciz : Bakirkdy 2. icra Dairesi nin 10/07/2021 tarih 2018/20976 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile
52872.68 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankas1 Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (11.07.2021
Tarih, 8137 Yevmiye)

*crai Haciz : Istanbul 14. Icra Dairesi nin 25/08/2021 tarih 2019/374 say1li Haciz Yazis1 sayil1 yazilari ile
382706.68 TL bedel ile Alacakli : Ekiphan Otel Ekipmanlar1 Pazarlama Tur.San. Ve Ti¢.As. Adina Hasan
Ayhan lehine haciz islenmistir. (26.08.2021 Tarih, 9645 Yevmiye)

*crai Haciz : Istanbul 33. icra Dairesi nin 10/12/2021 tarih 2016/22262 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
23693.92 TL bedel ile Alacakli : Sultan Ciftci lehine haciz islenmistir. (13.12.2021 Tarih, 15094 Yevmiye)

*icrai Haciz : Istanbul 35. icra Dairesi nin 10/01/2022 tarih 2016/39253 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
11917.63 TL bedel ile Alacakli : Ideal Tekstil Kuru Temizleme San. Ve Tic. Ltd. Sti. lehine haciz islenmistir.
(12.01.2022 Tarih, 419 Yevmiye)

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

*Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari
ile. Borg : 809732.59 TL Alacakli : 007205 KEMER Vergi Dairesi (05.12.2022 Tarih, 16594 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 20/02/2023 tarih 2019/2820 sayili Haciz Yazisi say1li yazilari ile
124494.10 TL bedel ile Alacakl: : Yiicelen Insaat Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir.(20.02.2023 Tarih, 2694 Yevmiye)
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*]crai Haciz : Kemer Icra Dairesi nin 27/07/2023 tarih 2023/1091 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilar1 ile
444100.98 TL bedel ile Alacakli : Kazim Gemici lehine haciz islenmistir. (22.07.2023 Tarih, 10686
Yevmiye)

*Belediye Gelirleri kanununa gore kisithidir. (13.11.2023 Tarih, 15828 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 14/11/2023 tarih 2019/2820 say1l1 Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
132444.95 TL bedel ile Alacakl: : Yiicelen insaat Tur. Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz islenmistir.
(14.11.2023 Tarih, 15949 Yevmiye)

*[htiyati Haciz : Antalya Genel icra Dairesi nin 22/11/2023 tarih 2023/253384 say1l1 Haciz Yazis1 say1l1
yazilari ile. Borg : 80484.28 TL . Alacakli : Cilogullar1 Gida Ve Sanayi Ticaret Limited Sirketi (23.11.2023
Tarih, 16391 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 1. Icra Dairesi nin 01/03/2024 tarih 2023/3933 sayili HacizYazis1 say1li yazilari ile
215161.21 TLbedel ile Alacakli : Dudu Acar lehine hacizislenmistir. (01.03.2024 Tarih, 2903 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 1. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3932 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
109721.43 TL bedel ile Alacakli : Hava Coban lehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2913 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 1. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3932 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
109721.43 TL bedel ile Alacakli : Hava Coban lehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2924 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3980 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
131691.55 TL bedel ile Alacakli : Mustafa Coban lehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2930 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 04/03/2024 tarih 2023/3979 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
128263.55 TL bedel ile Alacakli : Seda Elden lehine haciz islenmistir. (04.03.2024 Tarih, 2931 Yevmiye)

*[crai Haciz : Istanbul 19. icra Dairesi nin 07/03/2024 tarih 2018/34570 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
1035043.83 TL bedel ile Alacakli : Denizbank Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.(07.03.2024 Tarih
3173 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 31/05/2024 tarih 2019/2820 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
59281.22 TL bedel ile Alacakl: : Yiicelen Insaat Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz islenmistir.
(31.05.2024 Tarih, 7171 Yevmiye)

*[crai Haciz : Istanbul 11. Icra Dairesi nin 12/06/2024 tarih 2019/29552 sayili Haciz Yazis1 sayil yazilari ile
460502.39 TL bedel ile Alacakli : Uray Hava Tagimaciligi A.S. lehine haciz islenmistir. (12.06.2024 Tarih,
7686 Yevmiye)

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

*Kamu Haczi: Istanbul Beyoglu S.G.M. nin 12/07/2024 tarih dd43d264c9c74a01bc6e7c87e476b42a sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg :6500000 TL Alacakli : SGK (12.07.2024 Tarih, 8633 Yevmiye)

*]crai Haciz : Istanbul 7. icra Dairesi nin 25/07/2024 tarih 2024/12249 sayil Haciz Yazisi say1li yazilari ile
862938.35 TL bedel ile Alacakli : Fors Et Ve Et Urlinleri Sanayi Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir.(25.07.2024 Tarih, 9177 Yevmiye)
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Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 166 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri Hanesinde

* Kamu Haczi : MUGLA SOSYAL GUVENLIK IL MUDURLUGU nin 18/02/2009 tarih 2009/862 sayil1
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 83.598,95 TL Alacakli : mugla sosyal giiv. il miid. (27.02.2009 Tarih,
2348 Yevmiye)

* Kamu Haczi : MUGLA SOSYAL GUVENLIK IL MUDURLUGU nin 09/07/2009 tarih 8981527 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 900.000 TL (20.07.2009 Tarih, 8100 Yevmiye)

* Kamu Haczi : ISTANBUL BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRESI BASKANLIGI nin 17/09/2012
tarih 38700 say1li Haciz Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 0 TL (02.10.2012 Tarih, 7182 Yevmiye)

* Jcrai Haciz : ADANA 9.(CRA MUDURLUGU nin 23/02/2017 tarih 2017/667 E. Sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile 75668.04 TL bedel ile Alacakli : Rem Gida Ve Tem.Mad.San Ntic Ve Paz. lehine haciz islenmistir.
(28.02.2017 Tarih, 1937 Yevmiye)

*crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 12/03/2024 tarih 2024/728 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
868.75 TL bedel ile Alacakli : Sosyal Glivenlik Kurumu Iehine haciz islenmistir. (12.03.2024 Tarih, 3345
Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 167 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri Hanesinde

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

*]crai Haciz : Adana 9.Icra Miidiirliigii nin 23/02/2017 tarih 2017/667 E. Sayili Haciz Yazis1 say1l1 yazilar
ile 75668.04 TL bedel ile Alacakli : Rem Gida Ve Tem. Mad. San Tic Ve Paz. lehine haciz islenmistir.
(28.02.2017 Tarih 1937 Yevmiye)

*htiyati Haciz: Istanbul 34. Icra Dairesi nin 21/01/2020 tarih 2018/31664 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari
ile. Borg : 511054543.36 TL . Alacakli : Denizbank As (21.01.2020 Tarih, 853 Yevmiye)

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

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

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarin alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.
-Takyidat kayitlar1 ¢ok sayida oldugu i¢in rapor eki olarak ayrica sunulmustur.

3.2.2. Tasinmazlarm Son Ug¢ Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Midiirliigli, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi {izerinden uzaktan erisim ile
30.09.2024 tarih, saat: 16.58 de alinan TAKBIS kaydina gore; 09.02.2009 tarih ve 2348 yevmiye nolu Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi Islemleri ile MARTI OTEL ISLETMELERI A.S. adma tescilleri yapilmis olup
son {i¢ y1llik donemde herhangi bir alim, satim islemine konu olmamiglardir.
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3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Konu parseller Tarla nitelikli olup parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Marmaris Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde konu tasinmazlara ait devam eden ruhsat/ proje vb ¢alisma mevcut
degildir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Cerkezkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde 30.09.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu taginmazlarin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.

Miigteri tarafindan Marmaris Belediye Bagkanligi’na verilmis 27.09.2024 tarihli dilekgesine cevaben
Marmaris Belediye Baskanlig1 imar Miidiirliigii'niin dilekge cevap yazisinda rapora konu igmeler Mahallesi,
166 parsel numarali 1.265,00 m? yiizoélgiimlii “Tarla”, 167 parsel numarali 3.650 m? yiizol¢iimli “Tarla”
nitelikli gayrimenkullerin;

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Plan Inceleme ve Degerlendirme Kurulunun 10.12.2021 tarih ve 2021/15-18 sayili
karar1 ile uygun bulunup, 2634 sayili kanunun 7. Maddesi uyarinca 18.03.2022 tarih tarihinde onaylanan bahse
konu taginmazlari da kapsayan 1/5000 ve 1/1000 dlgekli Nazim ve Uygulama Imar Plan Revizyonu
kapsamindadir. Igmeler 1/1000 Olgekli uygulama imar plani revizyonunda 166 parsel kismen imar yolu,
kismen E:0,60 Hmax:12,00 m(3 Kat) yapilagma kosullarinda Otel (Turiz Tesis Alani) dahilinde,

Kalmaktadir. Marmaris Belediyesinde sifahen yola terk alaninin 300 m2 oldugu bilgisi alinmistir.

167 Parsel kismen imar yolu kismen park, kismen E:0,60 Hmax:12,00 m (3 Kat) yapilasma kosullarinda
otel(Turizm Tesis Alan1) dahilinde kalmaktadir. Marmaris Belediyesinde sifahen yola terk alaninin 1.350 m2
oldugu bilgisi alinmistir.

3.3.2. Proje Bilgileri:

Taginmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde Mart1 Resort Otel’e ait otopark olarak kullanildigi tespit
edilmistir. Parseller iizerinde s6z konusu tatil kdyiine ait personel yemekhanesi, marangozhane, depolama
tniteleri ve bakim hane bulunmakta olup Marmaris belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Midiirligi
Taginmaz Degerleme Bagvuru Sistemi {izerinde yapilan incelemelerde tasinmazlar ig¢in diizenlenmis proje
bulunmadig: tespit edilmistir.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullamim izin Belgesi Bilgileri:

Marmaris belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar igin diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu taginmazlar 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 taginmazlarin son ti¢ yillik déonemde kamulastirma ve ifraz-tevhit vs bagkaca herhangi bir degisiklik
olmadig1 6grenilmistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii Cografi Bilgi Sistemi tizerinden, Mugla Kadastro Miidiirligi ve Marmaris
Belediyesi Imar Miidiirliigli 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 iizerindeki yapilar ile ilgili herhangi bir tutanak, karar,
kisitlamanin bulunduguna dair belgeye rastlanmamustir.
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3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu tasinmazlar 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan once
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

Marmaris belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar igin diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere liskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsih@ Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasini Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu taginmazlar 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 taginmazlarin projelendirme asamasinda yol terklerinin ve 18. Madde uygulamasi
yapilmasi gerektigi icin proje gelistirme ¢aligmasi yapilmamistir.

4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIiZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.1.1 Mugla 1li

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 kismi Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz,
Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile iinlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur.
Mugla ilinin yiizol¢limii 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tiirkiye'nin glineybati
ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu,
giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile
Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En biiyiik il¢esi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki bilyiik
g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlart dahiline yayilan Bafa Golii ile Koycegiz
ilcesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli ii¢ akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cay1), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki il¢e arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cay1i'dir. Mugla denizden 670 m yiikseklikte, iistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle
ilging bir goriinlime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen ¢aginda olugsmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus canak seklindeki
cukurluklardan biridir.
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Idari Simirlar: Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 say1li Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirtirliige giren 6360 sayili Kanun’la biiyiiksehir statiisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden
yapilanarak, Mentese merkez ilge olmak {izere toplam 13 ilgeden olugmustur. Mugla ilinin il¢eleri: Bodrum,
Dalaman, Datca, Fethiye, Kavaklidere, Kdycegiz, 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 ulasim Mugla, Bodrum'dan
Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski mahallerden ¢arsisina aragsiz
ulasim miimkiindiir. Sadece K&tekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve Akgaova gibi yeni kurulmakta
olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim i¢in sehir i¢i araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca {inlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolay1 gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli 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
ulasmak miimkiindiir. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler
yapilr.

4.1.2. Marmaris Ilcesi

Marmaris, batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dagi, Karadag ve
Giinliik Tepeleri ile giineyinde ise Akdeniz ile cevrilidir. Korfezin 6niinde kiyiya ince bir dille bagl olan
Adakdy, onun 6niinde Sedir Adasi, Ke¢i Adasi ve Giivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru
uzanmig bir tepe {izerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiy1 boyunda
geligmistir. Hava ulagimimin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece 45
dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukea sicak ve kurak, kig aylar1 ise nispeten 1lik ve bol yagish
gecer. Daglarin orografik konumu itibar1 ile Marmaris, Tiirkiye'nin Rize'den sonra en bol yagis alan
bolgelerindendir. Yillik yagis miktart 1200 mm {izerindedir. Kis aylarinda siddetli yagislar yiiziinden ilgede
zaman zaman su baskinlar1 ve sel goriilebilir. Kisin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukga sik oraj
(simgek) goriiliir. Mayis- Eyliil aras1 donem pek yagis goriilmez ve olduk¢a kurak gecer. Denizin 1liman
etkisinden 6tiirii kis aylarinda ¢ok nadiren don goriiliir. Kar yagisi ise yiiksek dag yamaglarinda goriilmekle
beraber, kiy1 kesimlere ¢ok nadiren diiger.

Dogal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli iic 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 Uluslararas1 Marmaris Yat Yarislar1 diizenlenmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris Ilgesi, igmeler Mahallesi, 166 parsel numarali 1.265,00
m? yiizolgiimlu “Tarla”, 167 parsel numarali 3.650 m? yiizolgiimli “Tarla” nitelikli tasinmazlardr.

Parseller Atatiirk Caddesinden saga Hiirriyet Caddesi’ne doniildiigiinde yaklagik 110 m ilerde yolun sol
tarafinda yer almaktadir. Yakin ¢evresinde tatil kdyleri, apart oteller yer almakta olup sahile yaklasik 180 m
mesafede konumludurlar
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5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2023 sonuglarina goére 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla
Tiirkiye'nin niifusu 85.372.377'dir.[ 7] Bu saymin yiizde 50,1'i (42.734.071) erkeklerden, yiizde 49,9'u
(42.638.306) kadinlardan olusur.[7] 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 21,4'"inii (2023) olusturur.
Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaglanmaktadir. 0-14 yas grubu
1965'te niifusun yilizde 41,9'unu olustururken 2023'te yiizde 21,4'{ine karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde goriilen en 6nemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun yiizde 75,8'"
kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu oran tam tersine donm{istiir.
2011 yil1 itibariyla Tirkiye niifusunun yiizde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken,
yiizde 76,8' (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir.
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5.1.2. Mugla

Mugla ilinin niifusu 1.066.736'dir (2023 sonu). ilin yiizdlgiimii 12.655 km2'dir. ilde km2'ye 84 Kkisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge 305 kisi ile Bodrum’dur) Ilde yillik niifus artis oranm1 %1,75
olmustur. Niifus artis oran1 en yiiksek ve en diisiik ilgeler Seydikemer (%5,03) - Fethiye (%-0,08). 6 Subat
2024 TUIK verilerine gére 13 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 569 mahalle bulunmaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) beklentilerin altinda kaldi. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,1 artt1. Yillik biiyiime hiz1 takvim etkisinden arindirilmig
veride %5,4’ten %2,8’e indi. Arindirilmamig seride yillik biiyiime oranmi da %5,3’ten %2,5’e diistii. Dolar
bazinda yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde
gerceklesti.

GSYH Yillik Bayumesi ve Harcama Bilesenlerinin Katkilari
30% mmmm Ozel Sektor Tiketimi mmmmm Kamu Harcamalari
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Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiyiimeye pozitif katkist
stirdii. Arindirilmamig verilere gore hane halki ile kar amaci giitmeyen kuruluslarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiiketimi yillik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiyiirken, toplam biiylimeye 1,2 yiizde puan katki yapti.
Dayanikli tiikketim 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,
biiylimeye katkis1 0,1 yiizde puan olarak gergeklesti. Yatirimlar tarafinda ise insaat ve makine-techizat
ayrismasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile oldukg¢a sinirlt biiyiirken, toplam GSYH biiyiimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak ingaat yatirimlari %8,0 ile yine gii¢lii artti. Makine-techizat yatirimlari ise
yillik bazda %5,6 ile 18 geyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siiregte stok kaleminin biiylimeyi asag1 ¢ekmesi pes
pese on besinci ¢eyrekte de gozlendi. Toplam biiylimeyi stoklar 0,2 ylizde puan asagi ¢ekerken, stoklar dahil
toplam i¢ talepten biiyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. Thracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta y1llik bazda %5,7 diisiis goriildii. Bu sonuglarla net dis talep biiylimeyi 1,3 yiizde puan yukari ¢ekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gerceklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 yilizde puan asag1 ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiylimesine 0,6 yiizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiylime orani
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biyiimeye katkisi 1,0 yilizde puandan 0,8 ylizde puana indi. Finans ve
sigortada biiylime %6,7’den %3,4’e gerilerken, yillik biiytimeye katkist 0,2 yilizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gerceklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiylirken, biiylimeye katkis1 0,1 yiizde puan oldu.

Harcama Bilesenlerine Yillik Degisimler Yillik Degisimlere Katkilar

Gére GSYH I.C23 IV.C23 1.C24 1.C24 [I1.C23 V.C23 1.C24 11.C24

Ozel Sektor Tiketimi 123% 101% 68% 1.6% | 85% 73% 51% 12%

Kamu Harcamalari 34% -02% 54% 07% | 04% 00% 07% 0.1%
Yatinmlar 142% 91% 93% 05% | 32% 22% 23% 0.1%
hracat 10% 01% 43% 0.0% | 02% 0.0% 1.0% 0.0%
ithalat 145% 2.8% -3.0% -57% | 29% 07% -0.6% -1.2%
GSYH 6.5% 46% 53%  2.5%

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 Kullanmildig1 Hakkinda Bilgi

Taginmazlar Tarla nitelikli olup mahallen Mart1 Resort Otel’e ait otopark olarak kullanildig1 tespit edilmistir.
Parseller iizerinde s6z konusu tatil koyiine ait personel yemekhanesi, marangozhane, depolama iiniteleri ve
bakim hane bulunmaktadir. S6z konusu yapilar basit ve sokiilebilir nitelikli olup Marmaris belediyesinde ve
Tapu Kadastro Genel Midirliigli Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinde yapilan incelemelerde
taginmazlar i¢in diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir. Yapilar degerlemede dikkate alinmamustir.

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

Taginmazlarin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik séz konusu degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde herhangi bir yasal kaydi olmayan basit ve sokiilebilir yapilar
bulunmakta olup degerlemede dikkate alinmamustir.

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




P

<

T

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

D AS.

7. SWOT ANALIZi

7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarin yer aldigi bélgenin turizm potansiyeli yiiksektir.

* Degerleme konusu taginmazlar merkezi konumludur.

* Taginmazlar sahile yakin konumludur.

7.2 Zayif Yanlar

* S6z konusu taginmazlarin tizerinde yer alan yapilarin yasal kaydi bulunmamaktadir.

* Taginmazlarin 18. Madde uygulamasi yapilmamastir.

7.3 Firsatlar

» Konu taginmazin sahile yakin konumlu olmasi cazibesinin daha da artacagi diisiiniilmektedir.
*Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bolgede, benzer nitelikte bos arsa arzi bulunmamaktadir.
7.4 Tehditler

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

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tamimlari

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 satig rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici 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 ac¢ik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 géz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman araligi1 genellikle 3 aydan azdur.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi1”, “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her {i¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

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

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu, gevresel
Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
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.
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- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

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

8.2.2 Nakit Akisi (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve iiretme 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. Y ontem ayrica
miilkiin satig fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi yansitir.

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

- Toplam Y1llik Gelir / Kapitalizasyon Orani1 = Deger veya

- Toplam Y1llik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin 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 azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aynmi 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 ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diisiilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulasilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

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

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari
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 hesabi1 yapilir. Degerleme ¢aligmasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, taginmaz ¢evresindeki yapilasma gercevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildigi varsayilir.

Kullanim Alanlari:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satig verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde
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8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklasgimi “varhigin, 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 satisi ger¢eklesmis 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 faydalanilmigtir. Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna 6nemli
o6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak igslem goérmesi ve/veya 6nemli dl¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yOnteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satihk Arsa/Arazi Emsalleri

ARSA EMSALLERI ANALIZ TABLOSU

NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4

1 |MAHALLE Orhaniye Orhaniye Turgut Adakdy

2 |ADA/PARSEL 101/1 176/162 209/8 137/1

3 |TASINMAZA YAKLASIK MESAFESi 1000 m 5050 m 4900 m 16000 m

4 |iMAR DURUMU / EMSAL Tarim Tarim Tarim Tarim

5 |YUZOLCUMU (m?) 6978 1212 3347 4867

6 [SATILIK/SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

7 |SATIS DEGERI (TL) 160,000,000.00 b 33,750,000.00 65,000,000.00 b 175,000,000.00 1

8 |EMLAKCI ILETiSiM BiLGILERi Armutalan Emlak Empa Emlak Winner Emlak Select Gayrimenkul

0536 784 2659 0 (538) 889 76 73 0534 255 58 00 0533 815 03 02

9 [PAZARLIK PAYI (%) 15 20 10 25

10 |PAZARLIKLI FIYAT (TL) 136,000,000.00 b 27,000,000.00 b 58,500,000.00 1 131,250,000.00 b
11 |ACIKLAMA Tasinmaza yakin, Imarsiz, Ulasim ve | Tasinmaza yakin, imarsiz, Altyapt | Daha Aztercih edilen,l denizden 2. Benzer konum, Marinaya komsu

alt yapi1 sorunu bulunan tagmmaz sorunu bulunan tagmmaz parsel konumlu Imarsiz durumda Imarsiz
IMAR DURUMU / EMSAL (%) 45.00 45.00 45.00 45.00

@ |KoNUMU DENIZ MANZARA (%) 20.00 20.00 20.00 -15.00

E DENIZ CEPHESI (YAKINLIGI) (%) 10.00 10.00 10.00 -10.00

E HISSE DURUMU (%) 0.00 0.00 0.00 0.00
 BUYUKLUGT (%) 5.00 0.00 0.00 5.00

ULASIM DURUMU (%) 20.00 20.00 20.00 20.00

12 |TOPLAM SEREFIYE (%) 100.00 95.00 95.00 45.00

13 |SEREFIiYELIi SATIS DEGERI (TL) 272,000,000.00 b 52,650,000.00 1 114,075,000.00 1 190,312,500.00 b
14 |BiRIM FiYATI (TL/m?) 38,979.65 TL 43,440.59 TL 34,082.76 TL 39,102.63 TL

15 |ORTALAMA BiRiM FiYAT (TL/m?) 38,901.41 TL

Emsal Aciklamalari:

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklasik 30.000TL/m2-50.000TL/m2, araliginda oldugu gorilmiistiir. Emsal
secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan tasinmazlarin
secimine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve denize olan
yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi 6ngoriilmiis ve deger takdir edilmistir.
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EMSAL KARSILASTIMA (PAZAR YAKLASIMI) YONTEMINE GORE ARSA DEGER TABLOSU

TKIN

, .. BIRIM DEGER
NITELIGI ADA NO | PARSEL NO m? BEDEL
(TL / m?) (TL)
Tarla 0 166 1265 40000 $50,600,000.00
Tarla 0 167 3650 38900 $141,985,000.00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM DEGERI | £192,585,000.00

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin izerindeki yapilar basit ve sokiilebilir nitelikte oldugundan maliyet yaklasimi
kullanilmamustir.

8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

8.5- KDV Konusu

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

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

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlardan tarla nitelikli tasinmazlar i¢in %10 KDV uygulamasi

yapilmigtir.
KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI
Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2'den fazla olmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlar Diger Yerler * Rezerv Yapi Alanlan Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi - - - -
150 m2 icin % 1, 150 m2'nin 150 m2 igin % 10, 150 m2’nin
%1 % 10 :
tzerindeki kismi icin % 20 tzerindeki kismi icin % 20
T ** Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2’'den fazla
= yapi ruhsatinin alindig tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda
<
- 1.000 TL (bu tutar dahil) ile
[ 0TLile 1.000 TL 2.000 TL Gzeri
: 01/01/2.017 ta!rlhlnden (bu e arasi 2.000 TL (bu tutar dahil) arasi Uzeri
3 tarih dahil) sonra %1 ! %10 ! %20
&=
2 : 500TL (bo dahil) : ko
u tutar da
- TLil TL 1, L hil) tzeri
= 01/01/2013 ila 31/12/2016 OTLile 500 TL arasi i} 1.000 TL aras: 000 TL (bu tutar dahil) Gzeri
< tarihleri arasinda 4 !
> % 1 % 10 % 20

Net alanin 150 m2 veya dahaaz  Net alanin 150 m2’den fazla Yapi ruhsati tarihi 01/03/2013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda
olmasi durumunda olmasi durumunda olmakla birlikte Biyiiksehir olmayan yerlerde ve rezerv yap
01/01/2013 &ncesi t T alanlarinda yapilan konutlar ile Biiyiiksehirlerde liiks veya birinci
% 1 % 20 sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu béliimde yer alan
KDV oranlari uygulanir.

*16/05/2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kap da rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulund

gu yerlerde doniisiim projeleri

** Biiyukgehirlerde (rezerv yapi alani harig) liiks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak iizere)
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9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklar: Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadign 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 Iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Konu gayrimenkul i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C serhi
bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte
bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢calismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkul
tizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi iizerinde herhangi bir
kisitlayict etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis iglemi s6z konusu
oldugunda, konu gayrimenkul iizerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi igin harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satici
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri lizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. icra
satis1 gibi baski altinda gerceklesen satiglarda da pazar degeri gegerli degildir.

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

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar {izerinde yer alan yapilarin herhangi bir yasal kaydi bulunmamaktadir.
* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Taginmazin Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri geregince {izerindeki ipotek ve serhlerden (150/c dahil)
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina devir dncesinde arindirilmasi kosulu ile GYO portféyline alinmasinda

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

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

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar {izerinde yer alan yapilarin herhangi bir yasal kaydi bulunmamaktadir.
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10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Tlgili Goriis

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C
serhi bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle
birlikte baz1 yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢aligmada deger takdiri yapilirken; konu
gayrimenkul iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi lizerinde herhangi
bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z
konusu oldugunda, konu gayrimenkul {izerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satici
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri {izerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. icra
satis1 gibi baski altinda gerceklesen satislarda da pazar degeri gegerli degildir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olg¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari1 Harig¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda taginmazin devredilebilmesine iliskin bir
siirlama bulunmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar tarla nitelikli olup 18. Madde uygulamasi gérmedigi i¢in proje gelistirme
caligmasi yapilmamustir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran S6zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iist hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.8 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuclarimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlart Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4°¢ gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alimdiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yoOntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle 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 yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.
Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢e agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklagimlardan/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 yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup
somut verilere ulagilmistir.

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

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmustir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 30.09.2024 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

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

192.585.000,00 211.843.500,00

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans N0:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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