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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk lzerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlrid sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :25.06.2025
Rapor Numarasi : ISGY0-2025-00001
Raporun Tirii : Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, Uzunyali Mevkii, 432 Ada 7

Parselde kayith “6 Katl Betonarme Bina” nitelikli tasinmazin glincel pazar degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ekrem KAYA

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 20.06.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 25.06.2025 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. arasinda 14.05.2025 tarihinde

imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor No:iSGY0-2025-00001



2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

Sirket Web Adresi ! WWw.epos.com.tr

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Miisteri Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent /istanbul

Miisteri Web Adresi: www.isgyo.com.tr

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullerin glincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor degerleme konusu tasinmazin glincel pazar degeri tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan l¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yoéntemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dlzeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli oOlclide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basl ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tirkiye Ekonomik Gériiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya goére 11. biylk ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Ginlimiizde Tiirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tilrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim {zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Bu sire zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giclii makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, bircok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biiylk dl¢tide artirmistir.

Tirkiye'nin 2000°’li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Gst-orta gelirli bir tlke
haline getirmistir. Ancak son birkag yil igerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina

diisen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
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satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6lctide etkilemektedir.
2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tlrkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir.

YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Turkiye 2021 yiinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdirdigid bir ortamda hizhh bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.
Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-

finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Turkiye benzer ulkeler arasinda faiz oranlarini diisiiren ¢ok az sayida Ulkeden biri olmustur.

2022 yih; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tiirkiye ekonomisi igin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. 2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde
ekonomide biiylime artmis ancak issizlik, doviz kuru, enflasyon ve kisi basina diisen gelirde 6nemli bir

ilerleme kaydedilmis olup buyime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer alan temel sorunlar

devam etmistir.
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2023 yilinda Tirkiye ekonomisi %4,5 oraninda blylime kaydetmis olup bu bliyiime orani, pandeminin

2019
2020
2021
2022
2023

etkilerinin azalmasi ve ekonomik faaliyetlerin toparlanmasi ile gergeklesmistir. Ancak enflasyon, 2023
yiinda 6énemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmistir. 2023 yilinda enflasyon orani %65 seviyelerinde
seyretmistir. Yuksek enflasyon, Ozellikle gida ve enerji fiyatlarindaki artislardan kaynaklanmaktadir.
Tirkiye ekonomisi genel olarak biiylime egiliminde olsa da, enflasyon énemli bir sorun olmaya devam

etmektedir. Yiiksek enflasyon, yasam maliyetlerini artirarak halkin ahim gilicini etkilemektedir.
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TCMB tarafindan kalici fiyat istikrarina ulasana kadar, politika durusu sirdirilerek enflasyonun
tahmin edilen seklide dislirlilmesi ve orta vadede ekonominin kalici fiyat istikrarina ulastiriimasi
hedeflenmektedir. TCMB, yliksek enflasyonun kontrol altina alinarak dezenflasyonun en kisa sirede
tesisi igin 2023 yih haziran ayinda baslattigi parasal sikilastirma sirecini gliclendirmeye devam

etmistir.
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2023 Haziran ayindan itibaren baslayan parasal sikilastirma ile birlikte, parasal aktarimin talep
kanalinin devreye girmesiyle i¢ talebin dengelenmesi beklenmektedir. Talep kanalinin yani sira, siki
para politikasinin, beklenti kanali vasitasiyla enflasyon ve kur beklentilerini olumlu etkileyerek
dezenflasyon sirecine glicli bir katki saglayacagl ongorilmektedir. Ayrica beklentilerdeki olumlu
seyir ve belirsizligin azalmasiyla ekonomik birimlerin uzun vadeli proje ve yatirim kararlarini daha
kolay alabilecekleri, bu sayede kaynaklarin etkin tahsisi saglanarak verimliligin artacagi, saglikh ve

stirdirilebilir bliyimeye ulasilabilecegi degerlendirilmektedir.

Tirkiye'nin ekonomik istikrarini ve sirddrdlebilir blylmesini saglamak igin yapisal reformlara ihtiyaci
vardir. Tirkiye ekonomisi igin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngdrilebilirligin artmasi, dniimiizdeki
donemde enflasyonun disis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen

surdaralebilir, nitelikli biylimeyi gerceklestirmek olasi goziikmektedir.

Tirkiye ekonomisi, glicli dinamikleri ve gen¢ nifusuyla 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Makroekonomik gostergeler ve sektorel analizler, gelecekteki ekonomik politikalarin belirlenmesinde
rehberlik edecektir. Ekonomik reformlar ve stratejik yatirimlar, Tirkiye'nin kiresel ekonomik

sahnedeki yerini saglamlastiracaktir.

Ozellikle Uretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir

Uretim modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikh bir bliylime modeline kavusabilecektir
4.2 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dlgtlmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

givende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Tlrkiye gayrimenkul sektori, son yillarda hem i¢ hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kiiresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yliksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektorde, 6zellikle blylik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim gliclinin dismesi nedeniyle konut satislarinda donemsel

dalgalanmalar gortlmistur.

2021 yihinda pandemi siirecinde birgok sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari disik faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle

toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
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da mustakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yili, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektérde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan
Tirkiye’de maliyetleri arttirmigtir. Buna ragmen gayrimenkul hala giivenli bir yatirrm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yliksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu icin konut alimi

zorlagsmistir.

2023 yilinda enflasyon ve yiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle bireysel alim-
satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi, konut
talebini asagl ¢cekmis, buna karsin, yabanci yatirrmcilarin ilgisi devam etmistir. Tlrkiye, gayrimenkul
sektoriinde yabancilara satista 6zellikle blyik sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir pazar olarak

one cikmaktadir.

Bugiin, Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yilkselmeye devam ederken, yeni projelerin
baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen yiksek;
ozellikle deprem riski tasiyan bélgelerde yenileme projeleri ve kentsel donisiim calismalari hiz

kazanmugtir.

Tirkiye gayrimenkul sektoriinin gelecegine dair projeksiyonlar, i¢ ve dis ekonomik dinamiklerle
sekillenecektir. 2024 ve sonrasinda, faiz oranlarinin diismesi durumunda i¢ piyasada yeniden
hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle geng niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini
desteklemeye devam edecektir. Ancak insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda,

fiyat artislarinin sirdarilebilirligi sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donlisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektérinin en 6nemli glindem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kacinilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sekt6r yatirnmlariyla ciddi

bir dontisim 6ngorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirnmcilarin ilgisini cekecektir.
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4.3 Marmaris

Mugla'nin 13  ilgesinden birisidir.

Batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme
Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda
Balan Dagi, Karadag ve Glnliuk Tepeleri

ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir.

Marmaris Turkiye'nin en popliler turizm
merkezlerinden  biridir.  Ege ve

Akdeniz'in bulustugu noktada yer alan

Marmaris, dogal guzellikleri, koylari,

tarihi yapilari ve canli gece hayatiyla Gnltaddr.

ilcenin ekonomisi biyiik dlgiide turizme dayahdir. Ozellikle yaz aylarinda yerli ve yabanci turistlerin
akinina ugrayan Marmaris, mavi bayrakli plajlari, liiks otelleri ve yat limanlariyla dikkat ¢ceker. icmeler,
Turung, Selimiye ve Bozburun gibi bolgeler, doga ile i¢ ice tatil yapmak isteyenler icin popdller

destinasyonlardir.

Tarihi agidan da zengin olan Marmaris, Osmanli donemine ait Marmaris Kalesi ve antik donemden
kalma Physkos kalintilariyla gegmise 1sik tutar. Ayrica, ¢evresinde yer alan Sedir Adasi ve Kleopatra

Plaji, kumlari ve tarihi kalintilariyla ziyaretgi gekmektedir.

Doga tutkunlarn icin de bircok aktivite sunan Marmaris, tekne turlari, su sporlari, dalis, doga
ylrayusleri ve jeep safari gibi etkinliklerle ziyaretcilerine unutulmaz anlar yasatir. Akdeniz ikliminin
etkisinde olan bdlge, yilin biyik bir kisminda ihman bir havaya sahiptir, bu da Marmaris'i dort

mevsim turizm agisindan cazip kilmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Mugla ili Marmaris ilgesinde Marmaris merkezden icmeler istikametine dogu devam

eden yer alan Atatirk Caddesi lzerinde yer almaktadir

Cadde (zerinde genellikle zemin + 3 normal katli oteller veya zemin katlari diikkan olarak kullanilan
konut nitelikli yapilasma vardir. Cadde Marmaris sahil yolunda oldugundan ve sehir merkezinde yer

aldigindan ticari hareketlilik, arag ve yaya yogunlugu yuksektir.

Tasinmaz Marmaris meydanina yaklasik 500 m, Kemeralti Carsisi’'na yaklasik 700 m, Marmaris

Belediyesi'ne yaklasik 2 km, Netsel Marina’ya yaklasik 2,5 km mesafededir.

Marmaris Limani

Uydu Gériintiisi

12
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Mugla

ilgesi Marmaris
Mahallesi Kemeralti
Mevkii Uzunyal

Ada No 432

Parsel No 7
Yiizolgimu 1.143,55m?
Niteligi 6 Katli Betonarme Bina

Ana tasinmaz Uzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin detayi

asagida verilmistir

BB No Kat Niteligi Arsa Payi Sahibi
1 Bodrum+ Zemin+1 Banka 21654 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
2 Bodrum Sinema 7500 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
3 Bodrum isyeri 833 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
4 Bodrum Dikkan 790 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
5 Bodrum Dikkan 434 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
6 Bodrum Dikkan 581 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
7 Bodrum Dikkan 804 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
8 Bodrum Dikkan 890 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
9 Zemin Dikkan 9754 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
10 Zemin Dikkan 682 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
11 Zemin Dikkan 976 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
12 Zemin Dikkan 901 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
13 1.Normal Dikkan 6513 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
14 1.Normal Dikkan 3948 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
15 1.Normal Dikkan 901 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
16 1.Normal Dikkan 1005 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
17 2.Normal Dikkan 4091 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
18 2.Normal Dikkan 2688 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
19 2.Normal Dikkan 2907 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
20 2.Normal Dikkan 2943 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
21 2.Normal Dikkan 3004 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
22 2.Normal Dikkan 3937 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
23 2.Normal Dikkan 915 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
24 2.Normal Dikkan 983 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
25 3.Normal Dikkan 5950 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
26 3.Normal Restoran 3326 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
27 3.Normal Dikkan 915 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
28 3.Normal Dikkan 994 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
29 3.Kat+ Cati Kat Restoran 15665 |/ | 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
30 3.Kat+ Cati Kat Restoran 10149 |/| 11633 | is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
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5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Midurligl webtapu sisteminden misteri tarafindan 22.05.2025 tarihinde
temin edilen tapu kayit érneklerine gore degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde mustereken
asagidaki kayitlarin bulundugu gérilmustdr.

Beyanlar Hanesinde

e YoOnetim Plani: 17.04.2001

e Marmaris Kadastro Mah. 2023/74 E. Dosyasinda Davalidir. 01.08.2023 tarih, 10930 yevmiye
numarasiile

e Marmaris Kadastro Mahkemesi'nin 09.10.2023 tarih 2023/74 esas sayll mahkeme

miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 09.10.2023 tarih, 14229 yevmiye numarasi ile

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu bagimsiz bolimler son ¢ yilda alim satima konu olmamistir. Tasinmazlarin
bulundugu parselde 01.08.2023 tarihinde 3402 S.Y’'nin 22/A Maddesi geregince kadastro yenileme
¢alismasi yapilmis, tasinmazlarin bulundugu parsel 119 Ada 24 Parsel iiken 432 Ada 7 Parsel olarak
degismistir. Ayrica parsel yizol¢iimii 1.166,33 m? iken,22/A Maddesi uygulamasi sonucu 1.143,55 m?

olarak degismistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Tasinmazlarin beyanlar hanesinde “davalidir” belirtmesi mevcut olup Kadastro Mahkemesinde davali

olduguna dair serhe iliskin misteri tarafindan iletilen agiklama asagidaki gibidir;

“Kadastro (Tespite Iitiraza iliskin) Davasi. Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi/Koyi,
Uzunyali Mevkii eski 119 yeni 432 Ada; eski 24 yeni 7 parsel no’lu (askida), 6 katli betonarme bina
niteligindeki; 1.166,33 m2nyizél¢iml, iS GYO A.S. milkiyetindeki tasinmaz hakkinda; 05.05.2023
tarihinde Mugla Kadastro MiddrlGglin tarafindan askiya gikarilan Kadastro Tutanaklarina aski stresi
icinde itirazlarimiz sunularak, tespitten 6ncekinayni geometrik sekil ve sinirlar ile ayni konumda
birakilarak tespit ve tescil edilmesi talebiyle 02.06.2023 tarihinde dava agilmistir. 05.06.2023 tarihli
2023/19E. 2023/116K. sayilh Gerekgeli Karar ile dava dilekgesinin yetki nedeniyle reddine, dosyanin
yetkili Marmaris Kadastro Mahkemesine génderilmesine, izmir BAM istinaf yolu acik olarak karar
verilmistir. 23.06.2023 tarihinde dosyanin yetkili mahkemesine génderilmesi talebimiz mahkemesine
iletilmistir. Mahkeme tarafindan yetkisizlik karari 04.07.2023 tarihinde kesinlesmis, dosya Marmaris

Hukuk Mahkemeleri tevzi blirosuna gonderilmis, tensip tutanagi 24.07.2023'te teblig olmustur.
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04.08.2023 tarihinde komsu parsel maliklerinin davaya dahil edilmesi konusunda siire talepli
beyanimiz mahkemesine sunulmus, 07.08.2023 tarihli ara karar ile mahkeme tarafindan tapu
midirlGgiine miuzekkere yazilmis, maliklerin Uyapa eklenerek davaya dahil edilmesine karar
verilmistir. 12.10.2023 tarihinde teblig olan ara karar ile tedbir talebimiz reddedilmistir. 23.01.2024
tarihli Ara Karar ile hava fotograflari icin gider avansi mahkemesine yatiriimis, 10.02.2024 tarihinde
mahallinde kesif yapilmistir. Mugla Kadastro Madurltga tarafindan yapilan giincelleme calismalarina
iliskin teknik evraklar incelenerek hazirlanan 01.06.2023 tarihli Uzman Gorisi 13.02.2024'te
mahkemesine sunulmustur. 15.05.2024 tarihli bilirkisi raporu 29.05.2024’te teblig olmus, itiraz ve
beyanimiz mahkemesine sunulmustur. 26.06.2024 tarihli 2023/74E. 2024/90K. sayilh Gerekgeli Karar
ile davanin reddine istinaf yolu acik olarak karar verilmis, 18.07.2024 tarihinde istinaf yoluna
basvurulmustur. 14.10.2024 tarihli izmir BAM 16. Hukuk Dairesi 2024/2003E. 2024/1416K sayili
istinaf Karariyla dosyanin eksik hususlarin degerlendirilmesi icin ilk derece mahkemesine geri
cevrilmesine karar verilmistir.” izmir Bélge Adliye Mahkemesi 16. HD 2025/161E. sayli dosyada istinaf

incelemesi devam etmektedir.

Binada kat miulkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar Gizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Buna gore tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan bilgiye gére tasinmazlarin bulundugu
parsel 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani Marmaris Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda bitisik nizam, Yencok: 15.00 m (4 kat) yapilasma kosullu ticaret

alaninda kalmaktadir
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Plan Notlarina Gore Ticaret Bolgeleri (T, Tl ve Tick):

e Bu bolgede; ticari amach yapilar, birolar, ishanlari, gazino, lokanta, carsi, magazalar,
bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kiltlirel-sosyal tesisler ve yonetimle ilgili tesisler ve

benzeri yapilar yapilabilir.

e Minimum ifraz 400 m”dir. Parselin minimum cephesi 12 m. olacaktir. 2 kath yapilarda
Yencok=8.00 m., 3 katl yapilarda Yencok=11.50 m., 4 kath yapilarda Yen¢ok=15.00 m. dir.

Asma kat yapilmasi halinde kat yliksekliklerine + 1.00 m. ilave edilir.

e Planin onama tarihinden 6nce planlama alani icerisinde yiiriirlikteki mevzuata uygun olarak
onaylanmis planlara gore ifrazi yapilmis olan parsellerde; bu planda belirtilen yapilasma

kosullarina uygun yapi yapilabilmesi halinde mevcut imar parseli korunacaktir.

e Yol boyu ticaret olarak belirlenen ve planda 6n cekme mesafesi belirtiimeyen adalarda yapilar

yoldan cephe alan parsel sinirindan 5 m. ¢ekilerek yapilasacaktir.

e Yol kenarlarinda ticaret kullanigh yapi alanlarinda zemin Ustl katlarda ticaret, otel, motel

veya pansiyon amacli yapilar yapilabilir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirltgi'nde
yapilan incelemede tasinmazlarin bulundugu binaya ait

e 20.02.1998 tarih 2549 sayili yeni yapi ruhsati,

e 10.03.2000 tarih 2549 sayih tadilat ruhsati,

e 23.02.2001 tarih 2549 sayili yap kullanma izin belgesi

e 27.04.2020 tarih M2848634A302E numaral enerji kimlik belgesi. (B sinifi)

Bulunmaktadir.

Gayrimenkuller icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapi, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un yirirlige girdigi 13.07.2001
tarihinden 6nce insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi hakkindaki kanun kapsaminda degildir.

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.
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5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son (¢ yilda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayli mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi yer almakta olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam

ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul icin; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mulkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmadigi diisiinilmektedir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat

Yas! 1|24

insaat Alani . | 6.399 m’m2

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma 1 | Var

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | 2 Adet 400 kg Kapasiteli Misteri Asansori
ladet 630 kg Kapasiteli Yik Asansoéri

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator 1| Yok

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlarin olusturdugu bina alisveris merkezi olarak tasarlanmistir.

e Bina bodrum, zemin ve 3 normal kattan olusmaktadir.

e Binada farkli kat ve buyikliklerde 30 adet isyeri bulunmaktadir

e Bina Atatirk Caddesi cepheli olup magaza ve dikkan girisleri zemin kattan Atatlirk Caddesi
Uzerinden yapilmaktadir.

e Binanin zemin katinda yer alan ve halihazirda banka subesi olarak kullanilmakta olan 1 No’lu
bagimsiz boliimiin bodrum kati briit yaklasik 50 m?, zemin kati ve 1.nomal kat her biri
yaklasik 290 m” alanli olup toplam yaklasik 630 m*alanlidir.

e Projesine gore binanin bodrum katinda 1 numaral bagimsiz bolim olan banka kullaniminda
olan alan ile birlikte, 2 numaral bagimsiz béliim olan sinema, 3 numarali bagimsiz bélim olan
bife, 4-5-6-7- ve 8 numaral diikkan nitelikli bagimsiz béliimler bulunmaktadir.

e 2 bagimsiz bélim numaral sinema, 3 bagimsiz b6lim numaral biife, 24 adet dikkan ve 3
adet restoran bir bitlin olarak kiracisi tarafindan magaza olarak kullaniimaktadir

e Zemin katta 1 no’lu dikkan, 9-10-11-12 numarah dikkan nitelikli bagimsiz bolimler
bulunmaktadir.

e 1. Normal katta 1 numarali bagimsiz bolime ait kisim ile birlikte 13-14-15-16 numarali
diikkan nitelikli bagimsiz bolimler yer almaktadir.

e 2. Normal katta 17-18-19-20-21-22-23-24 numaral dikkan nitelikli bagimsiz bolimler yer

almaktadir.
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3. Normal katta 25 numarali diikkan nitelikli, 26 numaral restoran nitelikli bagimsiz bélimler
ile birlikte 29 numarali restoran nitelikli bagimsiz bélime ait alan bulunmaktadir.

Cati katinda 29 ve 30 numaral restoran nitelikli bagimsiz boélimlere ait alanlar
bulunmaktadir.

Mevcut durumda bodrum + zemin ve 1. Normal katta yer alan 1 numaral bagimsiz bolim
kiracisi tarafindan banka olarak kullaniimaktadir.

Magazanin zemin kati, 1. Normal katin bir kismi ve bodrum kat kiracisi tarafindan aktif olarak
kullanilmakta olup 2. Normal kat, 3. Normal kat ve cati katinda yer alan alanlar mevcut
durumda aktif olarak kullaniimaktadir.

Magaza kullaniminda olan alanda 2 adet yolcu 1 adet yiik asansori bulunmaktadir.

Bina dis cephesi kismen granit kismen cam giydirme yapilmistir.

Tasinmazlarda tasiyici unsuru etkilemeyen dekorasyon calismalari ve boliimlendirmeler
yapilmis olup bu calismalar 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden

ruhsat alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

1 No’lu bagimsiz bolim kiracisi tarafindan banka subesi olarak kullanilmaktadir. Diger bagimsiz

bolimler kiracisi tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazlarin bulundugu bina Marmaris merkezde yer almaktadir.
e Bolgede ticari hareketlilik ylksektir.
e Panoramik deniz manzarasina sahiptir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

Zayif Yonler

e Degerleme konusu tasinmaz yaklasik 24 yillik binadir.
e Sinirh alici kitlesi bulunmaktadir.
e Otopark alani bulunmamaktadir.

e Alisveris merkezinde bosluk oranlari yiksektir.

Firsatlar

e Tasinmazin yakin cevreden gorilebilirligi ylksektir.
e Tasinmazlarin bulundugu bina Atatiirk Caddesi’ne ve sahile cepheli olup her zaman tercih

edilebilecek bir konumda yer almaktadir.

Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiliksek faiz oranlari gayrimenkul sektériinde
durgunluga yol agmis olup bu durumun uzun siirmesi halinda gayrimenkul degerleri ve

satislari olumsuz etkilenebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin diikkan nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satihk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan ortak
temel ozelliklere sahip isyerleri dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, blyUklGgu, yasi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngodrilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin bulundugu binada konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte

dukkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.
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Satilik isyeri Emsal Listesi

Zemine
Briit Alan | . . "
Emsal [ Konum l(lmz) indirgenmis | istenen Fiyat | Birim m? Fiyati Kaynak Ozellik
Alan (m?)
2 lik 2 | | 72 m?
g |Kemeralt) o, 72 10.000.000TL| 138.889TL Baran Emlak Z‘ir:izel aljzpid:; :zuriaeza:z: m:sla nins(;
Mahallesi Rt : 0(532) 3825008 vaiias ! +vaKias
yillik ditkkan
Cildir Remax Model 2 Bodrum + Zemin ve 1. kattan olusan, 322 m?
2 . 322 196 60.000.000 TL 305.862 TL kullanim alanina sahip, denize cepheli,
Mahallesi 0(530) 8121616 ) ]
yaklagik 30 yillik is yeri
100 'er m? 2 adet diikkan, 80'er m? 2 adet asma
3 Cildir 360 280 32.000.000TL 114286 TL Marvista Gayrimenkul | katis yeri. Asma katlar tapulu dikkanlara ait

Mahallesi 0(543) 468 84 10 olup her birisi bagimsiz girisi olan daire olarak
kullanilmaktadir.
Yaklagik 25 yillik, konum olarak daha kot

Kemeralti Fi Harita Gayrimenkul
4 .250. TL 108. TL 2 i klasik 10 m2 &
Mahallesi 65 58 6.250.000 08.696 0(532) 4137853 durumda, 55 m? zemin ya e.n'§| 0m?6n
kullanim alani olan dikkan
Cildir Marmaris Emlak 36 m? zeimn 36 m2 asma katli, toplamda 72 m?
5 72 54 7.500.000 TL 138.889 TL
Mahallesi 0(532) 7851604 alana sahip, yaklasik 25 yillik diikkan

Emsallerde asma katlar 1/2 oraninda, bodrum katlar 1/3, oraninda 6n kullanim alani % oraninda

zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Satilik Diikkan Emsal Krokisi
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Emsal Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyat 10.000.000( 60.000.000( 32.000.000| 6.250.000{ 7.500.000
Pazarlik Payi 10% 25% 5% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 9.000.000| 45.000.000| 30.400.000{ 5.937.500| 6.750.000
Buyuklik (m?) 72 196 280 58 54
Birim m? Degeri 125.000TL | 229.397TL | 108.571TL | 103.261TL | 125.000TL
Konum Dilizeltmesi 25% -20% 20% 25% 15%
Bina Yas! /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 3% 5% 0%
Dekorasyon Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara Diizeltmesi 10% -10% 10% 15% 10%
Biyliklik Diuzeltmesi -10% -5% -5% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 25% -35% 28% 35% 15%

Ortalama ‘ 145.496 TL

1 No'lu diikkdn da emsaller gibi bodrum katlar 1/3, oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gére

zemin kata indirgenmis alani hesaplanmistir banka olarak kullanilan 1 no’lu diikkdan icin birim
metrekare degeri 144.246 TL/m? olarak belirlenmis, olup binadaki diger bagimsiz béltimler kat, cephe
blyklik gibi faktorlere bagli olarak serefiyelendirilmislerdir. Buna gore tasinmazlarin Pazar yaklagimi

ile hesaplanan toplam degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

30 Adet Bagimsiz Bolim
Pazar Yaklagimi ile Hesaplanan Toplam Deger | 248.665.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz béliimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri

emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolindr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.

24
Rapor No:iSGY0-2025-00001



Degerleme konusu tasinmazlarin ticari miulkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

Kiralik isyeri Emsal Listesi
Briit Alan | . Z.emlne ol . . . PP
Emsal [ Konum (m?) indirgenmis | istenen Kira | Birim m? Kirasi Kaynak Ozellik
Alan (m?)

Kemeralti Pusula Emlak Yaklasik 40 yillik, 35 m? zemin 35m? asma kat
1 70 53 35.000 TL 667 TL

Mahallesi 0(536) 28038 05 alani olan 70 m? diikkan

Kemeralti Step in Gayrimenkul |Yaklasik 30 yillik, zeminde 80 m? denize yakkin
2 80 80 90.000 TL 1.125TL

Mahallesi 0(537) 33000 66 dukkan

Kemeralti Agii¢ Mimarlik Yaklasik 20 yillik,zeminde 195 m? deniz
3 Mahallesi 195 195 200.000TL 1.0267TL 0(532) 577 68 59 manzarali, 6nii acik ditkkan

Kemeralti Mal Sahibi Yaklasik 25 yillik, zeminde 60 m?, denize

X TL TL

4 Mahallesi €0 &0 39.000 650 0(555) 603 58 92 yaklasik 70 m mesafede diikkan

Kemeralti Step in Gayrimenkul Yaklagik 20 yillik, giris kati 35 m? olan 65 m?

7. TL 750 TL

3 Mahallesi 65 0 37.500 0 0(537) 3300066 asma katli diikkan

Emsallerde asma katlar 1/2 oraninda, 1.bodrum kat 1/3, oraninda zemin kata indirgenmis ve buna

gbre zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kira Bedeli 35.000TL | 90.000TL | 200.000TL | 39.000TL| 37.500TL
Pazarlik Payi 5% 10% 15% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 33.250TL | 81.000TL | 170.000TL | 37.050TL 33.750 TL
Buyuklik (m?) 53 80 195 60 50
Birim Kira 633,33 1.012,50 871,79 617,50 675,00
Konum Diizeltmesi 15% -15% -15% 25% 15%
Bina Yasi/insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 0% 0% 0% 0%
Biyliklik Duzeltmesi -20% -20% -10% -20% -20%
Dekorasyon Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% -35% -25% 5% -5%
Ortalama 653

1 no’lu dikkan zemin kat birim metrekare kira degeri 653 TL/m? olarak belirlenmis, olup binadaki
diger bagimsiz bolimler mevcut kullanimlari dikkate alinarak katlara gére 1/5 ve 1/3 oraninda
sereflendirilmiglerdir. 2 ve 3.normal katlar ile ¢ati kat icin 1.normal kattan %10 serefiye disulerek

kira degeri belirlenmistir.

Buna gore hazirlanmis kira deger tablosu asagida gosterilmistir.

KULLANIM Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Bodrum Kat 50 131 7.000 TL
Zemin Kat 290 653 189.000 TL
BANKA 1.Normal Kat 290 218 63.000 TL
BANKA KiRA DEGERI 259.000 TL
Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Bodrum Kat 355 131 46.000 TL
Zemin Kat 331 653 216.000 TL
1.Normal Kat 363 218 79.000 TL
MAGAZA 2.Normal Kat 653 196 128.000 TL
3.Normal Kat+ Gati 1.131 196 222.000 TL
Kati
MAGAZA KiRASI 691.000 TL
TOPLAM PAZAR KiRASI 950.000 TL
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e Satilik emsal tablosunda yer alan 1 No’lu emsalin aylik 35.000 TL ile 40.000 TL kira gerisinin

oldugu beyan edilmistir.

olarak kabul edilmistir. Buna gére 9.000.000 TL/ 37.500 TL = 240 ay

Emsal pazarlikl satis fiyati 9.000.000 TL olup kira degeri 37.500 TL

e Satilk emsal tablosunda yer alan 2 No’lu emsalin aylik 150.000 TL ile 200.000 TL/m?2 kira gerisinin

oldugu beyan edilmistir. Emsal pazarlikh satis fiyati 45.000.000 TL olup kira degeri 175.000 TL

olarak kabul edilmistir. Buna gére 45.000.000TL/ 175.000 TL = 257 ay

e Satililk emsal tablosunda yer alan 4 No’lu emsalin aylik 25.000 TL getirisinin oldugu beyan

edilmistir. Emsal pazarlikli satis fiyat1 5.937.500 TL olup. Buna gore 5.937.500TL/ 25.000 TL = 238

ay

Yukaridaki veriler 1siginda kapitalizasyon orani %5 olarak kabul edilmistir. Buna gore tasinmazlarin

gelir yaklasimi ile hesaplanan degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir

Gayrimenkuliin Degeri = Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Gelir Yaklagimi ile

Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon Orani e I
Banka 259.000 TL 3.108.000 TL 0,05 62.160.000 TL
Magazalar 691.000 TL 8.292.000 TL 0,05 165.840.000 TL
TOPLAM 950.000 TL 11.400.000 TL 228.000.000 TL
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin kira degeri “Raporumuzun 6.5.3 Gelir Yaklasimi” bdélimde
hesaplanmis olup, buna gore degerleme konusu magazalarin aylik toplam kirasi 950.000 TL olarak

takdir edilmisgtir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Toplam Deger 248.665.000 TL
Gelir Yaklagsimi ile Hesaplanan Toplam Deger 228.000.000 TL
Gayrimenkullerin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri

birbirine yakin olup kapitalizasyon oraninin pazarlik paylarina gore degisebilmesi ve pazar
yaklasiminda kullanilan emsal verilerin daha saglikh olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde pazar

yaklasimi ile hesaplanan deger g6z oniinde bulundurulmustur.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoytine “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

25.06.2025 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri
KDV Harig 248.665.000 TL
KDV Dahil 298.398.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Ekrem KAYA Dilek YILMAZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902948 SPK Lisans No: 400566

Dijital olarak
EKREM Ex&layan EKREM DiLEK D|J|ta| olarak
KAYA Tz imzalayan

YILMAZ DiLek yYiLMAZ
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9 EKLER

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Plani

Kesitler

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Fotograflar
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Deger Tablosu

SPK Lisans Ornekleri
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

=
g

Tapu Fotokopileri

[EEN
w

Tapu Kayrt Ornekleri
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