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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Buraporun konusu olan miilkle ilgili bilgi ve belgelerin kamu kurumlarindan (Tapu, Belediye, Kadastro vb.) elde
edildigi kadari ile yer aldigini ve bu edinilen bilgi ve belgelere gére degerlendirme yapildigini; tasinmazin
yerinde bizzat gorlp incelendigini,

= Degerlemenin etik kurallar ¢cercevesinde ve performans standartlarina gére gerceklestirildigini,

= Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sart ve kabiliyetlerine sahip oldugumuzu ve degerlemesi yapilan
miulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

=  Bu galismanin tamamlanmasi igin alinan ve alinacak olan {cretin raporun herhangi bir bélimine bagh
olmadigini,

= Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle ve taraflarla herhangi bir iliskimiz, bir
cikar catismasi ve 6nyargimizin olmadigini,

= Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh
oldugunu,

= Raporda belirtilen degerin hazirlandigi tarih icin gecerli oldugunu; degerleme uzmaninin bu degere etki edecek
ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu olmadigini,

= Jeolojik arastirmalar konusunda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun
olmadigi kabuli ile degerleme yapildigini,

=  Miilkiyet hakkinin sorunsuz ve serbest piyasada el degisimine uygun oldugu varsayimina dayandigimizi, bundan
dolayr milkiyet hakki ile ilgili herhangi bir yorumda bulunmadigimizi,

= Degerleme konusu tasinmazin miulkiyet hakkina sahip olanlarin, milkiyet sorumlulugunu tasidigi varsayimina
dayali olarak deger bigtigimizi,

= Rota TD AS'in onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, rapor veya raporda yer alan
degerlerin ya da gorevli personel bilgilerinin paylasiimasinin yasak oldugunu,

= Buraporun teminat amach islemlerde kullanilmak izere hazirlanmadigi ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(IVS) kapsaminda dizenlendigini,

=  Bu raporun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

TASINMAZIN AGIK ADRESI Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No:28, Marmaris / MUGLA

TAPU KAYIT BiLGILERi Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada 7 no.lu parsel

ARSA YUz OLcUMU 1.143,55 m?

MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet

iMAR DURUMU Marmaris ve Cevresi Turizm Alani Marmaris Revizyon Uygulama imar Plani

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM

Mevcut kullanim

DEPREM RiSK BOLGESi

1. Derece Deprem Bolgesi

DEGERLEMENIN AMACI

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada 7 no.lu parselde, 6
Katli Betonarme Bina vasifli ana tasinmaz Gzerinde kurulu kat miulkiyetine
gore toplam 30 adet bagimsiz bélimin toplam pazar degerinin tespiti

KISITLAMALAR

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan
bir faktor yoktur.

OZEL VARSAYIMLAR

Calisma kapsaminda herhangi bir varsayim bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEBI

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada 7 no.lu parselde, 6
Katli Betonarme Bina vasifli ana tasinmaz Gzerinde kurulu kat miulkiyetine
gore toplam 30 adet bagimsiz bélimin pazar degerinin tespiti

DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIM

Pazar Yaklagimi ve Gelir Yaklagimi

DEGER TARiHi

30.06.2026

RAPOR TARiHi

30.06.2026

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) H

345.000.000,00 -TL

414.000.000,00 -TL

Bu sayfa, rapor igerisindeki analiz ve detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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1. KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARINI AGIKLAYICI BiLGILER

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimlGlGgiin, 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 kullanilmasi gerekli goériilen tahmini tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (g farkli degerleme yaklasimi bulunmakta olup Yaklasimlarin timi,
fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Bu yaklasimlar ve tanimlari asagida
belirtilmistir.

= “Pazar Yaklasim”
= “Maliyet Yaklasimi”
= “Gelir Yaklagimi”

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklasimi, gbsterge niteligindeki
degerin, degerleme konusu varlkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak
belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda ilk olarak, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan satis islemlerinin bedellerinin incelenmesidir.

islem sayisi az ise, benzer veya konu varliklara ait gerceklesmis veya telif bedellerinin de dikkate alinmasi pazarda yer
alan bedellerin gegerliligini saptamak ve hassas bir sekilde analizini gergeklestirebilmek icin uygun olabilir. Gergek
pazar kosullariile deger birlesenleri ve degerlemede yapilan varsayimlar arasindaki ayirt edici 6zellikleri incelenmelidir.
inceleme ile farkli islemlerden saglanan fiyat/bedel bilgileri iizerinde ve degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlere
konu (benzer) varliklar arasinda niteliksel ve niceliksel (yasal, ekonomik, fiziksel vb.) 6zellikler bakimindan benzerlik ve
farkliliklar icin diizeltme yapilmasina ihtiya¢ duyulabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli
bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig| elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir.

Maliyet yaklasiminda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, karsilastirilabilir (benzer) varligin maliyeti tGzerinde
dizeltme yapilmasina ihtiya¢ duyulabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Gelir yaklasimi ile degeri belirleyebilmek icin farkli
yontemler bulunmaktadir. Yontemlerin ortak 6zelligi, degerin tasinmazdan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayanmasidir.

Yatinnm amagli gayrimenkulden elde edilecek gelir, kira geliri veya miilk sahibinin benzer bir varhg kiralamak icin
katlanacagl maliyete dayanan varsayim niteliginde bir kira bedeli de olabilir. Tanimlanan nakit akislari kapitalizasyon
uygulanarak deger belirlenebilir. Dizenli olmasi beklenen gelir akislari, ¢ogunlukla kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize islemine konu olur.
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2. DEMOGROFIK VE EKONOMIK BIiLGILER

Tiirkiye

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2025 yili itibariyla Tiirkiye’nin toplam niifusu yaklasik 86.1 milyon kisiye
ulasmistir. Bu niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98’ini ise kadinlar olusturmaktadir. Nifusun yas gruplarina goére
dagihmi incelendiginde; %20,4’( 0-14 yas grubunda, %68,5’i 15—64 yas arasi (calisma ¢agi) ve %11,1’i 65 yas ve Uzeri
yas grubunda yer almaktadir. Bu dagilim Turkiye’nin halen genc bir niifus yapisina sahip oldugunu gostermekle birlikte
yaslanma egiliminin de devam ettigini isaret etmektedir. Ortalama yas Turkiye genelinde 34,9'tlr. Erkeklerde bu deger
34,2; kadinlarda ise 35,7 olarak 6l¢tilmistir. En yliksek ortanca yasa sahip il Sinop (44), en dislik ortanca yasa sahip il
ise Sanliurfa’dir

Yerlesim birimi bazinda incelendiginde, il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani %93,6’ya yikselmis, belde ve
koylerde yasayan niifus orani ise %6,4 seviyesine gerilemistir. Tirkiye nifusunun %67,5’i yogun kent alanlarinda
yasamaktadir.

Yas bagimhilik orani toplamda %46 olup; bunun %29,7’sini gcocuk bagimlilik orani, %16,2’sini ise yash bagimlilik orani
olusturmaktadir. Bu da galisma ¢agindaki her 100 kisinin ortalama 46 kisiye bakmakla yikimli oldugu anlamina
gelmektedir. Turkiye genelinde 65 yas Ustl bireylerin orani artmakta olup yash niifusun %63,1’i 65—74 yas araliginda,
%29,2'si 75—-84 yas araliginda, %7,7’si ise 85 yas ve lzerindedir. 100 yas ve Uzerindeki birey sayisi ise 8.245'dir.

m

2018 82.003.882
2019 83.154.997
2020 83.614.362
2021 84.680.273
2022 85.279.553
2023 85.372.377
2024 85.664.944
2025 86.092.168

Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2024 yili itibariyla Tiirkiye’de 6 yas ve tizeri niifus icerisinde okuryazarlk
orani %97,78'dir. Erkeklerde bu oran %99,3 iken, kadinlarda %96,2 olarak 6l¢tlmdstdr. Cinsiyet farki her gecen yil azalsa
da kirsal bolgelerde kadin okuryazarlk orani halen sehir merkezlerine kiyasla daha diisiik seyretmektedir.

Ulke genelinde yiiksekdgretim mezunlarinin orani artmakta olup, 25 yas ve Uzeri niifus icerisinde yiiksekdgretim
mezunlarinin orani %24,6 diizeyindedir. Lise ve dengi okul mezunlarinin orani %23,4; ilkdgretim mezunu olanlarin orani
ise %44,5'tir. Okuryazar olup herhangi bir okul bitirmeyenlerin orani %4,6; okuma yazma bilmeyenlerin orani ise %2,8
seviyesindedir.

Kadinlar arasinda okuma yazma bilmeyenlerin orani %4,5 iken erkeklerde bu oran %0,8'dir. Ozellikle Dogu ve
Guneydogu Anadolu bolgelerinde kadinlar arasindaki okuryazarlik orani llke ortalamasinin altinda seyretmektedir.

Kentlesme oraninin yiiksek oldugu biiyiiksehirlerde okuryazarlik orani daha yiiksek diizeyde olup, istanbul, Ankara,
izmir gibi metropol illerde %99,1’in (izerinde seyretmektedir.
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Cinsiyete gore ortalama egitim siiresi, 2011-2024
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2025 yilinin son ceyreginde Tlrkiye ekonomisi, yillik bazda %3,6 oraninda biyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH ise bir dnceki ceyrege goére %0,4 artis gostermistir. Bu dénemde, insaat sektéri %10,8,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,0, diger hizmet faaliyetleri %4,3, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0,
gayrimenkul faaliyetleri %2,7, hizmetler %1,0, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8 ve kamu yonetimi, egitim, insan saghgi,
sanayi sektorli %2,9 ve sosyal hizmet faaliyetleri %0,3 oraninda blylime kaydetmistir. Ancak, tarim sektorii %8,8
oraninda daralma yasamistir.

Cari fiyatlarla GSYH, 2025 yilinin dordiinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %41,4 artarak 18 trilyon 467
milyar 295 milyon TL'ye ulagmistir. Bu deger, ABD dolari bazinda 438 milyar 605 milyon olarak gergeklesmistir. Hane
halki nihai tiiketim harcamalari %4,1 ve gayrisafi sabit sermaye olusumu %5,4 oraninda artis gésterirken, devletin nihai
tiketim harcamalari %0,9 azalis gostermektedir. Mal ve hizmet ihracati %0,3 oraninda azalirken, ithalat %4,9 oraninda
artmistir. isglicii 6demeleri, 2025 yilinin dérdiincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %36,9 artis
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gostermistir. Net isletme artigi/karma gelir ise %44,2 oraninda artmistir. isgiicii édemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi
Katma Deger igerisindeki payi gegen yilin dérdiincl ¢eyreginde %37,0 iken, bu oran 2025 yili birinci ¢eyreginde %36,9
olmustur. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise gecen yilin dérdinct ¢eyreginde %43,1 iken, 2025 yili dérdiinci
ceyreginde %44,1olmustur. Bu bilgiler, 2025 yilinda Tirkiye ekonomisinin genel performansini yansitmaktadir.

GSYH sonuglan, IV. Ceyrek: EkKim-Aralik, 2025
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim oram (%)
2024 Yillik 44 587 225 1 358 255 230,6 3,3
I 9075604 293781 2071 53
Il 10 142 412 314 092 2177 23
n 12 307 887 370 600 246,2 28
v 13 061 323 379781 2514 32
2025 Yillik 63 020 906 1596 320 238,9 3,6
™ 12524736 346 561 2121 25
n 14 556 835 377011 2278 47
m 17 472 040 434143 255,7 38
v 18 467 295 438 605 260,0 34

Mugla

Mugla ili idari olarak 13 ilgce ve 14 belediyeden olusacak sekilde teskilatlanmistir. Birgok ilgesi popiler yerli ve yabanci
turizm merkezi olmakla beraber, ayni zamanda yiiksek tarim potansiyeline sahiptir. Bu sebeple ilgcelerde hem kentsel
hem de kirsal niifus fazladir.

Mugla'da toplam 568 mahalle bulunmaktadir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'nin 2025 verilerine goére Mugla niifusu
1.099.547'dir.Bu niifus, 558.628 erkek ve 540.919 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,81 erkek, %49,19
kadindir.

Mugla Niifusu
2025 I Nifus
2020
=
= 2015
2010
0 200,000 400,000 600,000 800,000 1,000,000 1,200,000
NUFUS
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Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
“Deger Biter”

Mugla Niifus Grafigi
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Marmaris

Marmaris, Tirkiye'nin Mugla ilinin batisinda yer alan ilgesidir. ilcenin kuzeyinde Ula, giineyinde Akdeniz, dogusunda
Balan Dagi ve Karadag, batisinda ise Datca ilcesi bulunmaktadir. Marmaris’te eski yillarda tarim, balikcilik ve stingercilik
ana ekonomik faaliyet kolu iken, devlet ve 6zel sektor yatirimlariyla kiiresel bir turizm ve liman kentine donlismustur.

ilce topraklari daglar, giir cam ormanlari, derin koylar, dogal limanlar ve dar kiyi diizliiklerinden olusur. 1960’l yillarda
kiiglik bir kiyi kasabasi olan Marmaris’in nifusu, 1980’li yillardan baslayarak turizm patlamasiyla birlikte hizla artis
gostermistir. Hizmet, konaklama ve yatcilik sektoriintin agirlikta oldugu turizm enddistrisinin kurulmasiyla ilge, son 40
yilda bolgenin yogun gbg alan bir merkezi haline gelmistir.

Hizli turizmlesmesi de hizli kentlesme, dis go¢ alma ve 6zellikle yaz aylarinda dénemsel niifusun yogunlasmasina neden
olmustur. Buna bagli olarak belediye hizmetlerinin nitelik ve niceligi gerek yerlesik halkin gerekse ziyaretgilerin yasam
standardinin yikselmesi icin bliyiilk 6nem kazanmistir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'nin 2025 verilerine gére Marmaris nifusu 97.373'dir. Bu nifus, 50.728 erkek ve
46.645 kadindan olusmaktadir.Yizde olarak ise: %52,10 erkek, %47,90 kadindir.
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ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

“Deger Biter”
licelere Gore Mugla Niifusu
Yil iige iice Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2025 Bodrum 207.196 106.238 100.958 % 18,84
2025 Fethiye 187.332 93.083 94.249 % 17,04
2025 Milas 152.275 77.172 75.103 % 13,85
| 2025 Mentese  126.288 63.382 62.906 % 11,49
2025 Marmaris 97.373 50.728 46645 % 8,86
2025 Seydikemer 65.648 34.401 | 31.247 % 5,97
2025 Ortaca 58.704 29212 29492 % 5,34
2025 Dalaman 53.327 28.022 25.305 % 4,85
2025 Yatagan 45.024 22724 22.300 % 4,09
2025 Koycediz 41.810 21.016 20.794 % 3,80
2025 Ula 27.649 14.023 13.626 % 2,51
2025 Datca 26.067 13.101 12.966 % 2,37
2025 Kavaklidere 10.854 5526 5.328 % 0,99
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ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
“Deger Biter”

3. RAPOR BILGILERI

Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TALEP EDEN iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPOR NO OZEL-20262991102

DEGER TARIiHi 30.06.2026

RAPOR TARIHi 30.06.2026

RAPOR TURU

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada 7 no.lu parselde, 6 Katli
Betonarme Bina vasifli ana tasinmaz lGzerinde kurulu kat milkiyetine gore toplam
30 adet bagimsiz bolimiin toplam pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim
edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEMENIN AMACI

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” aktifinde yer alan Mugla ili, Marmaris
ilcesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada 7 no.lu parselde 6 Katl Betonarme Bina vasifli
ana tasinmaz Uzerinde kurulu kat milkiyetine gore toplam 30 adet bagimsiz
bolimin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.06.2026 degerleme
tarihinde calismalara baslamis ve 30.06.2026 tarihine kadar raporu hazirlamislardir.
Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
¢alismasi yapiimigtir.

DAYANAK SOZLESMESI TARIH

VE NO 08.05.2026 /
DEGERLEME UZMAN YARDIMCISI | Dilan SENEL Lisans No: 934597
DEGERLEME UZMANI Seyit Ahmet Can KORKUT | Lisans No: 921020
RAPORU HAZIRLAYANLAR = — -
DEGERLEME UZMANI Burcu EKILDI Lisans No: 403220
SORUMLU DEGERLEME UZMANI | Goktan ERGUN Lisans No: 404267

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN iCiN FIRMAMIZ TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz icin firmamizca daha 6nceki tarihlerde diizenlenmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE | Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir

GETIRILEN SINIRLAMALAR

faktor yoktur.

DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
“Deger Biter”

ROTA Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi; tasinmaz ve
tasinmaza dayali haklar konularinda degerleme ve danismanlik hizmeti
vermek amaciyla kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) nun Seri: VIII,
No:35 Sayili Tebligi cercevesinde, tasinmaz degerleme hizmeti vermek tizere
kurul listesine alinmak icin basvuruda bulunmus olup SPK'nin 01.04.2011
tarih 10/332 sayil toplantisinda degerleme hizmeti vermek Uzere listeye
alinmasina karar verilmis ve 06.04.2011 tarih B.02.1.SPK.0.15 340.01-
337/3709 sayili yazisi ile kurul listesine alindigi teblig edilmistir.

FiIRMA BIiLGILERIi Ekim 2012 ‘de BDDK’nin 18.10.2012 tarih 5007 sayili Karari ile Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti yetkisi verilmistir.

GENEL MUDURLUK

Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, No:35 Kat:7/18 Bayrakl /iZMiR
Tel: +90(232) 259 09 45- +90 (232) 400 01 02

Faks: +90(232)46314 83

e-posta: rota@rotatd.com.tr

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

MUSTERI BILGILERI Tel: +90(212) 325 23 50

Faks: +90(212) 325 23 80

e-posta: info@isgyo.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
“Deger Bitin”

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET VE TAKYiDAT BiLGILERI

4.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESi /KOGYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi BANKA SINEMA iS YERI
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/ BODRUM+ZEMIiN+1 /-/ 1 | -/ BODRUM /-/ 2 -/ BODRUM /-/ 3
ARSA PAY/PAYDA 21654/ 116633 7500/ 116633 833/ 116633
CILT/SAHIFE NO 50/ 4948 50/ 4949 50/ 4950

TAPU TARiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESI /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/ BODRUM /-/ 4 -/ BODRUM /-/ 5 -/ BODRUM /-/ 6
ARSA PAY/PAYDA 790/ 116633 434/ 116633 581/ 116633
CiLT/SAHIFE NO 50/ 4951 50/ 4952 51/ 4953

TAPU TARiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

iLi MUGLA

iLGESI MARMARIS

MAHALLESI /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -/UZUNYALI

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/ BODRUM /-/ 7 -/ BODRUM /-/ 8 -/ ZEMIN /-/ 9
ARSA PAY/PAYDA 804/ 116633 890/ 116633 9754/ 116633
CiLT/SAHIFE NO 51/ 4954 51/ 4955 51/ 4956

TAPU TARiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/1)
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

“Degen Bt
iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESi /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/ ZEMIN /-/ 10 -/ ZEMIN /-/ 11 -/ ZEMIN /-/ 12
ARSA PAY/PAYDA 682/ 116633 978/ 116633 901/ 116633
CILT/SAHIFE NO 51/ 4957 51/ 4958 51/ 4959

TAPU TARIiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESI /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -/UZUNYALI

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/1/-/13 -/1/-/14 -/1/-/15
ARSA PAY/PAYDA 6513/ 116633 3948/ 116633 901/ 116633
CILT/SAHIFE NO 51/ 4960 51/ 4961 51/ 4962

TAPU TARIiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi (1/1)

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESI /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -/UZUNYALI

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/1/-/16 -/2/-/17 -/2/-/18
ARSA PAY/PAYDA 1005/ 116633 4091/ 116633 2688/ 116633
CiLT/SAHIFE NO 51/ 4963 51/ 4964 51/ 4965

TAPU TARiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)
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ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

“Degen Bt
iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESi /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -/UZUNYALI

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/2/-/19 -/2/-/20 -/2/-/21
ARSA PAY/PAYDA 2907/ 116633 2943/ 116633 3004/ 116633
CILT/SAHIFE NO 51/ 4966 51/ 4967 51/ 4968

TAPU TARIiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESI /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/2/-]22 -/2/-/23 -/2/-]24
ARSA PAY/PAYDA 3937/ 116633 915/ 116633 983/ 116633
CILT/SAHIFE NO 51/ 4969 51/ 4970 51/ 4971

TAPU TARIiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESI /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -/UZUNYALI

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN RESTORANT DUKKAN
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/3/-/25 -/3/-/ 26 -/3/-/27
ARSA PAY/PAYDA 5950/ 116633 3326/ 116633 915/ 116633
CiLT/SAHIFE NO 51/ 4972 51/ 4973 51/ 4974

TAPU TARiHi/YEVMIYE

01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI (1/1)
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ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A,

“Deger Bitin”

iLi MUGLA

iLCESI MARMARIS

MAHALLESi /KOYU KEMERALTI

SOKAGI/MEVKii -

ADA NO 432

PARSEL NO 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ 6LCUMU 1.143,55 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi 6 KATLI BETONARME BiNA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi DUKKAN RESTORANT RESTORANT
BLOK/KAT/GIiRiS/BBNO -/3/-/28 -/ 3 VE CATI /-/ 29 -/ 3 VE CATI /-/ 30
ARSA PAY/PAYDA 994/ 116633 15665/ 116633 10149/ 116633
CILT/SAHIFE NO 51/ 4975 51/ 4976 51/ 4977
TAPU TARIiHi/YEVMIYE 01.08.2023 / 10930

MALIK - HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

4.2. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Mudiirligti, WEBTAPU Portali sisteminden iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI
yetkilileri tarafindan 15.05.2026 tarihi itibariyla alinan ve tasinmazlara ait tapu kiitigl kayit bilgilerini gosteren belge
lizerinde yapilan incelemelerde miusterek olarak asagidaki takyidat kayitlarinin bulundugu gorilmustar.

Beyanlar Hanesinde:

- Bila Tarih ve Yevmiye numarasi ile YONETIM PLANI: 17.04.2001
-01.08.2023 tarih ve 10930 yevmiye numarasi ile Marmaris Kadastro Mah. 2023/74 E. Dosyasinda Davalidir.

- 09.10.2023 tarih ve 14229 yevmiye numarasi ile Marmaris Kadastro Mahkemesi’nin 09.10.2023 tarih 2023/74 esas
sayili mahkeme mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.

4.3.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda “Davalidir.” Serhi bulunmaktadir. S6z konusu serhe istinaden
misteri tarafindan iletilen agiklama asagidaki gibidir;

“Kadastro (Tespite itiraza iliskin) Davasi. Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi/Kéyii, Uzunyali Mevkii eski 119
yeni 432 Ada; eski 24 yeni 7 parsel no’lu (askida), 6 katli betonarme bina niteligindeki; 1.166,33 m2 yiizélgimli, i$ GYO
A.S. milkiyetindeki tasinmaz hakkinda; 05.05.2023 tarihinde Mugla Kadastro Madurltga tarafindan askiya cikarilan
Kadastro Tutanaklarina aski suiresi icinde itirazlarimiz sunularak, tespitten dnceki ayni geometrik sekil ve sinirlar ile ayni
konumda birakilarak tespit ve tescil edilmesi talebiyle 02.06.2023 tarihinde dava acilmistir. 05.06.2023 tarihli
2023/19E. 2023/116K. sayili Gerekgeli Karar ile dava dilekcesinin yetki nedeniyle reddine, dosyanin yetkili Marmaris
Kadastro Mahkemesine génderilmesine, izmir Bélge Adliye Mahkemesi’ne istinaf yolu acik olarak karar verilmistir.
23.06.2023 tarihinde dosyanin yetkili mahkemesine gonderilmesi talebimiz mahkemesine iletilmistir. Mahkeme
tarafindan yetkisizlik karari 04.07.2023 tarihinde kesinlesmis, dosya Marmaris Hukuk Mahkemeleri tevzi biirosuna
gonderilmis, tensip tutanagi 24.07.2023'te teblig olmustur.

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 mudurliigline mizekkere yazilmis, maliklerin
UYAP’a 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 i¢in gider avansi mahkemesine yatiriimis,
10.02.2024 tarihinde mahallinde kesif yapilmistir. Mugla Kadastro Midirligi tarafindan yapilan giincelleme
¢alismalarina 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. sayili Gerekgeli Karar ile davanin reddine istinaf
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yolu acik olarak karar verilmis, 18.07.2024 tarihinde istinaf yoluna basvurulmustur izmir BAM 16. HD 2025/161E. sayl
dosyada istinaf incelemesi devam etmektedir.”

4.4.Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Dederine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, degere etki eden herhangi bir olumsuz kayit
bulunmamaktadir.

4.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillilk D6nemde Gergeklesen Alim Satim islem Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaz igin, son Ug yillik dénemde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

5. IMAR DURUMU, PROJE VE RUHSAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmaz Marmaris Belediyesi yetki ve sorumluluk sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin
ada parsel bazinda konum tespiti kadastro paftasi ve imar plani paftasi Gzerinden saglanmistir. Marmaris Belediyesi -
imar ve Sehircilik Midurliigiinden edinilen bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin imar durum bilgileri
asagidaki belirtilmistir.

PLAN ADI 1/1.000 &lcekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani Marmaris Revizyon Uygulama imar Plani
PLAN ONAY TARIHi 03.06.2017

MAHALLESi /KOYU Kemeralti Mahallesi

LEJANDI Ticaret Alani

YAPILASMA SARTLARI Bitisik Nizam, Kat adedi 4

Marmaris Belediyesi, imar ve Sehircilik Midirliigiinden edinilen bilgiler dogrultusunda 03.06.2017 plan tarihli 1/1.000
dlcekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani Marmaris Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani”
lejantinda yer aldigl, Bitisik Nizam, 4 kat, (15 metre) yapilasma kosullarina tabi oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin
herhangi bir terk ya da ihdas alaninin olmadig bilgisi alinmistir.

Miisteri’nin 08.05.2026 tarihinde Marmaris Belediyesi, imar ve Sehircilik Midirligi’ne basvurusuna istinaden E-
41823250-115.02.01-130570 sayili yazisi ile tasinmazlarin konumlu oldugu 432 ada 7 parselin 03.06.2017 onay tarihli
Marmaris 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Revizyonunda, Bitisik Nizam-4 katli, Yencok=15.00 m. yapilasma
kosullarinda 'Ticaret Alani(T)" kullaniminda kaldigi belirtilmistir.
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5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degdisiklik Bilgisi

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 iken 432 Ada 7 Parsel olarak degismistir. Ayrica
parsel yuzolcimi 1.166,33 m? iken, 22/A Maddesi uygulamasi sonucu 1.143,55 m? olarak degismistir.

Tablo Grafik

43217

5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Proje ve Ruhsat Bilgileri

Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi'nde, yapilan incelemelerde asagidaki ruhsat vb. belgelere ulasiimistir.

Ruhsat | 119 | 22 | 20.02.1998 2549 6399 Yeni Yapi Is merkezi (dikkan) ve bu is merkezine
ait sirkiilasyon ve mistemilatlar
Ruhsat | 119 | 22 | 10.03.2000 2549 6399 Tadilat 's merkezi (dukkan) ve bu is merkezine
ait sirkiilasyon ve mistemilatlar
Y.K.i.B || 119 22 23.02.2001 2549 6399 Yapi Kullanma izni Yapinin Tamami igin verilmistir
E.K.B. | 119 24 27.04.2020 || M2848634A302E || 5249,03 B Sinifi B sinifi Enerji Kimlik Belgesi.

5.3 Gayrimenkul icin Diizenlenmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
ve Gayrimenkul igin ilgili Mevzuat Kapsaminda Diizenlenmesi Gereken Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Marmaris Belediyesi’nde yapilan arastirmalar sonucunda degerlemeye konu tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir
olumsuz evrak, tutanak, karar vb. rastlanmamistir.

5.4 Yapi Denetim Firmasina ve Enerji Kimlik Belgesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz (izerindeki yapinin, 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un yirirlige girdigi
13.07.2001 tarihinden dnce insa edilmis olmasi sebebiyle, s6z konusu yapi ilgili kanun kapsami disinda kalmaktadir. Bu
dogrultuda, yapiya ait bir yapi denetim firmasi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz M2848634A302E
numarali B sinifi gecerlilik tarihi 27.04.2030 olan Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

5.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlar igin, tarafimiza sunulmus herhangi bir Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi bulunmamaktadir.

5.6 Proje Bilgisi ve Degerin Mevcut Projeye ait Oldugu ve Farkli Bir Proje Uygulanmasi Durumunda Degerin Farkli
Olma Durumuna iliskin A¢iklama

Tasinmazlarin proje degerlemesi kapsaminda olmadigi gérilmdstdr.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18 Bayrakli/iZMIR =www.rotatd.com.tr sE-posta: rota@rotatd.com.tr
Telefon: +90(232) 259 09 45 PBX =Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20262991102

23



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A,
“Deger Biter”

6. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERIi, ULASIM DURUMU iLE BELLI
MERKEZLERE UZAKLIGI ve BOLGE ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No:28 agik adresinde
konumludur. Tasinmaza ulasim igin; D400 Karayolu (Mugla-Marmaris Yolu) Uzerinden giineybati yoniinde ilge
merkezine dogru ilerlenirken, ana arter lzerindeki kavsaktan Ulusal Egemenlik Caddesi yoniine girilir. Bu cadde
lizerinde yaklasik 800 metre ilerledikten sonra Atatlirk Caddesi yoniine saga dondliir. Bu istikamette yaklasik 500 metre
daha yol kat edildiginde, s6z konusu tasinmaz yolun sag tarafinda yer almaktadir.

Tasinmaz, ilgenin merkezi bir noktasinda yer almakta olup, ana ulasim akslarina ve sosyal donati alanlarina yakinligi ile
ulasilabilirlik agisindan avantajli bir konumdadir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Kemeralti Mahallesi, Marmaris ilge merkezinin ticari faaliyetlerin yogunlastigi
bolgelerinden biridir. Taginmazin bulundugu Atatiirk Caddesi ve yakin ¢evresinde yapilasma bilyiik 6lglide tamamlanmis
olup bolge, ticaret ve turizm fonksiyonlarinin bir arada bulundugu karma kullanim karakteri gdstermektedir.

Yakin ¢evrede agirlikli olarak betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis, zemin katlari isyeri olarak kullanilan, Ust
katlari ise konut, ofis, apart otel ve pansiyon fonksiyonlarinda degerlendirilen 3 ila 5 katl yapilar bulunmaktadir. Cadde
cepheli parsellerde ticari kullanim siireklilik géstermekte olup restoran, kafe, magaza, banka subesi, turizm acentesi ve
benzeri isletmeler yogunluk kazanmaktadir. Bélgedeki yapi stogu genel olarak orta ve iyi niteliktedir.

s Beach

g : MARMARIS
a2 S AR >~ SKY TRAVEL \

E: 36.8518 B: 28.2657

BAZI ONEMLI MERKEZLERE UZAKLIKLAR

NO YER MESAFE (km)
1 Marmaris Liman 2,6
2 Marmaris Belediyesi 2,4
3 Marmaris Otogar 2,5
4 Marmaris Amfi Tiyatro 1,1
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Tasinmazin bulundugu kesimde yapi adalari bliyik 6lglide tesekkil etmis olup bos parsel sayisi sinirlidir. Bolge, ilce
merkezinin yerlesik dokusu icerisinde yer almakta ve ticari kullanimin baskin oldugu bir yapilasma karakteri
tasimaktadir. Ozellikle yaz sezonunda artan turizm hareketliligine bagh olarak yaya yogunlugu belirgin sekilde
ylikselmektedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Marmaris Belediyesi hizmet birimleri, kamu kurumlari, banka subeleri, egitim tesisleri,
saglik kuruluslari, konaklama tesisleri, alisveris alanlari, Atatlirk Meydani, Kapal Carsi bolgesi, Marmaris Kalesi, Netsel
Marina ve sahil bandi bulunmaktadir. S6z konusu donatilar bélgenin ticari canliigini destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

7. GAYRIMENKULUN FizZiKSEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada 7 parselde yer alan 1.143,55
m? yuzdlcimli “6 Kath Betonarme Bina” nitelikli Mallmarine AVM isimli tasinmazda konumludurlar. Geometrik olarak
dortgene yakin bir formda olan parsel lizerinde, halihazirda betonarme tarzda insa edilmis Alisveris Merkezi olarak
kullanilan Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat+ Cati Kati olmak lizere toplam 6 kath yapi bulunmaktadir.

10.03.2000 Tarih ve 2549 Ruhsat numaral tadilat ruhsatina esas mimari projesine gére degerleme konusu tasinmaz;
bodrum katinda; 3 kath bankanin bodrum hacmi, sinema, biife, 5 adet diikkan, siginak ve teknik hacimler, zemin
katinda; AVM girisi, bankanin giris hacmi, 4 adet diikkan ve teknik hacimler, 1. katta; bankanin Ust kat hacmi, 4 adet
diikkan ve teknik hacimler, 2. katta; 8 adet diikkan ve teknik hacimler, 3. katta; 3 adet diikkan, 1 adet restoran, teknik
hacimler ve 1 adet teras, ¢ati katinda ise; alt katla baglantili restoran hacimleri ve 2 adet teras kullanim alanlarina
sahiptir. Projesine goére bodrum, zemin ve 1. katlari kapsayan banka hacmi ile birlikte yapida toplam 30 adet bagimsiz
bolim yer almaktadir.

1 No.lu BB (Banka): Tasinmaz bodrum kat + zemin kat + 1. Normal katlardan olusmakta olup AVM girisine ve yapiya
Atatlirk Caddesinden bakildiginda sag yan tarafta 6n cephede konumlu tasinmazdir. Tadilat ruhsatina esas onayli mimari
projesine gore bodrum katta 50 m? alan icerisinde merdiven kovasi ve tek bir hacimden olusmakta, zemin katta 290 m?
alan igerisinde 2 adet merdiven kovasi ve tek hacimden olusmakta, 1. Normal katta 290 m? alan igerisinde 1 adet
merdiven kovasi, banka, arsiv, cay ocagi ve wc hacimlerinden olugsmakta olup toplam yaklasik brit 630 m2 kullanim
alanhdir.

2 No.lu BB (Sinema): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine gore sag tarafta konumlu olup, 98 kisi kapasiteli yaklasik 224
m2 alanhdir.
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3 No.lu BB (Biife): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine goére 6n tarafta konumlu olup, yaklasik briit 25 m? alanhdir.

4 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine gore sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye dogru ilk sirada
konumlu, yaklasik briit 22 m? alanhdir.

5 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine gore sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye dogru ikinci
sirada konumlu, yaklasik briit 13 m? alanhdir.

6 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine gore sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye dogru Ugclincii
sirada konumlu, yaklasik briit 17 m? alanhdir.

7 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga cepheye dogru birinci sirada
konumlu, yaklasik briit 26 m? alanhdir.

8 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz bodrum katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga cepheye dogru ikinci sirada
konumlu, yaklasik briit 28 m? alanhdir.

9 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz zemin katta, bina girisine gére 6n cephede, sol tarafta, konumlu, yaklasik briit 250 m?
alanhdir.

10 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz zemin katta, bina girisine gére arka cephede, soldan saga dogru birinci sirada konumlu,
yaklasik briit 22 m? alanhdir.

11 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz zemin katta bina girisine gére arka tarafta, soldan saga dogru ikinci sirada konumlu,
yaklasik briit 30 m? alanhdir.

12 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz zemin katta, bina girisine gére arka cephede, soldan saga dogru (ginci sirada
konumlu, yaklasik briit 29 m? alanhdir.

13 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz birinci katta, bina girisine gére 6n cephede, sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye
dogru birinci sirada konumlu, yaklasik 190 m? alanhdir.

14 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz birinci katta, bina girisine gore arka cephede, sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye
dogru ikinci sirada konumlu, yaklasik 118 m? alanhdir.

15 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz birinci katta, bina girisine gére arka cephede, soldan saga dogru birinci sirada konumlu,
yaklasik briit 27 m? alanlidir.

16 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz birinci katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga dogru ikinci sirada konumlu,
yaklasik briit 28 m? alanlidir.

17 No.lu BB (Duikkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gore arka cephede, sag tarafta, sagdan sola dogru birinci
sirada konumlu, yaklasik briit 125 m? alanlidir.

18 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gore sag tarafta, sagdan sola dogru ikinci sirada konumlu,
yaklasik briit 78 m? alanhdir.

19 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gére 6n cephede, sagdan sola dogru Uglincil sirada konumlu,
yaklasik briit 89 m? alanhdir.

20 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gére 6n cephede, sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye
dogru birinci sirada konumlu, yaklasik 91 m?2 alanhdir.

21 No.lu BB (Dukkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gore, sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye dogru ikinci
sirada konumlu, yaklasik 85 m? alanhdir.

22 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gore arka cephede, sol tarafta, 6n cepheden arka cepheye
dogru ikinci sirada konumlu, yaklasik 120 m?2 alanhdir.

23 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga cepheye dogru birinci sirada
konumlu, yaklasik briit 32 m? alanhdir.
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24 No.lu BB (Dukkan): Tasinmaz ikinci katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga cepheye dogru ikinci sirada
konumlu, yaklasik briit 33 m? alanhdir.

25 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz lclinci katta, bina girisine gore 6n cephede, sag tarafta, 6n cepheden arka cepheye
dogru birinci sirada konumlu, yaklasik brit 180 m? alanhdir.

26 No.lu BB (Restorant): Tasinmaz t¢lincl katta, bina girisine gore 6n cephede, sol tarafta konumlu, yaklasik briit 235
m?2 alanhdir.

27 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz li¢lincii katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga cepheye dogru birinci sirada
konumlu, yaklasik briit 32 m? alanhdir.

28 No.lu BB (Diikkan): Tasinmaz lc¢linci katta, bina girisine gore arka cephede, soldan saga cepheye dogru ikinci sirada
konumlu, yaklasik briit 33 m? alanhdir.

29 No.lu BB (Restorant): Tasinmaz Giglincii katta ve ¢ati katinda, bina girisine gére lglincii katta arka cephede sol tarafta,
0n cepheden arka cepheye dogru ikinci sirada konumlu, ¢ati katinda bina girisine gére 6n cephede sag tarafta konumlu,
Gclincl normal katinda 86 m?, ¢ati katinda 328 m? alanli olup toplamda yaklasik brit 403 m? alanhdir.

30 No.lu BB (Restorant): Tasinmaz Uglinci katta ve ¢ati katinda, bina girisine gére 6n cephede sol tarafta konumlu, girisi
Uclincu kattan merdiven kovasi ile saglanmakta olup tglincli normal katinda 10 m?, ¢ati katinda 238 m? alanl olup
toplamda yaklasik brit 248 m? alanhdir.

1 Bodrum+Zemin+1 Banka 630
2 Bodrum Sinema 224
3 Bodrum isyeri 25
4 Bodrum Dikkan 22
5 Bodrum Dikkan 13
6 Bodrum Dikkan 17
7 Bodrum Diikkan 26
8 Bodrum Diikkan 28
9 Zemin Diikkan 250
10 Zemin Diikkan 22
11 Zemin Dikkan 30
12 Zemin Dikkan 29
13 1 Diikkan 190
14 1 Dikkan 118
15 1 Dikkan 27
16 1 Dikkan 28
17 2 Diikkan 125
18 2 Dikkan 78
19 2 Dikkan 89
20 2 Dikkan 91
21 2 Dikkan 85
22 2 Dikkan 120
23 2 Dikkan 32
24 2 Dikkan 33
25 3 Dikkan 180
26 3 Restoran 235
27 3 Dikkan 32
28 3 Dikkan 33
29 3 ve ¢ati Restoran 403
30 3 ve ¢ati Restoran 248
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Tasinmazin projesindeki yasal durumunu gosteren yukaridaki tabloya karsin, mahallinde AVM kisminda bagimsiz
bolimlerin birlikte kullanildigi tespit edilmistir.
7.1 Mevcut Yapi ve insaati Devam Eden Yapi ilgili Ruhsata Aykiri imalatlara iliskin Bilgi

Tasinmazin AVM olarak planlanan kisminin tamaminin tek bir magaza tarafindan kullanildigi, 1 no.lu bagimsiz bolimiin
banka olarak kullanildigi gézlemlenmistir. S6z konusu magaza kullanimi dogrultusunda bagimsiz bélimlerin mahallinde
birlikte kullanildigi tespit edilmistir.

7.2 Fiziki ve Yapisal Ozellikler

iNSAAT NizAMI Bitisik

YAPI TURU Betonarme

YASI 25

ANA GAYRIMENKUL KAT ADEDI 6 kat

TOPLAM BiNA ALANI (m?) (YASAL / MEVCUT) 6.399 m? H 6.399 m?
DIS CEPHE OZELLIKLERI Granit Kismen Cam Giydirme

ISITMA VE HAVALANDIRMA SIiSTEMi Mevcut | Meveut
ASANSOR VE JENERATOR Mevcut Mevcut
ALT YAPI (ELEKTRIK/SU/KANALiZASYON) Mevcut | Mevcut | Meveut
YANGIN MERDIVENI VE YANGIN SONDURME SISTEMi | Mevcut H Mevcut
OTOPARK Mevcut Degil

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazin Bina dis cephesi granit seramik ve reflekte cam
kaplama malzemeleri ile teskil edilmis olup, galeri boslugunda yer alan korkuluklar krom malzemeden, cephelerde
bulunan dogramalar ise aliminyum malzemeden imal edilmistir. Cati 6rtlist ¢elik konstriiksiyon lzerine sandvig panel
kaplama olarak uygulanmistir. Bina ana giris bolimu ile kat sahanliklarinin zeminleri granit seramik kapli olup, tavanlar
tas ylinli asma tavan olarak diizenlenmistir.

Binada 2 adet 400 kg tasima kapasiteli misafir asansori ile 1 adet 630 kg tasima kapasiteli ylik asansoéri bulunmaktadir.
Katlar arasi erisim, her katta bir adet ¢ikis ve bir adet inis yoniinde hizmet veren toplam 8 adet ylriyen merdiven ile
saglanmaktadir. Tasinmaz bilinyesinde acik veya kapali otopark alani bulunmamakta olup, 1sinma ve sogutma ihtiyaci
merkezi sistem klima tesisati ile karsilanmaktadir. Ayrica binada duman dedektérleri ve yangin algilama sistemi mevcut
olup, teras alanindan deniz manzarasi elde edilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 BB No.lu tasinmaz Tiirkiye is Bankasi Marmaris Subesi tarafindan kullanilmakta
olup, zeminler seramik kapli, tavanlar asma tavan, duvarlari plastik boyalidir.

Zemin katta yer alan banka subesi disinda diger katlardaki bagimsiz bélimler Mudo City tarafindan kullaniimakta olup,
zeminleri seramik kapli, tavanlar asma tavan, duvarlari plastik boyalidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan zemin katta konumlu 9, 10, 11 ve 12 BB No.lu, 1. Normal katta konumlu 13 ve 14
BB. No.lu tasinmazlar Mudo City tarafindan aktif olarak magaza niteliginde kullanilmaktadir. Diger 2, 3, 4,5, 6, 7, 8, 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 ve 30 BB No.lu tasinmazlar degerleme glinlinde aktif olarak
kullanilmamakta olup bos vaziyette goriilmektedir.

7.3 Ruhsath Yapilarda Yapilan Farkli imalatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsatlandirilmasini Gerektiren Degisiklikler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi ruhsati, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup mahallinde
yapilan incelemelerde kullanima esas diizenlemelerin toplam kapali brit kullanim alanini degistirmedigi gérilmus ve
3194 Sayili yasanin 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsatlandirilmasini gerektiren degisiklik bulunmadig
degerlendirilmistir.
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8. SWOT ANALIzi

ilk olarak 1970’lerde is ydnetimi amaciyla kullanilmaya baglanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkl uygulama alanlari
icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir. SWOT, giicli yonler (Strengths), zayif yonler (Weaknesses),
firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin bas harflerini iceren bir kisaltmadir. Kisaca SWOT analizi,
ic ve dis durum degerlendirmesini iceren ve yonetim acisindan su anki konumunu ve 6niinii gérebilmede buiyik kolaylik
saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel
bilgilerin elde edilmesi icin kullanilmaktadir. Calisma bdlgelerimizdeki gelisim, yapiya ait onerilerin uygulanip
uygulanamayacaginin anlasiimasi icin SWOT analizi yapiimistir.

Ulasimin gesitli ve kolay olmasi

GUCLU YANLAR | Degerleme konusu tasinmazlarin bir kisminin deniz manzarasinin bulunmasi

Ticari potansiyelin ylksek olmasi

Otopark imkaninin bulunmamasi
ZAYIF YANLAR

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

FIRSATLAR H Turizm bélgesinde konumlu olmasi

TEHDITLER | Yaganan ekonomik dalgalanmalar

9. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN DEGER ANALIZi

9.1 Degerleme Calismasi kapsaminda Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin
alim satim verilerinin ulasilabilir olmasi nedeniyle arsa degeri tespitinde “Pazar Yaklasimi” ve tasinmazlarin yer aldigi
pazarda isyeri vasifli tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle ticari faaliyette bulunan yapinin gelir getirme
potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Bolgede yapilan arastirmalar, yapilan resmi
kurum incelemeleri, tasinmazin konum ve bulundugu bdlgenin misteri talep seviyesi, bdlge emlak komisyoncularindan
alinan bilgiler, bolgenin potansiyeli, ulasim kolayligi, vb. bilgiler ile mevcut ekonomik kosullar dogrultusunda piyasa
analizi yapilmistir. Tim bu incelemeler ile elde edilen verilerin tasinmaza olumlu/olumsuz etkileri géz 6ninde
bulundurularak tasinmazin degeri takdir edilmistir.

Pazar Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede detayl piyasa/pazar arastirmasi yapilmistir. Bu kapsamda
arastirmalar sonucunda ulasilan emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

Emsal Bilgileri
Emsal 1.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Tepe Mahallesinde konumlu 45 m?, 26-30 yasinda, daha dusiik kalitede i¢
mekan ozelliklerine sahip oldugu beyan edilen dikkan nitelikli tasinmazin 10.000.000 TL bedelle satilik oldugu
6grenilmistir. Emlak yetkilisinden tasinmazin glincel kira bedelinin 38.000-TL/ay araliginda olabilecegi bilgisi
alinmistir. (222.222, -TL/m?) Winner Gayrimenkul: 0533 400 0373

Emsal 2.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tepe Mahallesinde, zemin katinda 35 m?, batar katinda 20 m? alanl
olmak tizere toplamda 25 m? alanli, 26-30 yasinda, daha diisiik kalitede ic mekan &zelliklerine sahip oldugu beyan
edilen dikkan nitelikli tasinmazin 5.750.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 5.500.000
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TL olabilecegi disiiniilmektedir. (Batar kat 1/4 oraninda zemine indirgenmis ve emsal 41 m? alanh olarak
degerlendirilmistir. (134.146 TL/ m?) Mabel Finans: 0 (530) 678 88 90

Emsal 3

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Cildir Mahallesinde 72 m? alanli, zeminde 36 m?, 1. katinda 36 m?,
21-25 yasinda, daha dusiik kalitede i¢ mekan o6zelliklerine sahip oldugu beyan edilen diikkan nitelikli taginmazin
6.400.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlkl degerinin 6.100.000 TL olabilecegi distinilmektedir. (1.
Normal kat 1/3 oraninda zemine indirgenmis ve emsal 48 m2 alanli olarak degerlendirilmistir. (127.083 TL/ m?)
Tirker Giinak Premium Emlak Ofisi: 0532 785 16 04

Emsal 4.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Cildir Mahallesinde 60 m? alanli, zeminde 30 m?, 1. Katinda 30 m?

alanli, 26-30 yasinda, daha disuk kalitede ic mekan oOzelliklerine sahip oldugu beyan edilen dikkan nitelikli
tasinmazin 8.150.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (1. Normal kat 1/3 oraninda zemine indirgenmis ve
emsal 40 m? alanli olarak degerlendirilmistir.) Pazarlikli degerinin 7.500.000 TL olabilecegi dustinilmektedir.
(187.500 TL/ m?) 23 Ayyildiz Gayrimenkul: 0539 972 48 38

Emsal 5.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Kemeralti Mahallesinde 60 m? alanl, 16-20 yasinda, daha dusiik
kalitede i¢ mekan 6zelliklerine sahip oldugu beyan edilen dikkan nitelikli tasinmazin 11.750.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. Pazarhkli degerinin 11.000.000 TL olabilecegi tarafimiza belirtilmistir. Emlak yetkilisinden
tasinmazin giincel kira bedelinin 45.000 TL/Ay civarinda oldugu bilgisi alinmistir. (183.333 TL/ m?) Coldwell Banker
Marina Gayrimenkul: 0534 764 35 49

Emsal 6

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Tepe Mahallesinde 45 m? yiizél¢limiine sahip bir ditkkdnin birkac ay
énce 6.000.000 TL bedelle satildigi bilgisi edinilmistir. (133.333 TL/ m?) 23 Ayyildiz Gayrimenkul: 0539 972 48 38

Emsal 7

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Kemeralti Mahallesinde zemin katta, 60 m2 alanli, 21-25 yasinda
oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmazin 40.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli kira
degerinin 38.000 TL/Ay olabilecegi distinilmektedir. (633,33 TL/ m2) Step In Gayrimenkul Marmaris: 0537 330
00 66

Emsal 8

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Kemeralti Mahallesinde, zemin katta, 55 m2 alanl, 26-30 yasinda
oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmazin 35.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli kira
degerinin 33.250 TL/Ay olabilecegi distnilmektedir. (604,54 TL/ m2) Bulut Emlak: 0532 137 12 85

Emsal 9;

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Kemeralti Mahallesinde, zemin katta 50 m2 alanli, 21-25 yasinda
oldugu beyan edilen dikkan nitelikli tasinmazin 40.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli kira
degerinin 38.000 TL/Ay olabilecegi diistinilmektedir. (760,00 TL/ m2) Fi Harita Gayrimenkul: 0532 413 78 53

Emsal 10;

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Tepe Mahallesinde, zemin katta 47 m2 alanl, 21-25 yasinda oldugu
beyan edilen diikkan nitelikli tasinmazin 40.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli kira degerinin
38.000 TL/Ay olabilecegi dusunilmektedir. (808,51 TL/ m2) TT Gayrimenkul: 0532 573 47 67

Emsal 11;
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Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Cildir Mahallesinde, zemin katta 70 m2alanli, 21-25 yasinda oldugu
beyan edilen diikkan nitelikli tasinmazin 50.000 TL bedelle kiralk oldugu 6grenilmistir. Pazarlikh kira degerinin
47.500 TL/Ay olabilecegi diisiinilmektedir. (678,57 TL/ m2) Cihat ingsaat Emlak: 0532 165 07 38

Emsal 12;

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Hatipirimi Mahallesinde, zemin katta 90 m2alanli, beyan edilen
dikkan nitelikli tasinmazin 16.000.000, -TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Emlak ofisi ile yapilan goriismede
emsalin pazarlikla 15.000.000, -TL bedelle satin alinabilecegi degerlendirilmistir. Ote yandan emsalin 50.000, -
TL/ay ile 60.000, -TL/ay bedelle aylik kiralanabilecegi 6grenilmistir. Buna gbre emsalin 55.000, -TL/ay bedelle
kiralanabilecegi degerlendirilmistir. (611,11 TL/ m2) Winner Gayrimenkul: 0533 400 0373

Emsal Karsilastirmalari ile ilgili Notlar

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge genelinde benzer 6zelliklerde satisa konu gayrimenkuller
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ulasim kolayligi, manzara, yapi 6zellikleri, yasi, fiziksel ve
alansal ozellikleri dikkate alinarak degerlendirmesi yapilmis olup, bolgeye hakim Emlak Ofisi yetkilileri ile yapilan
gorismeler ve gecmis tecriibelerimiz dikkate alinarak indirgenmis birim degerlere ulasiimistir.

SATILIK EMSAL KROKi
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KONUM 5% 20% 20% 0% 20% 20%
METRAJ DUZELTME -10% -10% -15% -10% -15% -10%
YAPILASMA HAKKI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YASAL OZELLIKLERI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
FiZiKSEL OZELLIKLERI 0% 20% 25% 20% 15% 25%
SATIS VE PiYASA DURUMU 0% 0% 0% 0% 0% 0%
MULKIYET (HiSSE/TAM) DURUMU 0% 0% 0% 0% 0% 0%

DUZELTILMI$S BiRiM DEGER 174.390,00 165.208,00 206.250,00 220.000,00 180.000,00

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede, hali hazirda satista olan, zemin katta konumlu dikkanlarin m2
birim satis degerleri 170.000.-TL ile 220.000.-TL araliginda degismektedir. Birim fiyatlar arasindaki farkhhklar
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tasinmazlarin konumlari, cepheleri, alanlari, yaslari, kath olup olmamalari ve satis kabiliyeti oOzelliklerinden
kaynaklanmaktadir.

Emsal tasinmazlardan yola ¢ikilarak, degerleme konusu tasinmazlardan zemin katinda yer alan cadde cepheli 1 numarali
bagimsiz bolim icin karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Yukaridaki tabloya gore zemin katta yer alan 1 numarali
bagimsiz bolimin zemin kata indirgenmis alani (bodrum kat 1/4, 1. Kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis, 1
numarall bagimsiz bélimiin zemine indirgenmis alani 430 m2 olarak hesaplanmistir.) izerinden m2 birim degeri
210.055,87.-TL/m2 olarak hesaplanmistir. 1 nolu bagimsiz bolimin pazar degeri, degerleme tablosunda pacal birim
degeri olan 149.206,35-TL/m2 olarak gosterilmistir.

Diger bagimsiz bolimlerin degerleri hesaplanirken, 1 numaral bagimsiz bélimiin degerinden yola ¢ikilmis, bodrum
katta yer alan tasinmazlar icin binadaki konumu ve buyukligine gore zemin kat degerinin %20’si ile %30’u oraninda;
zemin katta yer alan bagimsiz bolimler icin 1 numarali bagimsiz bélimin zemin kat degerinin %50’si ile %85’
araliginda; diger katlarda yer alan bagimsiz bolimlere ise kati, konumu, buylkligl ve cephesine gére 1 numarali
bagimsiz bélimin zemin kat degerinin %25’i ile %55’i araliginda deger takdir edilmistir. Buna gére bagimsiz boliimlerin
toplam Pazar degerleri rapor ekinde sunulan tablodaki gibidir.
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KONUM 15% 15% 15% 15% 10%
METRAJ DUZELTME -10% -10% -10% -10% -10%
YAPILASMA HAKKI 0% 0% 0% 0% 0%
YASAL OZELLIKLERI 0% 0% 0% 0% 0%

FiZiKSEL OZELLIKLERi 10% 15% 5% 5% 10%
SATIS VE PiYASA DURUMU 0% 0% 0% 0% 0%
MULKIYET (HiSSE/TAM) DURUMU 0% 0% 0% 0% 0%

DUZELTiLMIS BiRiM DEGER 728,00 725,00 836,00 889,00 746,00

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, hali hazirda kiralikta olan, zemin katta konumlu diikkanlarin m2
birim aylik kira degerleri 720,00-TL ile 900,00.-TL araliginda degismektedir. Birim fiyatlar arasindaki farkhhklar
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tasinmazlarin konumlari, cepheleri, alanlari, yaslari, kath olup olmamalari ve satis kabiliyeti oOzelliklerinden
kaynaklanmaktadir.

Emsal tasinmazlardan yola ¢ikilarak, degerleme konusu tasinmazlarin zemin katinda yer alan cadde cepheli 1 numarali
bagimsiz bolim icin karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Yukaridaki tabloya gore zemin katta yer alan 1 numarali
bagimsiz bolimin zemin kata indirgenmis alani (bodrum kat 1/4, 1. Kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis, 1
numarall bagimsiz bolimiin zemine indirgenmis alani 430 m2 olarak hesaplanmistir.) Gzerinden aylik m2 birim kira
degeri 770,95.-TL/m2 olarak hesaplanmistir. 1 nolu bagimsiz bélimiin kira degeri, degerleme tablosunda pacal birim
degeri olan 547,62-TL/m2 olarak gosterilmistir.

Diger bagimsiz bolimlerin degerleri hesaplanirken, 1 numaral bagimsiz bélimiin degerinden yola ¢ikilmis, bodrum
katta yer alan tasinmazlar igin binadaki konumu ve biyukligline gore zemin kat degerinin %20’si ile %30’u oraninda;
zemin katta yer alan bagimsiz boélimler i¢cin 1 numarali bagimsiz bolimiin zemin kat degerinin %50'si ile %85’i
araliginda; diger katlarda yer alan bagimsiz bélimlere ise kati, konumu, blyukligl ve cephesine gore 1 numarali
bagimsiz bolimiin zemin kat degerinin %25’i ile %55’i araliginda deger takdir edilmistir.

Pazar Yaklasiminda tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin teknik ozellikleri, yasal durumu, konumu, ulasimi,
cevre Ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi, bolgenin muisteri talep seviyesi, bélgenin potansiyeli ve
Glkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar, incelemeler sonucunda ulasilan emsaller ile tasinmaz olumlu olumsuz 6zellikleri bakimindan
irdelenmis ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri rapor ekinde yer tablolarda gosterilmistir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin ve benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olabilmesi durumu ve ¢evresinde
kirallk benzer tasinmaz verilerine ulasilmasi nedeniyle ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan Direkt
Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon olarak adlandirilan bir yillik getiri ile uygulanan yaklasim, yatirrm amach
gayrimenkulden elde edilecek gelir ile tasinmazin pazar degerini belirlemek igin kullaniimaktadir.

Kapitalizasyon oranini elde edebilmek icin bolgede yapilan arastirmalar ile belirlenen emsallerin satis fiyatlariyla
gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra elde edilen yillik faaliyet geliri ile bu oran elde edilen veriler ile benzer
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla bu yontem uygulanir.

Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani formlinden yararlanilir.

e Degerleme konusu tasinmaza yakin Tepe Mahallesinde konumlu 45 m2, 26-30 yasinda, daha dustk kalitede i¢
mekan 6zelliklerine sahip oldugu beyan edilen dikkan nitelikli tasinmazin 10.000.000 TL bedelle satilik oldugu
Ogrenilmistir. Emlak yetkilisinden emsal tasinmazin 38.000, -TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 38.000 TL / Ay / 10.000.000 TL = 0,045

o Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Kemeralti Mahallesinde 60 m2 alanli, 16-20 yasinda, daha distk
kalitede ic mekan oOzelliklerine sahip oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmazin 11.750.000 TL bedelle satilik
oldugu o6grenilmistir. Pazarlikh degerinin 11.000.000 TL olabilecegi distnilmektedir. Emlak yetkilisinden
tasinmazin guncel kira bedelinin 45.000 TL/Ay civarinda oldugu bilgisi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 45.000 TL / Ay / 11.000.000 TL = 0,049

o Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Hatipirimi Mahallesinde 90 m2 alanli, 16-20 yasinda, daha distk
kalitede i¢c mekan oOzelliklerine sahip oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmazin 16.000.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. Pazarlikh degerinin 15.000.000 TL olabilecegi dustnulmektedir. Emsalin 50.000, -TL/ay ile
60.000, -TL/ay bedelle aylik kiralanabilecegi 6grenilmistir. Buna gére emsalin 55.000, -TL/ay bedelle kiralanabilecegi
degerlendirilmistir.-
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Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 55.000 TL / Ay / 15.000.000 TL = 0,044

Bolgede yapilan emsal arastirmasi ile tasinmazin konumlu oldugu bolgede ticari mulklerin zemin kat kira birim
degerlerinin; 720 TL/m?/ay -900 TL/m?/ay bandinda olacag bilgisi ahinmistir. Yukarida belirtilen satis ve kira rakamlari
incelendiginde; yapilan arastirmalar ve gecmis tecriibelerimize dayanarak kapitalizasyon oranin %4,5 olarak
uygulanmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Tasinmaz zerinde bulunan yapilarin kapal alanina gore direk
kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt
kapitalizasyon yontemine gore degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir.

9.2 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En verimli ve en iyi kullanim; degerlemeye konu olan tasinmazin yasal olarak izin verilen, finansal agidan uygulanabilir,
fiziki olarak olanakli, en ylksek diizeyde verimli, olasi ve yasal kullanimidir. Bu kullanim degeri, dogrudan ve dolayli
tiim olgltleri saglamalidir.

Bu calisma kapsaminda tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejanti ile uyumlu olarak
kullanimdir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Raporda belirtilen tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyen Unsurlar ve Neden Yer Alimadiklari Hakkinda Bilgilendirme
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Tasinmaz Uzerinde Yer Alan Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinin incelemesinde, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.

10.4 Degerleme Konusu Tasinmazin Uzerinde Yer Alan ipotek veya Tasinmazin Dederini Dogrudan ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Kaydi Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hususunda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin devredilebilmesine engel teskil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

10.5 Degerleme Konusu Tasinmaz Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Olusturan Sézlesme Kapsaminda Ozel Kanun Hiikiimleri ile olusan
Durumlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar {ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.6 Degerleme Konusu Tasinmaz Arsa veya Arazi ise, Ediniminden itibaren 5 Yil Siire Ge¢gmesine Karsin Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgilendirme

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde bulunan yapiya ait yapi ruhsatlari alinmis olup ardindan yapi kullanma izin
belgelerinin de alindigi gérilmustdr.

10.7 Yasal Gereksinimlerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hususunda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayli mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi yer

almakta olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.
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10.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyii A¢isindan Degerlendirme

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli Hak ve faydalarin, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorag

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi Durumuna
GoOre Degerlendirme

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen 05.12.2024 tarihli Tapu ve Kadastro Genel MiidiirliiGii TAKBIS
Sisteminden alinan tasinmazlara ait tapu kayitlari rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére tasinmazlarin
tizerinde yénetim plani beyani, ‘Marmaris Kadastro Mah. 2023/74 E. Dosyasinda Davalidir.” beyani ile ‘Marmaris
Kadastro Mahkemesi nin 09/10/2023 Tarih 2023/74 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Numarali Dosyasinda
Davalidir.” beyani bulunmaktadir. Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baslanmasi igin
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin (b) bendinde; portféye alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izin belgesinin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasinin
zorunlu oldugu, ancak belirli nitelikteki yapilarin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde
yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi ve tapu senedinde belirtilen niteligin tasinmazin mevcut kullanim
durumuna uygun bulunmasinin yeterli kabul edilecegi hiikiim altina alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkule iliskin olarak yapi kullanma izin belgesinin alinmis
oldudu ve kat miilkiyetinin tesis edildigi tespit edilmistir. Bu kapsamda, tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portféyiine alinmasina engel teskil edecek herhangi bir hukuki veya idari kisitin bulunmadigi kanaatine varilmistir.

¢ Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin niteligi, mahal kullanimi ve resmi evraklari AVM niteligi ile diizenlenmis olup kullanim nitelikleri ve proje
nitelikleri arasinda uyumsuzluk bulunmamaktadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin,
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Degerlendirme

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine
“bina” olarak ddhil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

10.9 Farkl Degerleme Yontemlerinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yontemlerin ve
Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme c¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Degerleme isleminde Pazar Yaklasimi ile erisilen deger esas alinmistir.

 vawaym [ DEGR(M) |

PAZAR YAKLASIMI 345.000.000
GELIR YAKLASIMI 332.000.000
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10.9 Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemeleri ile konum, blyiklak, fiziksel 6zellik, kullanim durumu
ve cevrede gerceklestirilen emsal arastirmalari dikkate alinarak, mevcut ekonomik kosullar cercevesinde yapilan
degerlendirmeler sonucunda taginmazlarin toplam pazar degeri 345.000.000,00.-TL (Ugyiizkirkbesmilyon Tiirk Lirasi)
olarak takdir ve tespit edilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

RAPOR TARIiHi 30.06.2026
DEGER TARIiHi 30.06.2026
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 345.000.000 TL Ugyiizkirkbesmilyon.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 414.000.000 TL Dortyiizondortmilyon.-TL
Dilan SENEL Seyit Ahmet Can KORKUT Giiney Cesur OZTEKIN Goktan ERGUN
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 934597 Lisans No: 921020 Lisans No: 410885 Lisans No: 404267

=Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

=Degerlemede % 15 yanilma pay! mevcuttur.

=30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine
istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda ve 07.07.2023 tarihinde yayimlanarak 10.07.2023
tarihlinde yururluge giren Cumhurbaskanhgi Kararnamesi kapsaminda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda KDV orani degerleme konusu tasinmaz igin %20
olarak hesaplanmistir.

EKLER

FOTOGRAFLAR

iIMAR DURUM BELGESI

MIMARI PROJE

YAPI RUHSATI, YAPI KULLANMA iZiN BELGESI, ENERJI KIMLIK BELG. VB.
TAKBIS

DEGERLEME TABLOLARI

SPK LISANSLARI VE MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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