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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.12.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2023
RAPOR TARIHi 4.01.2024
RAPOR NO KLGYO-2310047

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

Mugla ili Marmaris ilgesi Adakdyii Mahallesi 153 Ada 1 ve 153 Ada 2
Parselin Pazar Deger Tespiti Calismasi

DEGERLEME ADRESI

ADAKOY MAH. 153 ADA 1 PARSEL VE 153 ADA 2 PARSEL
MARMARIS/MUGLA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Ek 3 - imar Durumu
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Mugla ili Marmaris iigesi Ada Kéyii Mahallesi 153 ada 1 ve 2 parsellerin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Eski Biiyiikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 34415 Kagithane/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

KLGYO-2310047 MARMARIS



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, Mugla ili Marmaris ilgesi Ada Kéyi Mahallesi 153 ada 1 ve 2 parsellerin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin KLGYO-2310047 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme
isleminde gorev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
’ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
asagidaki raporlar bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-2110051 KLGYO-2210049 KLGYO-2306029
Rapor Tarihi 31.12.2021 3.01.2023 27..06.2023

Pazar Deger Tespiti | Pazar Deger Tespiti | Pazar Deger Tespiti

Rapor Konusu Calismasi Calismasi Caligmasi

* Gizem GEREGUL | * Gizem GEREGUL | * Gizem GEREGUL

EVLEK EVLEK EVLEK
Raporu Hazirlayanlar * $.Seda YL_':JCEL * $.Seda YL_':JCEL * $.Seda YL_':JCEL
KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
* Eren KURT * Eren KURT * Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 65.240.000 TL 124.590.000 157.210.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

153 ADA 1 PARSEL

ili © MUGLA

iicesi - MARMARIS
Bucagi :

Mahallesi - ADAKOYU
Koyu

Sokag :

Mevkii : KIZILKUM

Pafta No :

Ada No ;153

Parsel No o1

Alani : 15.533,25 m?
Vasfi - ZEYTINLIK
Sinir :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi gtEiK?_ng,:”\gEN KUL YATIRIM 1 / 1
Yevmiye No ;2313

Cilt No 4

Sayfa No . 359

Tapu Tarihi . 23.02.2021
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153 ADA 2 PARSEL
ili © MUGLA
iigesi - MARMARIS
Bucagi :
Mahallesi - ADA KOYU
Koyl
Sokagi :
Mevkii : KIZILKUM
Pafta No :
Ada No . 153
Parsel No 2
Alani : 15.535,00 m?
Vasfi - ZEYTINLIK
Siniri :
Tapu Cinsi : ANA TASINMAZ
- KILER GAYRIMENKUL YATIRIM
Sahibi ORTAK(IS_IGI AS. " L 1
Yevmiye No ;2311
Cilt No .4
Sayfa No . 358
Tapu Tarihi ;. 23.02.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 06.12.2023 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdr Tapu
Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degderleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

153 Ada 1 Parsel lizerinde;

Beyan: Diger (Konusu: 3194 sy.imar kanunun 16. md.si geregi cins degisikligi,kat mulkiyeti, satis
vb. islemlerinde Cevre ve Sehircilik il Mid.niin gériisiiniin alinmasi gerektigine dair Mugla Cevre ve
Sehircilik Il Miid. niin 24/02/2020 tarih 11625 sayil yazisi vardir. ) 25-02-2020 tarih ve

2560 yevmiye no

Beyan: 420,88 m2 lik kismi kiyr kenar gizgisi icerisinde kalmaktadir.( Sablon: Kiyi kenar gizgisi
belirtmesi.25.10.2021 tarih 12309 yevmiye

153 Ada 2 Parsel lizerinde;

Beyan: 312,02 m2 lik kismi kiyr kenar gizgisi icerisinde kalmaktadir.( Sablon: Kiyi
kenar gizgisi belirtmesi.25.10.2021 tarih 12309 yevmiye

3194 sayili imar Kanununa ilave edilen Gegici Madde 16- (Ek: 11/5/2018-7143/16 md.) Afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi
ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar icin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecedi kurum ve kuruluslara 31/12/2018 tarihine kadar
basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getiriimesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin
odenmesi halinde Yap:! Kayit Belgesi verilmesi amaci ile diizenlenmistir.Parsel (izerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta olup ilgili serhin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi'nin
22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiiklimler ¢cercevesinde tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Diger beyanlar parselin bir kisminin kiyi kenar ¢izgisi icinde kaldiginin belirtildigi bilgisini icermekte
olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu taginmazlar farkh malikler adina kayitli iken 23.02.2021 tarihinde satis iglemi
sonrasinda Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S. adina tescil edilmislerdir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu tagsinmazlar; Marmaris Milli Parki Uzun Devreli Gelisme Revizyon Planinda;
Marmaris Milli park sinirlan icerisinde kalmakla birlikte "Kontrollii Kullanim Bélgesi’nde
bulunmaktadir.

31.12.2020 tarihinde Tarim ve Orman Bakanliginca onaylanarak yurirlige giren Marmaris Milli
Parki Uzun Devreli Gelisme Revizyon Planinda;

PLAN HUKUMLERI

3.4-4.13. Devlet Ormani Digindaki Miilkiyet Alanlari

a. Devlet Ormani disindaki miulkiyet alanlarinin tamami, plan paftasinda élgek geregi gosterilemeyenler
dahil, Kontrollii Kullanim Bélgesi icinde degerlendirilerek is ve islemler ylritilir.

b. Onayli imar planlan ile getirilen karar ve hiikkiimler gecerlidir. Sosyal ve teknik altyapiya konu alanlar
disindaki alanlarda onayl planlarda yogunluk arttirici degisiklik yapilamaz. Her tirli plan degisikliginin
yapilabilmesi igin Doga Konuna ve Milli Parklar Genel Mudirliiginin uygun gérisinin alinmasi
zorunludur.

¢. Onayli imar plani bulunmayan miilkiyetlerde yapilagsma kosullan uygulama plan/projelerinde belirlenir.
d. imar planina konu edilmesi miimkiin olmayan alanlar, tarimsal amagl kullanilabilir veya mevcut arazi
kullanim dununu devam ettirilebilir,

e. Yapilarin konumunun tayininin bitki értisiine ve dogal yapiya en az zarar verecek sekilde yapiimasi
zorunludur.

f. Ziyaretcilere yonelik gerekli uyan, tanitim ve bilgilendirme levhalarina yer verilebilir." denilmektedir.
Yukarida agiklanan plan hikimleri dogrultusunda, séz konusu parsellerde “Onayli imar planlari ile
getirilen karar ve hiktumlerin gegerli oldugu, sosyal ve teknik altyapiya konu alanlar digindaki alanlarda
onayli planlarda yogunluk arttirici degisikligin yapilamayacagi, her tirlu plan degisikliginin yapilabilmesi
icin Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midurliginin uygun gérisiniin alinmasinin zorunlu oldugu ve
onayli imar plani bulunmayan mulkiyetlerde yapilasma kosullarinin da uygulama plan/projelerinde

belirlendigi” bilgisi alinmigtir.

Marmaris Milli Parkina iliskin olarak 11.06.2015 tarihinde Uzun Devreli Gelisme Revizyon Plani
onaylanmis olup Uzun Devreli Gelisme Revizyon Plani kapsaminda Milli Park; dogal, kdlttrel ve
rekreasyonel kaynak degerleri ve bu degerler ile insan kullanimlari arasindaki iliskiler degerlendirilerek 4
ayri bdlgeye ayriimistir. Marmaris Milli Park alani 28/02/2012 tarih ve 201 sayili Bakanlik Makami Olur'u
ile belirlenen kriterlere gére degerlendirilmis ve bu kriterler dogrultusunda Milli Park sinirlar igerisindeki
karasal alanlar; Mutlak Koruma Bolgesi, Hassas Koruma Bodlgesi, Surdurilebilir Kullanim Bélgesi ve
Kontrollii Kullanim Bdlgesi olmak lzere dort bélgeye, deniz alanlari ise; Hassas Koruma Boélgesi ve
Surdurdlebilir Kullanim Bdlgesi olmak Uzere iki boélgeye ayriimigstir.

Milli Parka iliskin gelistirilen plan kararlari, dncelikle “Genel Kullanim Kararlari” basligi altinda
tanimlanmis, daha sonra bdlgeleme sonucunda ortaya ¢ikan “Mutlak Koruma Bdolgesi”, “Hassas Koruma
Bolgesi”, “Surdurilebilir Kullanim Bélgesi” ve “Kontrolli Kullanim Bdlgesi” igin ayri ayri belirlenmigtir.
19.02.2012 tarih ve 28358 sayili Resmi Gazetede yayinlanan "Korunan Alanlarin Tespit, Tescil Ve

Onayina lligkin Usul Ve Esaslara Dair Yénetmelik" e gore;

KLGYO-2310047 MARMARIS A T
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Siirdiirtilebilir koruma ve kontrollii kullanim alanlarinin ayirt edici 6zellikleri;

MADDE 9 - (1) (Degisik:RG-16/3/2020-31070) Sirdurulebilir koruma ve kontrolli kullanim alanlari;
barindirdigi siluet, jeolojik ve ekolojik degerlerin korunmasi ve gelistiriimesiamaciyla alanin potansiyeli
ve kullanim 6zellikleri géz éninde bulundurularak, kesin korunacak hassas alan ve nitelikli dogal koruma
alanlarinda izin verilen faaliyetlere ek olarak dogal ve kilturel bakimdan uyumlu digik yodunlukta
faaliyetler, entegre tesis, turizm ve yerlesimlere izin veren alanlardir.

(2) Bu alanlar asagidaki 6zelliklerden bir veya birkagini blinyesinde bulundurur.

a) Peyzaji ile uyumlu insan yerlesimlerini icinde bulundurur.

b) Dogal kaynak yonetim sistemleri ve ilgili kultrel degderleri,ekosistemleri ve habitatlari icerir veya
korunmasina katkisaglar.

c) insanlar ve doga arasinda dengeli iliskilerin gelistiriimesine ve muhafaza edilmesine katkida bulunur.
¢) Uygulanabilir durumlarda yerel halkin sosyal ve ekonomik kazanglarina katkisaglar.

d) Ulusal, bolgesel ve yerel seviyelerde dogal kaynaklarin surdirulebilir kullanimina ve kalkinmaya
destek olur.

e) Ekolojik,ekonomik ve sosyal boyutlari dikkate alarak dogal kaynaklarin strdurulebilir koruma ve
kontrolli kullanimina elveriglialanlardir.

(3) (Ek:RG-16/3/2020-31070) Surdirulebilir koruma ve kontrolli kullanim alanlarinda bulunan
madenlerin milli menfaatlere uygun olarak aranmasi, hangi sartlarda ve olgllerde isletilecegi,
kapatilmasi ve alanin rehabilitasyonu ilke kararlari dogrultusunda alinacak olan Bélge Komisyonlarinin
kararlari dogrultusunda yapilir.

23/3/2012 tarih ve 28242 sayili Korunan Alanlarda Yapilacaklara Dair Yonetmelik ' e gore

Plan hazirlama esaslari

MADDE 4 - (1) Korunan alanlarda hazirlanacak her tir ve dlgekteki planlarda asagidaki ilkelere uyulur.
a) (Degisik:RG-6/12/2016-29910) Planlar, varsa bélge igin hazirlanmis bilimsel galismalar da dikkate
alinarak 3194 sayili Kanun ve 14/6/2014 tarihli ve 29030 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mekéansal
Planlar Yapim Yénetmeliginde belirtilen esaslara uygun olarak hazirlanir.

b) imar planlari, kadastral durum islenmis giincel onayli halihazir haritalar tizerine gizilir. Kiyi alanlarina
rastlayan paftalarda; kiy1 kenar gizgisinin onayina iligkin bilginin olmasi zorunludur.

Dogal sit alanlarinda yapilacak koruma amacli imar planlari

MADDE 5 - (1) Dogal sit alanlarinda yapilacak koruma amagch imar planlar asagidaki ilkeler
dogrultusunda hazirlanir.

a ) (Degisik:RG-6/12/2016-29910) Bir alanin dogal sit alani olarak ilani, bu alanda her dlgekteki plan
uygulamasini durdurur. Sit alaninin etkilesim-gecis sahasi g6z dninde bulundurularak varsa cevre
dizeni plan kararlari ve notlari, alanin sit statlist dikkate alinarak yeniden gézden gegirilir ve Bakanlik¢a
onaylanir. 19/7/2012 tarihli ve 28358 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Korunan Alanlarin Tespit,
Tescil ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik geregdince yapilacak yeniden degerlendirme
sonucunda;

1) 1. Derece dogal sit alani iken Nitelikli Dogal Koruma Alani ve Surdurilebilir Koruma ve Kontrolll
kullanim alani olarak,

2) 2. ve 3. Derece dogal sit alani iken Surdurilebilir Koruma ve Kontrollt kullanim alani olarak,

ilan edilen alanlarda yeni koruma amagcli imar planlari yapilincaya kadar Korunan Alanlarin Tespit, Tescil
ve Onayina iligkin Usul ve Esaslara Dair Yénetmelik hiikiimleri ile yeni statiiler iin belirlenen ilke
kararlarina aykiri olmamak sartiyla yurarlikteki koruma amagli imar planlari gecerlidir.
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b ) (Degisik:RG-6/12/2016-29910) Koruma amagli imar plani yapilincaya kadar, dnceki mekansal planlar
da dikkate alinarak, Boélge Komisyonu tarafindan (g ay igerisinde gegis donemi koruma esaslari ve
kullanma sartlari Bakanligin onayt ile yiiriirlige girer. llgili idareler sz konusu

alanda Ug¢ yil icinde koruma amagli nazim ve uygulama imar planlarini hazirlatip incelenmek Gzere |l
mudirligine iletir. Il mudirligi tarafindan inceleme raporu ile birlikte planlarin Bélge Komisyonuna
intikali saglanir. Ug yillik siire iginde zorunlu nedenlerle planlar sonuglandirilamadigi takdirde

Bdlge Komisyonunca gerekgeli olarak bu sure uzatilabilir. Uzatilan sire igerisinde gegis donemi koruma
esaslari ve kullanma sartlari uygulanir.

c) Tabiat varliklari, dogal, tarihi, arkeolojik ve kentsel sitler ile koruma statiist bulunan diger alanlarin
cakistigi yerlerde ilgili bakanliklarin koruma ve kullanma esaslarina iliskin gértisu alinir.

¢) Planlarin yargi kararlari ile uygulamasinin durdurulmasi veya iptal edilmesi halinde ilgili Bolge
Komisyonunca gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlari mahkeme karari gozetilerek
Bakanhgin uygun gorisiyle yeniden belirlenir.

d) Koruma amagli imar planlarinin varsa etkilesim-gecis sahasi ile dogal sit alaninin batinini
kapsayacak sekilde veya Genel Midurlikge uygun gorilen etaplar halinde, icinde bulundugu yerlesme
ile iliskileri kurularak hazirlanmasi esastir. Ancak, farkli idari sinirlarda kalan alanlarin planlari, varsa st
Olcekli plan kararlarina uymak ve plan birlikteligini saglamak kosuluyla yaptirilabilir. (Ek cimle:RG-
6/12/2016-29910) Kiyi alanlarinda yapilacak yapi ve tesisler igin sit alani bitininde imar plani yapma ve
etaplama sarti aranmaz.

e) Bakanlar Kurulu karari ile yapi yasagi getirilen alanlar icerisinde Genel Mudurlikge tespit edilecek
alani kapsayacak sekilde yapi yasagina iliskin imar planlari yapilabilir.

f) Koruma amagch imar planlarindaki kullanim kararlarinin ve yapilagsma kosullarinin, alanda tabiat
varliklarina iligkin varsa biyogesitlilik gibi arastirmalar dogrultusunda belirlenmesi esastir.

g) Ozel Cevre Koruma Bélgesi sinirlari icerisinde 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununun 8 inci maddesinin tabiat varliklari, dogal sit alanlari ve bunlarin koruma alanlarinin tespit ve
tescili disinda kalan yetkileri dizenleyen hukumleri ile ayni Kanunun 17 nci maddesinin (a)

bendi hikimleri uygulanmaz.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi goérulmustar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar bos arsadir.

KLGYO-2310047 MARMARIS A T



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

REEL
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
is bu rapora konu olan tasinmazlar; tapu bilgilerine gére Mugla ili, Marmaris llgesi, Ada

Mahallesi, Kizilkum Mevkii, 153 Ada, 1 Parsel konumlu 15.533.25 m2 alanh ve 153 Ada, 2
Parsel konumlu 15.535.00 m2 alanl Zeytinlik nitelikli tagsinmazlardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu olan tasinmazlar;Mugla ili, Marmaris ilgesi, Ada Mahallesi, Kizilkum mevkiinde 153 Ada 1
Parsel ve 153 Ada 2 Parselde konumlu konumludur.

Tasinmazlar en énemli turizm merkezlerinden biri olan Marmaris'te konumludur. Ada Mahallesi
sinirlar igcerisinde konumlu olup Marmaris ilge merkezine yaklasik 10 km uzakliktadir.
Tasinmazlar deniz cepheli olup karsisinda Kegi Adasi bulunmaktadir.

-

Buyukkaraagac

% Ekine

ON iKi ADA 4 DEGERLEMEYE KONU 153
AQAEKANHIA ADA 1 ve 2 PARSELLERIN
RS Glt KONUMU

¥ Selimiye

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim 0zel teknelerle saglanmaktadir. Karayolu ulasim imkanlari
bulunmamaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

153 ada 1 Parsel; tapu kayitlarina gére Marmaris iigesi, Ada Mahallesi, Kizilkum Mevkii, 153

Ada, 1 Parsel konumlu 15.533.25 m? alanli Zeytinlik nitelikli taginmazdir. Tasinmaz batidan
doguya dogru artan egimli yapiya sahiptir. Tasinmazin yaklasik 92 metre deniz cephesi
bulunmaktadir. Parsel sinirlari yerinde igaretli degildir.

153 ada 2 Parsel; tapu kayitlarina gére Marmaris iigesi, Ada Mahallesi, Kizilkum Mevkii, 153
Ada, 2 Parsel konumlu 15.535.00 m? alanli Zeytinlik nitelikli taginmazdir. Tasinmaz batidan
doguya dogru artan egimli yapiya sahiptir. Tasinmazin yaklasik 97 metre deniz cephesi
bulunmaktadir. Parsel sinirlari yerinde isaretli degildir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdincu sehridir. Mugla ilinin yiz élgimi 12.654
km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin iginde bulundugu Mentese
Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yukseklige kadar olan alanlarda 'Asil
Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag Iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum
sicakhk degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi kosullara gére
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tarkiye'nin en zengin olan yoérelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin buyiuk ¢ogunlugu kis
mevsiminde diser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve
yukseltinin bu yérede Ege Bdlgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu
olarak ulasim dogu-bati yoniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.

Tuarkiye'nin gineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.
Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir.[kaynak belirtiimeli] En biyik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyik gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlari dahiline yayllan Bafa Golu ile
Koycegiz ilcesindeki Koycegiz Goli'dir. Onemli (i¢ akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan
gecerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman
arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m yukseklikte, Ustl diz bir kaya kutlesi sekliyle ilging bir gériinime sahip
olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen
¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus c¢anak seklindeki
cukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu ovalar Yesilyurt, Ula,
Gulagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkdy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildag, Asar
dagi ve Hamursuz Dagi ile gevrelenmistir. Dugerek'in kuruldugu yamaclarin gerisinde rakim
hizla artar ve Mentese Daglari silsilesi icinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulagir.

Erzincan

"‘@-f 1'

aranan

Harita 1 - Mugla
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Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlari icinde 103 6ren vyeri
bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Mugla'nin Toplam Nifusu 1.048.1185 kigidir.
Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kiiglk bir kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Kéycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Gnli bir yerlesim
yeridir. iide 13 ilge bulunur.

4.1.2 - Marmaris ilgesi

Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dojusunda Balan
Dagi, Karadad ve Gunliuk Tepeleri ile giineyinde Akdeniz ile c¢evrilidir. Kérfezin 6ninde kiyiya
ince bir dille bagl olan Adakdy, onun oniinde Sedir Adasi, Kegi Adasi ve Glivercin Adasi
bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe Uzerine kurulu olan Kale
Mabhallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyi boyunda gelismistir. Hava ulasiminin
yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzaklktadir. Rodos ise sadece 45 dakika
uzakliktadir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylari ise nispeten 1lik
ve bol yagdish geger. Daglarin orografik konumu itibariyla Marmaris, Turkiye'nin Rize'den sonra
en bol yadis alan bdlgelerindendir ve yillik yagis miktari 1200 mm'nin tGzerindedir.

Marmaris'in tarihi MO 12000'lere kadar gider. 2007 yilinda Bedir Adasi'ndaki Nimara
Magarasi'nda yapilan kazi ¢alismalari sonucu bulunan materyaller bunu teyit etmektedir. 17
Eylll 2007'de Marmaris Mizesi'ndeki basin toplantisi}... Bolgeye Karia adi Kar'in ilkesi anlami
da sonradan verilmistir. Ege ve Akdeniz'in kiyilarinin bereketi, bdlgeyi devamli ¢ekici kilmistir.
Sehir Rodos ve Ege adalarina agilan en dnemli kdpridir. Boylece Marmaris zaman iginde pek
¢ok medeniyetin hikdm surdugu bir yer haline gelmistir.

Bolgede yapilacak gezilerde Karia, Rodos ve ada uygarliklari, Misir, Asur, ion, Pers, Makedon,
Suriye, Roma, Bizans, Selguklu ve Osmanli medeniyetlerinin izlerini gérmek mimkindur.
Fiskos kentin ilk adidir. Bugiin Asartepe denilen mevkide kalintilar gérulebilir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Mugla'nin Toplam Nuafusu 97.818 kisidir.

Harita 2 - Marmaris ilgesi'nin Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %211,84 oldu." (Colliers International,
2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, diisiisin zaman alabilecedi 6ngérilmuistir. Cin’'in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganlklar stirmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Pandemi doneminden glcli bir sekilde ¢ikan Tuarkiye ekonomisinin blyime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyredinde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiresel buyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektéri son dénemde yavaglamaya bagslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamigtir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyime Uzerinde asagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isglcu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katihga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin siirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen ig¢ talebin katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gbére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blyumesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci ¢eyrek
oncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigsleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direncli kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma siirmistir. ihracatta yavaslama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret acigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
go6rulmastar. Ticaret Bakanhgdi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
goére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret acigi 61,4 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni doneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis sireci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek secici kredi ve miktarsal
sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi Bagi Gelir ) GSYH Kigi Bagi Gelir Biyiime** o mﬁr:g: Kur
(TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52.316 760.355 9.213 0,90 568
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54.313 245.464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin aymi geyregdine gére
%40 artti.

Kaynak: TUIK
*1_Ceyrek verisidir
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

Gl c2 c3 C4
100 85,51
: 34,39
7B.62 79.60 80.21 83.45 84,39
80 69,97
64,27
5768 5518 oL14
60
40 48 69 A 50,51 36,08
14,97 15,61 16,19 17,14 16,59 17,53 18,95 19,25 19,58 19,89 21,31
20 - 0 —a—=
(= 5 e s—— - -
o 1215 1237 11,86 1094 11,39 1262 11,76 1177 1175 11,89 1403 14,60
Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Agjustos Ewliil Ekim Kasim Aralik

——2020 —a—2021 —=—2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yii Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir dnceki yilin Aralik ayina gére

%12,52, bir 6neeki yiin ayni ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir Gnceki yilin aynr ayina gire degisim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbzlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiresel buyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki guglu buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda biyumesi bekleniyor.

TCMB yonetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yikseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gérunimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari (izerinde olumsuz etki yaratacagini distnlyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektérinin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gorinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini strdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artig gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yiikselisini stirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde ézellikle yagsam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger
blyilk sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tirkiye’de 6 Subat
2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina
sebep olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.

Konut, insaat Malivetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.

Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gdre daha duragan bir seyir izledigi goérulmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha dusilk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar icin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak on plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin sUrdurdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegdi distnilmektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir k@yler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢gikmaya
baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirrm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatinmcilarin bu alana yatirrm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegctigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastirimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda strdurtlebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve gekirdek yatirimcilara ulagiimasi tim bu stregte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yurutulmesinin ortaya yeni ve surdurulebilir yatirnm firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecedi dustnulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmigtir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise ylizde 40,42 dlzeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel duzeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne c¢ekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canllik yaratiysa da bu talebin surddrulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. TUrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir onceki yila gére satiglarda ylzde 22,1’lik bir disisi isaret
etmektedir. Satis turlerine goére ise farklihk ipotekli satislarda yasanmigtir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylizde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir yikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektért ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik siregte bu bodlgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak tzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amacli konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi goreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegdi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurdlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

KLGYO-2310047 MARMARIS g



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Marmaris Milli Park Miduarligu, misteri ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Denize cephelidirler.
*  Tek mulkiyete sahiplerdir.

*  Milli Park alan icerisindedirler.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Koruma Amagcli imar Plani hazirlanmadan yapilasma izni verimemektedir

*  Nitelikleri ve alanlari nedeniyle alici kitleleri kisithdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Selelct Gayrimenkul
TEL ; 0O 533 8150302
ALINAN BILGI

Tasinmazlar ile ayni mahallede 137 ada 1 parselde konumlu 4.867 m? kullanim alanina sahip tarla
150.000.000 TL bedel ile satiliktir. Tarla Gzerinde kargir ev nitelikli cins tashihli tek katli, yaklasik 125
m? alana sahip yap! bulunmaktadir. Yaklasik 70 m denize kiyisi bulunmaktadir. Orta egimli
topografik yapiya sahiptir. Kumsali bulunmamaktadir.

SATILIK 4867 .-M2 | 150.000.000 .-TL 30.820 .-TL/M2
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Gold Prestige
TEL ; 05323555507
ALINAN BILGI

Turung Mahallesi 0 ada 708 parsel olarak gegen tasinmaza yakin konumda 4412 m? kullanim
alanina sahip arsa 36.500.000 TL bedel ile satiliktir. Yaklasik 65 m denize kiyisi bulunmaktadir.
Egimli topografik yapiya sahiptir. Kumsali bulunmamaktadir. Amos koyunda konumludur.

SATILIK 4412 -M? 36.500.000 .-TL 8.273 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum EPA Emlak Pazarlama
TEL 1; 0506 949 28 28
ALINAN BILGI

Ada Mahallesin'de, taginmaza yakin konumda 4.500 m? kullanim alanina denize sifir parsel
95.000.000 TL bedel ile satiliktir. Denize kiyisi bulunmaktadir ancak taslik ve engebelidir. Kumsali

mevcuttur.
SATILIK 4500 .-M? 95.000.000 .-TL 21.111 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Eval Emlak Marmaris
TEL 1; 0505540 19 63
ALINAN BILGI

So6gut Mahallesi 295 ada 1 parsel olarak gegen 80 m? kullanim alanina sahip tarla vasfindaki parsel
850.000 TL bedel ile satiliktir. Denize kiyisi bulunmamakta olup denize egimli topografik yapiya
sahiptir.

SATILIK 80 .-M? 850.000 .-TL 10.625 .-TL/M?
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum Diamond 48 Gayrimenkul
TEL 1; 0536507 4042
ALINAN BILGI

Adakdy Mahallesi'nde yer alan tasinmaza yakin konumda 1.140 m? kullanim alanina sahip tarla
imarli 3 adet taginmaz 10.000.000 TL bedel ile satiliktir. Denize kiyisi bulunmamaktadir. E§imsiz
diiz bir topografik yapiya sahiptir. Kumsali bulunmamaktadir.

SATILIK 1140 .-m? 10.000.000 .-TL 8.772 -TL/M?

IHALELER

* Mugla Ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mahallesi, 2575 parsel, 15 cilt, 1468 sayfa, 18.466,61 m? arsa
niteliginde gayrimenkuldur. 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda Turizm (Otel) Alani (Emsal:0.60,
Hmax:10.50 m.) fonksiyonunda kalmaktadir. Parsel igerisinde atil durumda, ekonomik &mrinl
tamamlamis betonarme ev, kafeterya, yemekhane gibi yapilar bulunmaktadir. 21.09.2022 tarihinde
Hazine ve Maliye Bakanh@i Ozellestirme idaresi Bagkanligi'ndan ihaleye cikarilmigtir. En yiiksek
teklif 545.000.000 TL ile is Bankasi tarafindan verilmistir. (29.513.-TL/m?)

DEGERLEMEYE KONU 153

ADA 1 ve 2 PARSELLERIN
KONUMU
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ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

Degerlemeye konu tasinmazlar Marmaris Milli Park Alani sinirlar igerisinde yer almaktadir.
Yapilasma izni olmayan ve imarli arsa emsalleri incelenmistir. Yapilan incelemeler ve
goérismeler sonucu ulasilan emsal arsalarin m? birim degeri imar sartlari, konumu, topografik
Ozelliklerine gore belirlenmis olup 5.000.-TL/m? ila 30.000.-TL/m? arasinda genis bir sklada
degistigi gorulmustir. Rapora konu 153 ada 1 Parsel icin arsa emsal karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup ortalama satig birim m? dederi emsal karsilastirma tablosunda 7.930-TL/m2
olarak éngorulmugstir. 153 ada 2 parsel igin ise; 153 ada 1 Parsel ile benzer buyuklikte ve

benzer dzelliklere sahip olmasi nedeniyle ayni birim deger takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-153 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 150.000.000 36.500.000 95.000.000 850.000 10.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 15.533,25 4.867 4.412 4.500 80 1.140
BIiRIM M? DEGERI 30.820 8.273 21.111 10.625 8.772
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK KUCUK COK KUCUK COK KUGCUK
DUZELTME -25% -25% -25% -40% -30%
; ICINDE YASAL | Yapilagsmaizni | Yapilasmaizni | Yapilasmaizni | Yapilagsma izni
IMAR KOSULLARI EV VAR yok yok yok yok
TAFILASVIA iYi BENZER BENZER BENZER BENZER
KOSULLARINA
ILISKIN -20% 0% 0% 0% 0%
DIZElI TME
FONKSIYON
W';‘S;'(L:’NA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D7El TME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
IWWVIANLZARATA
iLISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
NDINZEl TME
KONUM KARA iYi ORTA IYI iYi ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN ULASIMI YOK
- denize sifir _150, 100 _150 o, 0,
DUZELTME 15% 10% 15% 10% 10%
DIGER BILGILER | ~ Egimli- Hafif Egimli- Egimli-

o Kumluk Egimli- Taglk- | Egimli- Taglk- | Egimli- Taslik-
(Topografik K Kumluk(Toprak)- | Kumluk(Toprak)- Kumsali vok Kumsali vok Kumsali vok
Ozellikler) (Uggielss Kumsaliyok | Kumsali yok Y y Y

o o Kumsali var
D'GEigkﬁ:'—ERE ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU KOTU KOTU
DUZELTME 10% 10% 10% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -10% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 70% 35% 50% 30% 20%

DUZELTILMiS

DEGER

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatilmig
9 gent {. Degeri (.-TL)
153 1 15.533,25 7.930 123.178.673 123.180.000
153 2 15.535,00 7.930 123.192.550 123.190.000

TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS TOPLAM
ARSA DEGERI (.-TL)

246.370.000 TL

KLGYO-2310047 MARMARIS
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de

olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerlemeye konusu tasinmazlarin koruma amagl imar plani hazilanmadan yapilagsma izni
veriimememesi ve vyapilasma kosullarinin belli olmamasi nedeniyle degerlemede Gelir
indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi) Yaklagimi kullaniimamustir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
korunmasi olacagi disiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Tasinmazlarin Toplam Arazi Degeri (.-TL) 246.370.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken bos arsa olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir. Parsellerin mevcut imar kosullari icerisinde tzerinde
proje gelistirilemiyor olmasi nedeni ile Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve glvenirlir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar arazi nitelikli olup, bostur.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

S6z konusu tagsinmazlar icin herhangi bir kat karsiligi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Degerleme konusu tasinmazlar uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi "Zeytinlik" olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya astlanmamistir.
Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlarin mulkiyeti 2021 Yilinda Kiler GYO A.S. 'ye ge¢cmis olup bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Degerleme konusu parseller Uzerinde tasinmazlarin degerini ve devrini dogrudan
ve Onemli olglde etkileyecek nitelikte herhangibir takyidat bulunmamaktadir. Bu itibarla
degerleme konusu parsellerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine gore tasinmazlarin "Arazi" olarak gayrimenkul yatirnrm ortakli§i portfoyinde
bulunmasinda sakinca olmadigdi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

30.12.2023 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.
246.370.000 TL .-TL
(iki Yiiz Kirk Alti Milyon Ug Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

271.007.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
) ‘J, R X 1,
b
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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