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Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ekrem KAYA

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

e Miulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

e Degerleme uzmani milk {zerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya

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

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

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

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

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

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

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :31.12.2025
Rapor Numarasi : ISGY0-2025-00006
Raporun Tirii : Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, Uzunyali Mevkii, 432 Ada 7

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

SPK Kapsami : Evet

Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ekrem KAYA

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 15.12.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 31.12.2025 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir.

Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda 01.12.2025 tarihinde

imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.1 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

Sirket Web Adresi : WwWw.epos.com.tr

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

Miisteri Web Adresi: www.isgyo.com.tr

1.3  Misteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullerin glincel pazar kirasinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.4 isin Kapsami

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

Deger Tanimlan

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

1.5 Pazar Degeri

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

tahmini tutardir.

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

tutardir.

1.6 Degerleme Yaklasimlarinin Tanimi

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

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

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

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

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

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sdre icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli Ol¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasidir.
Belli basl ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

yontemdir.

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

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

1.1.Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve gen¢ dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktor konumundadir. Ancak yiksek enflasyon, sirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acik ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi ic ve dis kaynakli riskler, ekonominin

kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Turkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini siirdlirmus ve thmh bir
blylime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’'te %3,2
oraninda biylimustir. Bu bliyimede i¢ talebin gliclii seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiksek enflasyon
baskilari, ekonomik bliyiimenin hiz kazanmasini kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve

Maliye Bakanhginin agikladigi verilere gore Tlrkiye'nin ilk yari blylime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biylime egilimini 2025’in ilk
varisinda da slirdirmektedir. Baylimenin sirdirulebilirligi acisindan i¢c talep ve kamu yatirimlar
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman
dengesinin gliclendirilmesi 6nlimizdeki donemin temel Oncelikleri arasinda yer almaktadir.
Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir blyime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun siirdiiriilmesine bagli olacaktir.

A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Turkiye ekonomisinin yilliklandiriimis GSYH bilylime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillari arasinda bliyiime orani belirgin sekilde
diserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu donem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliyime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi dlcliide yavaslamistir. Ancak
2021 yilinda gugli bir toparlanma goézlemlenmis ve blylime orani grafikteki en yiksek seviyesine
ulagsmistir. 2022 ve 2023 yillarinda ise biiyime orani yeniden disis egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde blylmenin daha dengeli oldugu
gorilmektedir. Genel olarak grafik, Tlrkiye ekonomisinin son vyillarda dalgali bir bliyime sireci
yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden

gectigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir iilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin niifusa bélinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillar arasindaki verilere bakildiginda Tirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonli bir
egilim gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle
2020’de 8.599 dolara gerilemistir. Bu distis, COVID-19’un kiresel olgekte yarattigi ekonomik
daralmanin bir yansimasidir. Ancak 2021 itibariyla toparlanma siireci baslamis, kisi basina gelir 9.639

dolara, 2022'de ise 10.659 dolara yikselmistir.

2023 yilinda gli¢ll bir artisla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en

yiksek seviyesine ¢ikarak ekonomik blylimenin stirdigliini gdstermistir.
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Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarl bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Turkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla micadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’'nin faiz artirimlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma cabalarini desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin
artmasi ic talebi ve ekonomik aktiviteyi sinirlamistir. Ayrica déviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle

enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini yikselterek cari agigin genislemesine yol agmistir.

Sonug olarak, Turkiye ekonomisi 2024 yilinda blylmesini stirdiirmekle birlikte, fiyat istikrarinin
saglanmasi ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi

gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gore degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 - - -

Rapor No:iSGY0-2025-00006



TUKETICi FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)

80,00

70,00 | E—
60,00 | - — —
2020
50,00 — 2021
40,00 —+ — — | — 2022
2023
300 —m —f —  — — — — — — _ — —  —
2024
20,00 —— — — — — — — — — —] —— — — 2025
10,00 H ] ] ] ] - ] - ] ] ) ] -
0,00
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik

TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 2020-2025 vyillari arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gosterilmektedir. Verilere goére, TUFE oranlari yillar icinde
genel olarak artis egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diisiik seyreden enflasyon oranlari,
2022'den itibaren hizla yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistir. 2025
yili verileri ise 6nceki yila gére bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
oldukga (zerindedir. Bu durum, son vyillarda tlketici fiyatlarinda yasanan yiiksek enflasyonun

etkilerini agikga ortaya koymaktadir.

2025 yili itibariyla Tarkiye'nin dis ticaret ve ekonomik gorinimiine bakildiginda, ihracat odakli
stratejinin 6neminin hala 6ne c¢iktig gorilmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar
dolara cikarak gecen yilin ayni dénemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi lzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢oziimler gelistirilmesi, cari acigin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana

ctkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili icin resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng niifus arasinda hala daha yuksek olarak gézlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve
egitimli geng isglicinl tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyag
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica llkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari acik dahil, blylime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Tlirkiye’nin geng niifusu, ihracata dayali biyiime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu cercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi,
etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistiriimesi ve enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi,

Tirkiye’nin ekonomik gelecegi acisindan belirleyici olacaktir.
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1.2.Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, ekonomik dongtilere en hizli tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
sirdirmektedir. Hem faiz oranlari, doviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktorler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektoriin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikca tliketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirrm amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yiksek enflasyon sektorde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’(n ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 vyilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025’te sektére yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, onceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama gozlenmektedir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir 6énceki yila gore ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in Gzerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, insaat maliyet endeksi ylksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagimli insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirnm kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025’te bir¢ok gelistirici, liks ve st segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye calismaktadir.

Konut talebinin cografi dagilimi da degisim gdstermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel doniisiim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bélgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canli kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde dontsim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektérde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat geken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdirilebilirlik odakh projelerin yukselisidir.
Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi ylksek yapilar ve gevre dostu sertifikall projeler hem yerli hem
yabanci yatinnmcilar agisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul alim-satim
sureclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve ¢evrimici kredi platformlari sektorde

standart haline gelmistir.

Yabanci yatirimci ilgisi 2025 yilinda da strmekle birlikte, kiresel ekonomik kosullar ve vize-

vatandaslk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim
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gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tilrk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar agisindan hala cazip konumdadir.

Oniimizdeki dénemde, gayrimenkul sektdriiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikas,
maliyet yonetimi, kentsel donlisim uygulamalari ve ekonomik giiven endeksi olacaktir. Faizlerin
dists trendini slrdlrmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektorii 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir blylime
slrecine girmistir. Geng nifus, artan sehirlesme orani, dijital donlisim ve siirdirilebilir projelere
olan talep, sektore uzun vadede glicli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, yiksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektorin orta

vadeli stirdirilebilirligi agisindan riskler devam edecektir.

1.3.Marmaris

Mugla'nin 13  ilgesinden birisidir.
Batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme
Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda
Balan Dagi, Karadag ve Gunlik Tepeleri

ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir.

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

Akdeniz'in bulustugu noktada yer alan

Marmaris, dogal guzellikleri, koylari,

tarihi yapilari ve canli gece hayatiyla Gnltuddr.

ilcenin ekonomisi biyiik dlciide turizme dayalidir. Ozellikle yaz aylarinda yerli ve yabanci turistlerin
akinina ugrayan Marmaris, mavi bayrakli plajlari, liiks otelleri ve yat limanlariyla dikkat ¢eker. icmeler,
Turung, Selimiye ve Bozburun gibi bélgeler, doga ile ic ice tatil yapmak isteyenler icin popiler

destinasyonlardir.

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

Plaji, kumlari ve tarihi kalintilariyla ziyaretgi cekmektedir.

Akdeniz ikliminin etkisinde olan bdlge, yilin blyik bir kisminda itliman bir havaya sahiptir, bu da

Marmaris'i dort mevsim turizm agisindan cazip kilmaktadir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

1.4.Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

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

eden yer alan Atatiirk Caddesi lizerinde yer almaktadir

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

aldigindan ticari hareketlilik, arag ve yaya yogunlugu yuksektir.

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

Belediyesi'ne yaklasik 2 km, Netsel Marina’ya yaklasik 2,5 km mesafededir.
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1.5.Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Mugla

ilgesi Marmaris
Mahallesi Kemeralti
Mevkii Uzunyal

Ada No 432

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

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bélimlerin detayi

asagida verilmistir

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

Tapu Kadastro Genel Midurligl webtapu sisteminden misteri tarafindan 06.11.2025 tarihinde
temin edilen tapu kayit érneklerine gore degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde mustereken
asagidaki kayitlarin bulundugu gérilmustdr.

Beyanlar Hanesinde

Yénetim Plani: 17.04.2001

Marmaris Kadastro Mah. 2023/74 E. Dosyasinda Davalidir. 01.08.2023 tarih, 10930 yevmiye
numarasi ile

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

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

1.7.Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

olarak degismistir.

1.8.Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

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

olduguna dair serhe iliskin musteri tarafindan iletilen aciklama asagidaki gibidir;

“Kadastro (Tespite Itiraza iliskin) Davasi. Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi/Koyi,
Uzunyali Mevkii eski 119 yeni 432 Ada; eski 24 yeni 7 parsel no’lu (askida), 6 katli betonarme bina
niteligindeki; 1.166,33 m2nyiizélgimli, IS GYO A.S. miilkiyetindeki tasinmaz hakkinda; 05.05.2023
tarihinde Mugla Kadastro Middrliglin tarafindan askiya gikarilan Kadastro Tutanaklarina aski siresi
icinde itirazlarimiz sunularak, tespitten 6ncekinayni 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. sayih Gerekgeli Karar ile dava dilekgesinin yetki nedeniyle reddine, dosyanin
yetkili Marmaris Kadastro Mahkemesine génderilmesine, izmir BAM istinaf yolu acik olarak karar
verilmistir. 23.06.2023 tarihinde dosyanin yetkili mahkemesine gonderilmesi talebimiz mahkemesine
iletilmistir. Mahkeme tarafindan yetkisizlik karari 04.07.2023 tarihinde kesinlesmis, dosya Marmaris

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

incelemesi devam etmektedir.

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

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

1.9.Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

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

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

Bu bolgede; ticari amagli yapilar, birolar, ishanlari, gazino, lokanta, carsi, magazalar,
bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kiltiirel-sosyal tesisler ve yonetimle ilgili tesisler ve benzeri

yapilar yapilabilir.

Minimum ifraz 400 m?dir. Parselin minimum cephesi 12 m. olacaktir. 2 kath yapilarda
Yencok=8.00 m., 3 kath yapilarda Yencok=11.50 m., 4 kath yapilarda Yencok=15.00 m. dir. Asma kat

yapilmasi halinde kat yiksekliklerine + 1.00 m. ilave edilir.

Planin onama tarihinden once planlama alani icerisinde yurirlikteki mevzuata uygun olarak
onaylanmis planlara gore ifrazi yapilmis olan parsellerde; bu planda belirtilen yapilasma kosullarina

uygun yapi yapilabilmesi halinde mevcut imar parseli korunacaktir.

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

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

Yol kenarlarinda ticaret kullanisli yapi alanlarinda zemin Ustl katlarda ticaret, otel, motel

veya pansiyon amacli yapilar yapilabilir.

1.9.1. Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirltgi'nde
yapilan incelemede tasinmazlarin bulundugu binaya ait

20.02.1998 tarih 2549 sayili yeni yapi ruhsati,

10.03.2000 tarih 2549 sayih tadilat ruhsati,

23.02.2001 tarih 2549 sayili yap kullanma izin belgesi

27.04.2020 tarih M2848634A302E numarali enerji kimlik belgesi. (B sinifi)

Bulunmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

1.10. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

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

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

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

Olmadig1 Hakkinda Goriis

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

ve dogru olarak mevcuttur.

1.13. imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

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

almaktadir.

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

bir sakincasinin bulunmadigi diisiinilmektedir.

1.14. Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli

Olabilecegine iliskin Agiklama

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

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Bitisik

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

Yas! 1|24

insaat Alani . | 6.399 m’m2

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma 1 | Var

Kanalizasyon : | Mevcut

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

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator 1| Yok

1.16. Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlarin olusturdugu bina alisveris merkezi olarak tasarlanmistir.

e Bina bodrum, zemin ve 3 normal kattan olusmaktadir.

e Binada farkli kat ve buyikliklerde 30 adet isyeri bulunmaktadir

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

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

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

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

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

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

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

almaktadir.
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1.17.

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

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

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

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

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

Bina dis cephesi kismen granit kismen cam giydirme yapilmistir.

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

ruhsat alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

1 No'lu bagimsiz boélim kiracisi tarafindan banka subesi olarak kullanilmaktadir. Diger bagimsiz

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

1.7 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

2. SWOT Analizi

Gucla Yonler

Tasinmazlarin bulundugu bina Marmaris merkezde yer almaktadir.

Bolgede ticari hareketlilik ylksektir.

Panoramik deniz manzarasina sahiptir.

Bolgeye Ozel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

Zayif Yonler

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

e Alisveris merkezinde bosluk oranlari yiksektir.

Firsatlar

e Tasinmazin yakin ¢cevreden gorilebilirligi yuksektir.

e Tasinmazlarin bulundugu bina Atatlirk Caddesi’ne ve sahile cepheli olup her zaman tercih

edilebilecek bir konumda yer almaktadir.

Tehditler

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

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

4. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin kira degeri tespiti sebebi ile konu

gayrimenkuller icin pazar yaklasimi kullaniimustir.

1.8 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayl Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

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

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

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

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

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve

karsilastirilabilir kira fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

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

degerlendirilmis ve 6ngoriilen pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

6. Degerlemede Esas Alinan Benzer Kiralik Orneklerinin Tanim ve Kira Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazlarin bulundugu bélgeye yakin konumda konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek

nitelikte dikkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.
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Kirahk isyeri Emsal Listesi
Briit Alan | . Z‘emlne ) . ) - ) .. )
Emsal [ Konum (m?) indirgenmis | Istenen Kira |Birim m?Kirasi Kaynak Ozellik
Alan (m?)

Kemeralti Cihat Emlak Merkeze yakin tek kath dikkan (kira
1 70 70 45.000 TL 643 TL

Mabhallesi 0(532) 16507 38 yilli pesin talep ediliyor)

TT Gayri kul
Tepe aynmenku Sahile 100 m? mesafede tek katli

2 . 110 110 75.000 TL 682 TL 0(554) 4297043 .

Mahallesi dikkan
3 Kemeralt.l 195 195 200,000 TL LO26TL Al ic Mimarlik Zeminde"19"5 m? deiniz manzarali,

Mabhallesi 0(532) 577 68 59 oni agik dukkan

Cildir Cihat Emlak Yaklagik 25 yillik, zeminde 35 m?,

4 70 53 45.000 TL 857TL

Mabhallesi 0(532) 16507 38 (ist kat1 35 m? iki kath diikkan

Atatiirk Smart Yatirm Kordonda kapaligarsi girsinde
5 300 225 490.000 TL 2.178TL 0(532) 3255722 tabela degeri yiksek deniz

Meydani .

manzaral 2 kath diikkan

Emsallerde asma katlar 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis

alanlari hesaplanmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kira Bedeli 45.000 TL 75.000TL | 200.000TL | 45.000TL | 490.000 TL
Pazarlik Payi -10% 5% 10% 10% 25%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 49.500 TL 71.250TL | 180.000 TL 40.500TL | 367.500 TL
Bayiklik (m?) 70 110 195 53 225
Birim Kira 707,14 647,73 923,08 771,43 1.633,33
Konum Dlzeltmesi 20% 25% -20% 15% -50%
Bina Yas/insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Biylklik Duzeltmesi -20% -15% -5% -20% -5%
Dekorasyon Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 10% -25% -5% -55%

Ortalama 716 TL

1 no’lu dikkan zemin kat birim metrekare kira degeri 716 TL/m? olarak belirlenmis, olup binadaki

diger bagimsiz bolimler mevcut kullanimlari dikkate alinarak katlara gére 1/5 ve 1/3 oraninda

sereflendirilmislerdir. 2 ve 3.normal katlar ile ¢ati kat icin 1.normal kattan %10 serefiye disllerek

kira degeri belirlenmistir.

Buna gore hazirlanmis kira deger tablosu asagida gosterilmistir.

KULLANIM Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Bodrum Kat 50 143 7.000TL
Zemin Kat 290 716 208.000 TL
BANKA
1.Normal Kat 290 239 69.000 TL
BANKA KiRA DEGERI 284.000 TL
Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Bodrum Kat 355 143 51.000TL
Zemin Kat 331 716 237.000 TL
1.Normal Kat 363 239 87.000 TL
MAGAZA | 2.Normal Kat 653 215 140.000 TL
3.Normal Kat+ Cati
1.131 215 243.000 TL
Kati
MAGAZA KiRASI 758.000 TL
TOPLAM PAZAR KiRASI 1.042.000 TL
istirak kiralari asagida gosterilmistir.
B:’:\g.lmsu Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Boliim No
1 No!lu Bodrum Kat 50 143 7.000 TL
Bagimsiz Zemin Kat 290 716 208.000 TL
_Bolim 1.Normal Kat 290 239 69.000 TL
(Is Bankasi : .
A.S: BANKA KIRA DEGERI 284.000 TL
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1.8.1 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida kiralik isyeri emsallerine

ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

1.8.2 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

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

birim/m? pazar degerine ulasililir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida kiralik isyeri emsallerine

ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda gelir yontemi kullanilmamistir.

7. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin kira degeri “Raporumuzun 6.5.3 Gelir Yaklasimi” bdlimde
hesaplanmis olup, buna gore degerleme konusu magazalarin aylik toplam kirasi 1.042.000 TL olarak

takdir edilmisgtir.

8. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
9. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

11. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar kiralari pazar yaklasimi kullanilarak bulunmustur. Buna goére

tasinmazlarin Pazar kirasi degeri asagidaki tabloda oldugu gibi gdsterilmistir.

KULLANIM Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Bodrum Kat 50 143 7.000 TL
Zemin Kat 290 716 208.000 TL
BANKA 1.Normal Kat 290 239 69.000 TL
BANKA KiRA DEGERI 284.000 TL
Kat Alan m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
Bodrum Kat 355 143 51.000 TL
Zemin Kat 331 716 237.000 TL
1.Normal Kat 363 239 87.000 TL
MAGAZA 2.Normal Kat 653 215 140.000 TL
3.Normal Kat+ Gat 1.131 215 243.000 TL
Kati
MAGAZA KiRASI 758.000 TL
TOPLAM PAZAR KiRASI 1.042.000 TL

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin toplam pazar kirasi 1.042.000 TL olarak takdir edilmistir.

12. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13. Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énce 25.06.2025 tarihli iISGY0-2025-00001

numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyiine “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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1.9 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

15. Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

uyumludur.

27
Rapor No:iSGY0-2025-00006




SONUC

16. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

17. Nihai Deger Takdiri

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

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Aylik Toplam Pazar Kirasi
KDV Harig 1.042.000 TL
KDV Dahil 1.250.400 TL

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

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Ekrem KAYA Dilek YILMAZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902948 SPK Lisans No: 400566
E KR E M Dijital olarak . Diiital olarak
. iji
imzalayan EKREM Dl LE K imzalayan DILEK
KAYA YILMAZ

K AY A Tarih: 2025.12.31 YILMA Tarihi 20251231

17:10:15 +03'00'
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11.
12.
13.
14.

Tapu fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri
Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Bagimsiz Bolim listesi
Vaziyet Plani

Kat Plani

Kesitler

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Enerji Kimlik Belgesi
Deger Tablosu
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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