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Bu rapor, Sermaye Piyasasi KurulW’nun I11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varlhiklarin Sermaye Piyasast Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
ha2|rlanm|§tlr. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikras
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmanimn/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria simirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmanmin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakalr hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor licreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tirti konusunda
daha énceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin  haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamstir,

Varliklarin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

GCalisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir,

Degerleme raporu teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayih karari uyarinca
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar”da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.

(‘9 Rlcs , Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 2021-0ZEL-130
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BOLUM 1
RAPOR VE MUSTERI BiLGIiLERI




Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

29.03.2021/A065

Degerleme Tarihi

31.03.2021

Rapor Tarihi

31.05.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-130

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tara

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirtanmstir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Aydin Ili, Karacasu ilgesi, Isikiar Mahallesi 155 Ada 225 ve 226
Parsel Uzerinde yer alan tasinmazlarin 31.03.2021 tarihi itibaryla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda
yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yénde Etkileyen Faktérier

Ulkemizde ve Diinyada Covid-19 salginindan dolay! olusan miichir sebeplerden dolayr kamu
kurumlarinda arastirma ve belge temini sinirl olanaklarla kismen yapilabilmistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisttlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

56z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasast Mevzuati Hikiimleri'ne gére sirketimiz
biinyesinde daha énce rapor hazirlanmamuistir,

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagimi” ve yéntemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir. Pazar Yaklasimi ile tasinmaza benzer miilklerin aragtirmasi yapilarak deger
tespitinde bulunulmustur. “Gelir Yaklasim” yonteminde gayrimenkullerden 155 ada 225
parsel zerimde mevcut imar durumunun izin verdigi yapilasma kosullarina uygun olarak
otel projesi gelistirilerek deger takdirinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri (TL) KDV Harig

4.661.478 -TL
DértMilyonAltlYi.izAltm|§BirBinDt':irtYiizYetmi;Sekiz-Tﬁrk Lirasi

Takdir Edilen Toplam Pazar 5.500.544 -TL

Degeri {TL) KDV Dahil BesMilyonBesYiizBinBesYiizKirkDort-Tiirk Liras:

Takdir Edilen Toplam Pazar 558.877-USD

Degeri (USD)! KDV Harig BegYiizElliSekizBinSekizYiizYetmisYedi-Amerikan Dolar
Takdir Edilen Toplam Pazar 659.474-USD

Degeri (USD) KDV Dahil

AItlYi.izEIIiDokuzBinDﬁrtYﬁzYetmi;Dc’irt -Amerikan Dolari

Miisteri Unvam

Martt Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

Musteri Adresi

inénii Cad. Dersan Han. No: 46/3 Glmussuyu, Beyoglu/ISTANBUL

Sirketin Unvami

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D- 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000001227
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti {%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (D.U.): Mustafa L. MAZMANC! 401823
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184

KDV Uygulamas: ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayii Bakanlar Kurulu Kararing istinaden. “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV oran %18 olarak varsayilms, bilgi amach olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icetisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gerceklestiren uzmaniarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

"Raporda kullanilan Ttrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 31.03.2021 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD alis kuru 8.3258 TL, USD
satig kuru 8.3408 TL olarak kabul edilmistir.
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BOLUM 2
KABULLER - VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR




> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirluge girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.$. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktérlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden &tiirii sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup, sézlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Miilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan fark kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek glvenilir oldugu varsayilmigtir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glvence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadig varsaylmistir,

> Uygulamalarda ydnetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir,

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi {zerine dayandmilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde
tahmin edilmesi mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece
gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
sebebiyle ortaya ¢ikacak farkliliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Glncel ddviz kurunida meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin &nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Midurliklerinde kisith

islemler yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farklliklardan firmamiz sorumlu
degildir.
> Gayrimenkullerile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullaniimustir. Bu tiir yardimcl
bilgilerin bagka bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisittamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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BOLUM 3
EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER




2019 yihinda kiniganliktan yeni ¢ikmaya baslayan kiiresel
ekonomi, 2020 yilinda salgin nedeniyle cok daha fazla
belirsizlik iceren bir ortamda faaliyet gdstermektedir.
Gelismekte olan (lkelerin saglanan parasal desteklerin
boyutu yiiksek borgluluk oranlari ve yiiksek borclanma
maliyetleri nedeniyle, gelismis iilkelerin oldukca gerisinde
kalmigtir. Yilin {iglinc ceyreginin sonu itibariyle gelismis
ulkeler GSYH’larinin yaklasik yiizde 20’si, gelismekte olan
Ulkeler ise GSYH'larinin yaklasik yiizde 5,5’i oraninda
salginin olumsuz etkilerini hafifletmeye yénelik dogrudan
harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir.

Kiresel hasiladaki 2020 yilin gérillen daralma agirlikl
olarak gelismis ekonomilerde gérilen zayif ekonomik
aktiviteden kaynaklanmistir. Nitekim 2020 yilimin ilk
ceyreginde Avrupa’daki dért bilyik ekonomi olan
Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik Kralhk(%2,5) ve
italya(%5,5) bir &nceki ceyrege gore daralirken, benzer
sekilde, ABD ekonomisi ayni dénemde % 1,3 oraninda
kigimustir.

Gelismis  ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019
yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020
itibariyla yillik bazda ylzde 0,4’e gerilemis, gelismekte
olan ekonomilerde ise ayni dénemde 1,2 puan diserek
ylzde 4,2 olmustur,

Genel Deviet Net Borg Verme f Borglanma

10 {GSYH %)

5

Q
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-10

-15

-20

2012 I01% 2014 2015 2016 2017 201 2010 2020

e
Biriesik Dewlatier

Ulkeler aleyhine bozulmustur.

Dinya ticaret hacmi, aylk verilere gére Nisan 2020’de
%12,1 oraninda gerilemis ve béylece seri icerisindeki en
keskin dusls gergeklesmistir.Ticaret hacmindeki asagl
yonil egilim Mayis ayi itibaryla sona ermis, Haziran
ayindan vyl sonuna kadar kademeli bir iyilesme
gozlenmistir,

Kaynak: IMF
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Covid-19 salgininin basladigi ilk ceyrekte kiiresel
borgluluk 1,2 trilyon dolar artisla 258 trilyon dolar
olmustur. Kiresel borcun Gayri Safi Yurt ici
Hasila’ya (GSYH) orani ilk ceyrekte 10 baz puandan
fazla artisla tarihi rekor olan %331 diizeyine
ulagmustir.

Salginin seyrine bagh olarak ézellikle 2020’nin ilk
ceyreginde finansal piyasalarda oynaklik hizla
artmg, 6zellikle hisse senedi piyasalarinda tarihsel
dlstsler gdzlenmistir. Riskli varlik fiyatlari keskin
diserken, sermaye akimlan gelismekte olan

Kiiresel Bilylime {36}
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GSYH 2020 yilimin dglncli geyreginde vyiizde 6,7
oraninda bliylime kaydetmistir. Boylece ilk dokuz aylik
GSYH blyilmesi ylizde 0,5 oraninda gerceklesirken

GSYH Biiyiime Oranian [Bir Snceki yibn aym dénemine
gire % degisim}

yilliklandirilmis GSYH biiyiimesi yiizde 2 olmustur. Yiin ~ *° 11,8

Uglncl ceyreginde tarim sektdri ylizde 6,2, sanayi 1o 7875, 64 6.7
sektori ylzde 8 ve hizmetler sektorii (insaat dahil) g BN 4,2°353 Cos 4o L 45
yizde 4,9 oraninda buylime kaydetmistir. Bu 0,8 -2»7‘2,é 1.0

dénemde 6zel tlketimin biylimeye katkisi 5,4 puan 0 A E R w | n R .
olurken kamu tiiketimi ekonomik bliyiimeye 0,1 puan = ‘

katki vermistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat = 2015 2007 2018 2013 B
yatirimlari bu dénemde yiizde 14,7 oraninda artarken ) 9,8
biiyimeye 1,8 puan katki yapmistir. -15 Kavnak TLIK

Kasim ayinda tiketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni Enflasyon (% deisim gecen yilin ayni ayina gére)

dénemine gore ylizde 14,03 artis gdstermistir. Bir a0
Onceki aya gore artis ylzde 2,3 olarak kaydedilmistir. 25
Enflasyon Kasim'da ekonomistierin beklentilerinin 10
uzerinde gercekleserek pandemi etkisiyle gecen 2020 15 14,03
yilinin en yliksek seviyesini gérmiistir.Kasim ayinda 1
yilik olarak en ¢ok artis yasayan grup ise ylizde 29,42

ile cesitli mal ve hizmetler grubu olmustur. Bu ay 0

. .. . Ay e te il -] ) k] —

icerisinde dayanikli mallar ve hizmetler grubunda &z I Sz § T2z Ex 8z = gz 5&

déviz kurundaki geciskenligin etkisinin yogun bir )
2016 2017 2018 2019 2020

sekilde hissedilmistir.

Ekim ayinda dis ticaret agigi bir énceki yilin ayni

Aylara Gore Dy Ticaret Dengesi Milyar ABD § h . .
ayina gore %34,4 artarak 1 milyar 766 milyon

z dolardan, 2 milyar 374 milyon dolara yiikselmistir.
i 23735 |hracatin ithalati karsilama orani 2019 Ekim
j ayinda %90,3 iken, 2020 Ekim ayinda %88,0'a

gerilemistir. Ocak-Ekim déneminde dis ticaret

g aglgl %76,2 artarak 22 milyar 858 milyon
_1_0 dolardan, 40 milyar 272 milyon dolara

yikselmigtir. ihracatin ithalat karsilama orani
2019 Ocak-Ekim déneminde %86,7 iken, 2020
2016 2017 2018 015 2020 ytinin ayni déneminde %77,1'e gerilemistir. Genel
ticaret sistemi kapsaminda retilen gegici dis
ticaret verilerine gére; ihracat 2020 yili Ekim ayinda, bir &nceki ythn ayni ayina gére %5,6 artarak 17 milyar
329 milyon dolar, ithalat %8,4 artarak 19 milyar 703 milyon dolar olarak gergeklesmistir. Ekim ayinda
ihracatta ilk sirayi Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 620 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi
sirastyla; 1 milyar 495 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 966 milyon dolar ile Irak, 964 milyon dolar ile ABD, 904
milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 tlkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %34,3'iini olusmustur.
ithalatta ise ayni ihracatta oldugu gibi Almanya ilk sirayi almistir. Ekim ayinda Almanya'dan yapilan ithalat 2
milyar 256 milyon dolar olurken, bu ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 919 milyon dolar ile Cin, 1 milyar 303 milyon
dolar ile Rusya, 1 milyar 81 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 58 milyon dolar ile Fransa izlemistir. ilk 5 tilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin %38,7'sini olusturmustur.

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Dca Tem

3, TUIK, TCMB
@ RICS i 5 0
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Turkiye genelinde konut satislar 2020 Kasim ayinda Yillara Gére Konut Satis Sayilan
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,7 azalarak 112 400060

bin 483 oldu. Konut satislarinda, istanbul 21 bin 158
konut satisi ve %18,8 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 10 bin 710 konut 200cge .

satigi ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 konut satisi 100 000 - ;
ve %5,8 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin I l I I I I
duslik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Ardahan, 23
konut ile Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu.

300000

2020 2019 2018 2017 2016 2015

I Ceyrek  wER 2.(eyrek =% 3.Ceyrek

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut ;
4.Ceyrek Crialama

satigl gercekleserek, bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore %21,5 artis gosterdi. Ocak-Kasim déneminde ipotekli konut satisl %98,0 artarak 558 bin 706, diger satis
tirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. By dénemde ilk defa satilan konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842
oldu. ikinci el konut satiglari da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak gerceklesti.

Kasim ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde
%0.16 oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde 12 000

Yabaneidara Yapilan Koaut Satiz Sayilan

%0.82 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde 10000 Kaynak: TUIK
%0.20 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde 2 000
%0.48 oraninda nominal azahg gergeklesmistir. 6 000

satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %9,5 2 000 I : . o
azalarak 36 bin 385 oldu.Kasim ayinda Irak ! | L | 8
vatandasglari Tirkiye'den ‘87'6 konut satin aldi. Irak' ELCE%E;? 2{21‘21_29?;9551?-3%%13&& 2015
sirasiyla, 860 konut ile iran, 434 konut ile Rusya ' .

Ocak-Kasim déneminde yabancilara yapilan konut 4000 I

Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ALeyrek ortatams
ile Kuveyt izledi.
Konut Fiyat Endeksi {KFE]-Yillik Yiizde Tarkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat
Degisim degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
20,00 Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yili Ekim ayinda bir
onceki aya goére yizde 2,2 oraninda artarak 149,9
20,00 seviyesinde gergeklesmistir.
10,00 .
2020 yih Ekim ayinda bir &nceki aya gore ylzde 2,2
0,00 oraninda artan KFE, bir &nceki yilin ayni ayina gére
2015 2016 2017 2018 2019 2020 pominal olarak ylzde 29,2, reel olarak ise yiizde 15,5
4,00 L oraninda  artmustir.Uc  bayik  ilin konut fiyat
. Kenut Birim Fiyatlar: - TL/m2 endekslerindeki gelismeler deéerlendirildiéinde, 2020 yihi
- Ekim ayinda bir dnceki aya gbre lIstanbul, Ankara ve
3,00 izmir'de sirasiyla yiizde 2,5, 1,9 ve 1,6 oranlarinda artis
gozlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina
250 gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sitasiyla yiizde 27,3,
2,00 29,1 ve 28,9 oranlarinda artis gostermistir.

2015 2016 2017 2018 2039 2020

*KAYNAKCA: TCMB, TUIK
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FiZiKSEL OZELLIKLERi VE
MULKIYET HAKKI




aden

Degerleme

4.  GAYRIMENKULLERIN MOULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERi, FiZiKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1.  Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

155 Ada 225 Parsel Nolu Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Aydm Ana Vasif Arsa

ilgesi Karacasu Yiizolgiimii 37.755,96
Bucagi - Tapu Tarihi 30.03.2012
Mahallesi Isiklar Yevmiye No 589

Ada 155 Cilt No 15

Parsel 225 Sayfa No 1425
Malik Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 37.725765; 28.721458

155 Ada 226 Parsel Nolu Tasinmazin Tapu Bilgileri

iti Aydin Ana Vasif Tarla

ilgesi Karacasu Yiizélgiimii 268,92
Bucagi - Tapu Tarihi 30.03.2012
Mahallesi Isiklar Yevmiye No 589

Ada 155 Cilt No 15

Parsel 226 Sayfa No 1426
Malik Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 37.725765; 28.721458

4.2.  Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasmmapoérafik agtdan hafif egimli bir yaya ve geometrik olarak amorf (bigims bir yapiya sahiptir.
155/225 Parsel lizerinde tek kath 3 adet niteliksiz yapi bulunmakta olup parse! sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna
cephesi bulunmaktadir,

Taginmaz topografik agidan diiz bir yapiya ve geometrik olarak amorf {bicimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel
155/226 Uzerinde herhangi bir yap:t bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmaktadir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-130
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Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, rehin, serh ve beyanlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtifmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midirligi internet Portali - TAKBIS

Ada/Parsel 155/225

inceleme Tarih ve Saati 18.03.2021 17:44 ] o
e 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gére belirtme Tarih:
25.06.2020 Yev: 1527
Beyanlar Boliimii * Kismen 3. Derece Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltir Varligidir. Tarih: 08/11/2017
Yev: 3138
®  Korunmasi Gerekli Olan Tasinmaz Kiltiir Varhgidir. Tarih: 18/05/2010 Yev:1232
e crai Hacizs; istanbul 20.icra Miidarligi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilar ile 665.41,56 TL bedel ile Alacaki: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009
* icrai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz
Yazisi sayih yazilari ile 290.530.264,25 TL bedel ile Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563
* crai Haciz: istanbul 10.icra Midirligi’niin 07.12.2018 tarih 2018/4716 ESAS
sayilt Icra Dairesinin yazisi ile satigina gidilmistir. Tarih: 10.12.2018 Yev: 3321
e Ihtiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 22/05/2019 tarih 2017/66 E.
sayll Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 63.881,72 TL. (Alacakli: -) Tarih:
23.05.2019 Yev:1837
 ihtiyati Haciz® : Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilan ile. Borg: 607.563,17 TL (Alacakl: Cevre ve Sehircilik il
Muduritga) Tarih: 30.07.2019 Yev:2441
-lcrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 1.07.2019 tarih 2017/14221 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilart ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine haciz
islenmistir. Tarih: 31.07.2019 Yev:2445
e crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz
Yazist sayih yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye Bakanligr lehine
haciz islenmigtir. Tarih: 16-09-2019 Yev: 2956
e lcrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayili Haciz

Serhler Boliimii

S erai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve iizerinde hak kurulmasin engellemeyen hacizlerdir. icra miidrliklerince, kesin haciz ya
da ihtiyati {6nlem amacl) haciz olarak iki bicimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir
alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri tzerine, borclunun haczedilebilir mallarina icra mudarliginin el
koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin glininde ddenmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri
Ozerine, borclunun mallarina icra midiirligiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin
kamulastiriimastna bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi gerekse de yilkiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmast olsun, tapu
kitGigundeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayt engellemez. Tasinmaz tzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele)
dénisir.

¢ ihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karari ije borg¢lunun
mallarina 6nceden gecici olarak el konulmasidir, Alacakli, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden siphe duyuyorsa, ihtiyati
haciz karan ile borglunun mallarina gecici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakh,
agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakii ¢ikarak alacagina hikkmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugragmaz
bu mallarin satist ile alacagina kavusur. Alacaklimin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin
kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire icerisinde bor¢lu meveut mal varhig izerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borclu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegini gorip, mal
varhgini tiketme veya Uglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan
alacakh, tahsili mimkin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun strebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz
neticelerinden alacakhyi korur ve hakh ¢tkmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde
diizenlenen ihtiyatin tedbirin ézel bir gesidi olup, sartlari ve sonuglari iiK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina
iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir,

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-130
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Yazisl saylll-yazﬂan ife 1.242,78 TL bede! ile Alacakh: Saliha Uysal lehine haciz
islenmistir. Tarih: 12-10-2019 Yev:3583
* icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama
Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17-10-2019 Yev:3794
* crai Haciz: Aydin icra Dairesi’(Haciz Biirosu)nin 07.11.2019 tarih 2019/30412 E
saylll Haciz Yazisi sayili yazilar ile 33.928,00 TL bedel ile Alacakli ismail Girgin
lehine haciz islenmistir. Tarih: 07.11.2019 Yev: 4126
e ihtiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 27.11.2019 tarih 2017/66 E.
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1 TL {Alacakh: -) Tarih: 27.11.2019
Yev:4386
¢ crai Haciz: Ortaca icra Dairesi'nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayih Haciz azisi
sayili yazilar ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Mal Midarlaga lehine
haciz iglenmistir. Tarih: 27.01.2020 Yev:327
e crai Haciz: Istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 20-02-2020 Yev: 668
® Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Givenlik Merkezi’nin 28.02.2020 tarih E.3639987
sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile. Borg: 482.543,98 TL (Alacakh: 0) Tarih:
28.02,2020 Yev:777
s icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz
Yazisi sayihi yazilari ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805
* lcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayih Haciz
Yazisi sayih yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakl: Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21-12-2020 Yev: 4303
e lcrai Haciz: istanbul 25, icra Dairesi’nin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayili Haciz
Yazist sayih yazilari ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 18-02-2021 Yev: 755
e lcrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayilt Haciz
Yazisi sayih yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacaki:: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 02-03-2021 Yev: 962
o ik 150/c” Md. Geregi ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gegilmistir. istanbul
10.icra  MudUrlugi’niin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E. saylll Resmi Yaz
14.12.2018 3370 B
® Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 1.150.000,00 TL tutarinda ipotek serhi
28/01/2016 tarih 251 yevmiye no ile,
® Denizbank A.S. lehine 2. Dereceden 266.500,00 TL tutarinda ipotek serhi
19/07/2017tarih 2237 yevmiye no ile,

Rehinler Béliimii

__Incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Muadarligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 155/226

inceleme Tarih ve Saati 18.03.2021 17:44

-2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (Tarih:25/06/2020
Yev:1527)

- Korunmasi gerekli olan tasinmaz kiiltijr varhgidir, (Sablon: Kiiltar ve Tabiat Varhiklarinin
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup- Hargtan Muaf) (Tarih:08/05/2010 Yev:1232)

Beyanlar Béliimii

71K 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” bashg altinda agiklanmis olup; Ipotek borcu 6denmemesi sonucu tasinmazin
satist suretiyle ipotegin paraya cevrilmesine istinadendir. icra mudarligl, paraya gevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicii
Muddirlagi’ni haberdar etmeye mecburdur. icra MUduriugi’'nden gelecek béyle bir yazi Uzerine, taginmazin serhler siitununa 150/c
serhi tescil edilir. Bahsi gegen serhi aslen taginmazin alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismal bir konu
oldugu bilinmektedir.
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Serhler Bollimii

icrai Haciz: istanbul 20.icra Midirlagi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazist sayih yazilari ile 665.41,56 TL bedel ile Alacakl: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009

icrai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 E sayili
Haciz Yazist sayil yazilari ile 290.530.264,25 TL bedel ile Tarih: 26.09.2018 Yev:
2563

Icrai Haciz: istanbul 10.icra Midirligi’niin 07.12.2018 tarih 2018/4716 ESAS
sayili icra Dairesinin Yazisi yazisi ile satisina gidilmigtir. Tarih: 10.12.2018 Yev:
3321

Ihtiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 22/05/2019 tarih 2017/66
E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg: 63.881,72 TL. (Alacakh: -) Tarih:
23.05.2019 Yev:1837

Ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 607.563,17 TL (Alacakl: Cevre ve Sehircilik il
MUdarltga) Tarih: 30.07.2019 Yev:2441

-icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 1.07.2019 tarih 2017/14221 sayi Haciz
Yazisi sayih yazilar ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakh: Saliha Uysal lehine haciz
islenmistir. Tarih: 31.07.2019 Yev:2445

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’'nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz
Yazisi sayih yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakii: Maliye Bakanlgi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16-09-2019 Yev: 2956

icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilan ile 1.242,78 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine haciz
islenmistir. Tarih: 12-10-2019 Yev:3583

icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi'nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayih Haciz
Yazisi sayili yazilan ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakl: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17-10-2019
Yev:3794

crai Haciz: Aydin icra Dairesi (Haciz Blrosu) nin 07.11.2019 tarih 2019/30412 E
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 33.928,00 TL bedel ile Alacaklr ismail Girgin
lehine haciz islenmistir. Tarih: 07.11.2019 Yev: 4126

ihtiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 27.11.2019 tarih 2017/66
E. sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 1 TL (Alacakili: -) Tarih: 27.11.2019
Yev:4386

icrai'Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili Haciz azisi
sayil yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Mal MudirlGgi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 27.01.2020 Yev:327

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazitari ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir, Tarih: 20-02-2020 Yev: 668

Kamu Haczi:® Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi’nin 28.02.2020 tarih E.3639987
sayilh Haciz Yazisi sayih yazilari ile. Borg: 482.543,98 TL (Alacakli: 0) Tarih:
28.02.2020 Yev:777

icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arac Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805
Icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakl: Hazine ve Maliye

_Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21-12-2020 Yev: 4303

8 icra-iffas Kanunu gercevesinde icra midirlikleri aracihgl bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, taginmazin tapuda devrini-
satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacakiinin borcunun ddenmemesi sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak
sarti ile taginmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”adi ile gegen, 6183 sayil Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun
uyarinca taginmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir nitelik
tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan tasinmazin devri miimkiin degildir.
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e lcrai Haciz: Istanbul 25. icra Dairesi’nin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayilt Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 18-02-2021 Yev: 755

® crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayih Haciz
Yazisi sayili yazilart ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
istenmistir. Tarih: 02-03-2021 Yev: 962

¢ ik 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gecilmistir. istanbul
10.icra Midirligi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E. sayil Resmi Yaz
14.12.2018 3370 B

e Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 1.150.000,00 TL tutarinda ipotek serhi
29/01/2016 tarih 251 yevmiye no ile,

e Denizbank AS. lehine 2. Dereceden 266.500,00 TL tutarinda ipotek serhi

19/07/2017tarih 2237 yevmiye no ile,

Rehinler Baliimii

Degerleme konusu tasinmazlar tizerindeki takyidat kayitlarinin, taginmazin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi distinilmektedir,

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup taginmazlar son 3 yil
icerisinde satisa konu olmamistir. Konu taginmazin Tapu Kayitlarinda mevcut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler
disinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayic) ve baglayici bir duruma
rastlaniimamustir.

Konu gayrimenkulilerden 155 Ada 225 Parselin konumlu oldugu bélgé icin; 09.03.2011 tarihinde onaylanan
"Aydin-Mugla-Denizli Planlama Boligesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Turizm Tesis Alani” alan
imar plani olarak belirlenmistir.

Konu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parsel icin, 06.04.2011 tarih ve 176 saylli Il Genel Meclis Karari ile
onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’nda yapilasma kosullari; Turizm Tesis Alani, E=0.30, hmax=9.5 m.
olarak belirlenmistir. Plan Notlarina gore, yap! yaklasma mesafesi ana yoldan 10 m, diger cephelerden 5 er
m’dir.
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155 Ada 225 Parsel, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan’na gore, ifraz islemleri yapildiktan sonra tapuya
tescil edilmistir. Karacasu Belediyesi Planlama Mdurligi’'nden edinilen sifahi bilgiye gére, 155 Ada 225
Parselde emsale dahil insaat alaninin, tapuda kayith parsel biyUklugu tzerinden hesaplanacagr 6grenilmistir.

155 Ada, 225 Parsel icinden Isiklar Yolu boyunca enerji nakil hatti gegmektedir. imar planinda koruma bandi
ile belirtilmistir. Uygulama imar Plani Plan Notlarinda, konu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parsele komsu,
glineybatisinda bulunan mezar yapisi etrafinda Aydin Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun
29.04.2010 tarih ve 2825 sayili karari ile 10 m koruma bandi birakildig ve Aydin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Bdige Kurulu’ndan gerekli izinler alinmadan yapt izni verilmeyecegi sifahi bilgisi edinilmistir.

155 Ada 226 Parsel, uygulama imar plani sinirinin disinda yer almakta olup, konu tasinmaz ile ilgili herhangi
bir imar bilgisi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parsel degerleme tarihi itibariyle 06.04.2011 tarih ve 176
sayili 1/1000 Sigekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup son 3 yllicerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. 155 Ada 226 Parsel, uygulama imar plani sinirinin disinda yer almaktadir.

Degerleme konusu 155 ada 225 parsel lzerinde niteliksiz yapilar bulunmakta olup, 155 ada 226 uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple Karacasu Belediyesi, yapilan arastirmalarda gayrimenkullere
ait herhangi bir arsiv kaydina ulagifamamigtir.

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumla}a Dair Agiklamalar
Taginmazlar igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere Ait Yap: Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazlarin  (izerinde yapt bulunmamasi sebebiyle yapt denetim bilgisi
bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuller iliskin Olarak Yapilmig Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sazlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Soézlesmeleri vb.)
Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S&z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasinin konusu, rapor iceriginde verilen arsa ve tarla vasifli iki adet tasinmaz olup, farkl
bir calisma kapsaminda degerlemesi yapiimamustir.
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155 Ada 225 parsel;
Degerlemeye konu tasinmaz Aydin ili, Karacasu lgesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan Arsa vasfindaki

37.755,96 m? ylizdlgimiine sahip 155 ada 225 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan gayrimenkul, cevre
diizeni planinda turizm imarl olup Uzerinde 3 adet tek katli yapi bulunmaktadir. Tasinmaz dulzglin olmayan
amorf (bigimsiz) bigimde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

155 Ada 226 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan Tarla vasfindaki
268,92 m? ylzolgiimUine sahip 155 ada 226 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan gayrimenkul, uygulama
imar plani sininnin disinda yer almaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Taginmaz diizgiin
olmayan amorf (bicimsiz) seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

Taginmazlarin izerinde herhangi bir yap! bulunmamasi sebebiyle alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal
gereklilik, belge bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsthgi ve hasilat paylasimi
yaptlan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel
karsthgr ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminat olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar
tesis edilmesi miimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varhiklar Gizerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin lzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tclinct kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni
haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakhiklarin esas
s6zlesmesinde yer verilmesi zoruniudur.”

Aydin ili, Karacasu licesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 parsel
numaralarinda kayitli 37.755,96 m? yiizélcimli “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-
Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayitl 268,92 m? yiizélgimli “Tarla”
nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Arsa ve Tarla olarak GYO
portfdyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir,
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Degerleme

4.8.  Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan 155 ada 225
parsel ve 155 ada 226 parseldir. Degerleme konusu gayrimenkuller, Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Kéyd,
Bozyer-Cataltepe Mevkii’'nde, Isiklar KOy Yolu (izerinde yer almaktadir. Konu gayrimenkule erisim, Tavas Yolu
(D-585 Karayolu) izerinden Igiklar K&y yoluna sapilarak saglanmaktadir.

b 1]
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BOLUM 5
DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNiKLERI




Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri digindaki esaslara gére yapilir, Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alict ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya lretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanr.

Deger, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satigl veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflar icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varhik sahipleri,
yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlan veya
kayyumiar ya da normalin stiinde istekli veya ézel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
varliklara farkl degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve stirdralir. Bu faktérler, fayda, kithk, istek ve satin alma glcuddr.

®  Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6nine
alinmakstzin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk icin planladigi kullanima gére
belirlenir.

*  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ybnteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar degeri
ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

e Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklagim,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varhgin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢karma islemine iliskin maliyetler dikkate

alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama suresinin mimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satict Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama slresinin neden gerceklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satigta, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgii
kosullart yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun

tanimidir.

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklanin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satiglanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsiastinlir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varhklarl'n veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin piyasada aktif
olarak islem gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel g6zlemlenebilir satis veya kiralama vb.
islemlerin olmasi durumunda uygulanabilir.

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate
alinir. ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulaglacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislar maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlar tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin
gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

Maliyet yaklagiminda, mulkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarar saglayacak baska bir
mulkin inga edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapian miilk i¢in 6denebilecek olasi fiyati agiri dlgiide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler igin amortisman da igerir.
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Maliyet yaklagimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya ozel
kullanima ydnelik olarak kurulmug veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisitk olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi itk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varhgin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame
maliyeti olarak kullaniimast durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger
etkenler nedeniyle son dénemde katlanimamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére
dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur,

Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri 6lglim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmast ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

®  Pazar kargilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklagtimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri déniis oranlarini esas aimalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedurlerin  kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim ydntemleri dikkate alarak hangi yontem vya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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BOLUM 6

DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZi VE SWOT ANALIzi




Bir varhigin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu taginmazlar icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani géz
6ntne alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Tarla” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir

arastirma/gelistirme yapilmamistir.

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti “Pazar Yaklagim” ydntemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin

detaylar alt basliklarda tanimlanmustir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ile benzer miilkiyet yapisina sahip

satiga konu tasinmazlar arastirimistir.

Degerlerrie- konusu tasinmaza vyakin
bolgede, Isiklar Mahallesinde, tzerinde

1 zeytin agaglan bulunan, 36.492 m? yiiz Tarla 36.492 720.000 20 675.000 18
Olelimlt  arsa 675.000 TL bedel ile
satihiktir, -

Degerleme konusu tasinmaza yakl_n
bélgede, Ataeymir Mahallesinde,

2 lzerinde zeytin agaglan bulunan, 8.564 Tarla 8.564  280.000 33 250.000 29
m? yiiz 6lglimli arsa 280.000 TL bedel ile
~_satiliktir. )

Degerleme  konusu ta$|nhwaza yakin
bélgede, Dedeler Mahallesinde, tizerinde

3 zeytin agaglan bulunan, 9.410 m? yiz Tarla 9.410  300.000 32 270.000 29
Slgimlti  arsa  300.000 TL bedel! ile
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
bélgede, Yenice Mahallesinde, lzerinde

4 zeytin agaclan bulunan, 8.800 m? yiiz Tarla 8.800 190.000 22 175.000 20
Sletmli  arsa- 190.000 TL bedel ile
satthktir.
_ 1 2 3 4
_Pazarlik Payi Disiilmis Birim Deger (TL/m?) 18 29 29 20
Arsa Alani Serefiyesi (%) 25% 5% 5% 5%
Yapilagsma Hakk: Serefiyesi (%) -15% -10% -10% -10%
_Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 20 28 27 19
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) ] 25
w
. ®
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Sonug; Bélgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 18-
29-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Satisa konu arsa stogu bolgede sinirli olup, satisa konu tarim
alani arsalar yuzélglim bakimindan degerleme konusu 155 ada 226 nolu parsele emsal teskil edememektedir.
1 nolu taginmazin yizdlgimi ¢ok biyik olup konum olarak dezavantajli durumdadir. 2 ve 4 nolu
taginmazlarda konum olarak dezavantajli durumda olup yiizélciim olarak da degerleme konusu tasinmaza
gore buydiktir. 3 nolu taginmaz ana yola yakin konumda olup yola cephesinin bulunmamasi sebebiyle
serefiyesi diigktiir. Satisa konu 1,2,3 ve 4 nolu tasinmazilarin konum serefiyelerinin dlusik olmasina karsin
ylzdlglmleri sebebiyle tarima elverigli olmalari degerlerini olumlu etkilemektedir. Parsellerin ylzolglim, yola
cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gore m? degerlerinin
degerlemeye konu gayrimenkul igin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul,
emsal arsalar ile karsilastiriims, pazarhk payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri
olugturulmustur. 155 Ada 226 Parsel igin 25 TL/m?deger takdirinde bulunulmustur.

Satig/Kira Birim  Pazarlik Payi
No  Agiklama ~ Degeri  Deger  Disilmis
(TL/m?)  Deger(TL)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,
Yaylall Mahallesinde, (izerinde ev ve zeytin
agaclar bulunan, imarli 3.250 m? yiiz dlgtimli
1 arsa 515.000 TL bedel ile satibktir. {*Parsel Tarla 3.631 515.000 142 350.000* 96
Uzerinde eski 2 katli yapi bulunmakta olup yapi
degeri  disllerek  vyaklagik arsa  degeri
belirlenmistir.)

Degerleme konusu tastnmaza yakin bolgede,
Karacasu Mahallesinde, {izerinde 2 kath ev ile
2 zeytin ve Uzlm agaglart bulunan, imarsiz toplam  Tarla 2.540 340.000 134 250.000 98
2.580 m? yiz &lcimli 2 adet arsa 340.000 TL
bede! ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,
Karacasu Mahallesinde, lzerinde zeytin ve incir

3 agaglan bulunan, imarsiz 50.484 m? yiiz 6lgimli Tarla  50.484  4.000.000 (£ 3.750.000 74
arsa 4.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tastnmaza yakin bolgede,
llesi . L
4 Karacasu Mahallesinde, Uzerinde zeytin agaclar Tarla 15.837 985.000 6 900.000 57

bulunan, imarsiz 15.837 m? yiiz olgimli arsa
340.000 TL bedel ile satihktir.
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STIRMA TABLOSU -TL

Pazarlk Pay Distilmis Birim Deger (TL/m?) 96 98 74 57
Konum Serefiyesi (%)

Cephe Sayisi Serefiyesi (%)

Buayuklik Serefiyesi (%)

Arsa Alani Serefiyesi {%) -15% -15% 5% -5%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 30% 30% 30% 30%
Yapilagma Hakk: Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%

Miilkiyet Serefiyesi {%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 5% 0% 0% 40%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 116 113 100 94

serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 105

S - . U

rleme’Konusu Tasinm

4

Sonug; Bolgede yapilan aragtirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 80-
100-TL/m? arahginda oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tamami tarla vasifii olup
imarsiz olmalari nedeniyle serefiyeleri diistktiir. Satisa konu tasinmazlardan 1 ve 2 nolu tasinmazlar
yuzélgimi bakimindan degerleme konusu 155 ada 225 nolu parsele oranla oldukea kigtiktiir. 1 nolu parsel
Karacasu kdyiin de dere kenarinda yer almaktadir. 2 nolu emsal Kuyucak Tavas Yoluna yakin konumda yer
almakta olup ancak yola cephesi bulunmamaktadir. Yerlesik yere yakinhgi degeri olumlu olarak ektilerken
konum nedeniyle serefiyesi dusiktir. 3 nolu taginmaz yUz6l¢imi  bakimindan degerleme konusu
taginmazdan daha biyiik ve yola direkt cephesinin olmamasi nedeniyle serefiyesi diisiiktiir. 4 nolu tasinmaz
ise konum olarak degerleme konusu tasinmaza emsal teskil etmemektedir. Parsellerin yizélcimi, yola
cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, imar durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m?
degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu
gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastinimis, pazarlik payi ve mevcut piyasa kosullan dikkate alinarak piyasa
degeri olusturulmustur. 155 Ada 225 parseli igin 105 TL/m2deger takdirinde bulunulmu;;tur.

~ ®
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Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.5. 155 225 37.756 105 3.964.370

Marti Gayrime_nkulYatlrlm Ortakligt A.S. 155' 226 269 25 6.723
TOPLAM ] _ 38.025 104 3.971.093

‘Degerleme konusu 155 ada 225 ve 226 no.lu parsellerin “Pazar Yaklagimi” yontemi ile toplam degeri
~3.971.000 TL olarak takdir edilmistir.

Bu mukayeseli yaklagim varligin ulagilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger iizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yéntem kullaniimamistir.

Bu kargilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirnim getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olas! deger rakamina gétlirecegini sOyler.Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yéntemi olmak tizere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulagilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda séz konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlan Analizi

Nakit Akimlari Analizi tesisin degerinin gelecek villarda saglayacagl nakit akimlarinin bugiinkli Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akist tablolari ile
hazirlanmistir. Tablolarin hazirlanmasi asamasinda musteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek
varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Gelistirme yaklasiminda konu gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel lzerimde mevcut imar durumunun izin
verdigi yapilasma kogsullarina uygun olarak otel projesi gelistirilerek deger takdirinde bulunulmustur. Bu
kapsamda Aydin ili'nin turizm sekt&rii hakkinda arastirma yapllarak detyalara asagida yer verilmistir.
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150 km’lik sahil seridine sahip olan Aydin ili, sahip oldugu zengin tarihi ve kiltirel mirasi ile uluslararasi ve
yerel pazarda 6nemli bir turizm destinasyonudur.

Aydin’a bagl; Didim, Kusadasi ve Dilek Yarimadasi Milli Parki en énemli turizm merkezleri olarak goze
carpmaktadir. iki adet iskelesi olan Kusadasi Limani ve biinyesinde 350 tekne kapasiteli Kusadasi Yat Limani
ile denizde 450, karada ise 650 tekne baglama kapasitesine sahip Didim Yat Limani, deniz ulasiminda ilkenin
6nemli bir merkezidir.

Kaltar ve Turizm Bakanhgi’'ndan alinan bilgilere gére, 2010 yilindan bugiine kadar Aydin iline denizyolu ile
gelen turist sayisi, 2010 yilinda 529,722 kisi iken, azalarak 2019’da 185,627 kisiye dismiistiir.

Yillara gbre giris yapan yerli ve yabancr turistlerin dagilimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Gumrik Kapilarindan Giris Yapan Yerli ve Yabanci Turistlerin Dagilimi {2010-2019)

DidimYat Limani 309 343 - - - 746

Didim (D) 1,789 - - 145 555 1,245
Kusadasi(D) 527,624 537,931 329,647 102,815 128,664 183,636
TOPLAM 529,722 538,274 329,274 102,960 129,219 185,627

Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanhdi

Aydin il'inde yer alan turizm merkezlerine havayolu ile erisim izmir'de yer alan Adnan Menderes Havalimani
aracihg ile olmaktadir. Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Midiirligii verilerine gére, Adnan Menderes
Havalimani’nda 2019 yili itibariyle toplam 83,192 ugus gergeklesmis, 12,385,329 kisi seyahat etmistir,

ilde; Kiiltir ve Turizm Bakanhigi'na bagh 5, belediyelere ve Adnan Menderes Universitesi’ne bagh 3 olmak
Uzere 8 muize ile 21 6nemli 6ren yeri mevcuttur.

Onemli dren yerleri arasinda; Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine), Alinda {(Karpuzlu), Apollon Tapinagi
(Didim), Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia (Germencik-Ortakiar), Mastaura (Nazilli), Milet (Didim),
Nysa (Sultanhisar), Priene (Scke) ve Tralleis (Aydin-Merkez) yer almaktadir.

Mdize ve &ren yerlerini ziyaret eden kisi sayisi 2019 yili verilerine gére, toplam 310,874 kisidir. Afrodisias
Miize ve Oren yerini 92,400 kisi, Karacasu Etnografya Mizesi'ni 1,351 kisi ziyaret etmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-130

Requlated by RICS § -30-




Miize ve Oren Yerleri Ziyaretci Sayilari, (2010-2019)

Aydin Arkeoloji Miizesi 11,435 9684 13277 17,429 14,948 14,006 16,306 23,951
Yériik Ali Efe Evi 8,967 10531 6282 11,469 10,935 4,218 7698 12,435
Nysa (Sultanhisar) Orenyeri - 4,976 5,316 10,849 5,259 4,324 4,808 5,189 8,672
Alinda Orenyeri 2,107 1,546 2,499 1,933 2,464 1,349 2,549 3,310
Magnesia Orenyeri 6,415 6,591 6,212 3,925 4,205 3,717 5,181 5,719
~ Alabanda Orenyeri 958 1,191 1,424 1,737 2,093 1,300 3,015 2,79
“Afrodisias Miize ve Orenyeri 145,867 155,493 196,847 142,017 69,928 51,563 68,782 92,400
Milet Mize ve OrenYeri 114,188 141,964 93,841 67,158 40,155 24,706 32,556 48,645
Karacasu Etnografya Mizesi - - = . = 1,589 299 1,351
Didim Orenyeri 167,492 170,249 108,687 76,628 46,217 46,918 67,844 82,414
Priene Orenyeri ' 59,017 103,038 59,560 38,436 16,084 11,575 19,654 29181
TOPLAM 521,422 605,603 499,478 365,991 211,353 165,749 229,073 310,874

Kaynak: dosim.kulturturizm.gov.tr

Mevcut ve Potansiyel Arz

Aydin il Kiltir ve Turizm MidirlGgi’niin Ocak-Subat 2021 verilerine gore,

Aydin’da faaliyette olan
tesislerdeki yatak kapasitesi;

= Turizm isletme belgeli tesislerde 29.167 adet,
= Turizm yatirim belgeli tesislerde 8.133 adet,

= Belediye belgeli tesislerde 30.074 adet,
Olmak {izere toplam 67,374adettir.

Aydin’da Yer Alan Oteller ve Yatak Kapasiteleri, Ocak-Subat 2021

TURIZM ISLETMEBELGEL] Otel 103

| 13.840 29.167
TURIZMYATIRIMBELGELI Otel 15 3.448 8.133
BELEDIYEBELGEL] Otel 808 12,646 28.948

Termal Otel 6 482 1.126

Kaynak: Aydin Il Kiiltiir ve Turizm Midirliga
il genelinde yer atan isletme belgeli tesisler dikkate alindiginda;

Aydin’daki tesislerin %74’U Kusadas’'nda, %14’( Didim’de, %7’si ise Aydin Merkezi'nde yer
almaktadir.

Yatak arzinin %77’si Kusadasi tesisleri, %19’u ise Didim tesisleri tarafindan karsilanmaktadir.

Aydin iF'inde isletme belgeli tesislerdeki yatak arzinin %75’ini bes ve dort yildizli oteller olusturmaktadir. Bes
ve dort yildizl otellerin toplam yatak kapasitesi 31,723 yataktir.
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"KUSADASI

5 Yildizli Tatil Kéyi 3 1189 2468
5 Yildizh Otel 13 4047 8292 3 658 1.552
4 Yildizhi Otel 22 2959 6084 1 430 1.328
3 Yildizh Otel 12 812 1634 1 41 82
2 Yildizli Otel 5 240 480
Apart Otel 4 374 1254
Butik Otel 1 39 78 1 56 130
Ozel Tesis 2 159 390
TOPLAM 62 9819 20680 6 1.185 3.092 149 5.961 14.081
DiDIM
5 Yildizlt Tatil Koy 1 249 600
5 Yildizh Otel 6 2.255 4.850 3 1.041 2.343
4 Yildizh Otel 3 686 1.484 2 825 1.800
3 Yildizlt Otel 5 344 696
2 Yildizh Otel 2 37 74
Apart Otel 1 76 152
Pansiyon 1 17 34
TOPLAM 18 3.415 7.290 6 2,115 4.743 171 4.905 11.072
EFELER
4 Yilchzh Otel 3 266 532 1 138 278
3 Yildizli Otel 3 137 280
2 Yildizli Otel 1 34 68
TOPLAM 7 437 880 1 138 278 35 605 1244
KARACASU
Ozel Tesis 1 5 10
TOPLAM 1 5 10 5 52 104
NAZILLi
3 Yildizh Otel 2 88 155
TOPLAM 2 88 155 7 157 323
SULTANHISAR
4 Yildizh Otel 1 56 112
2 Yildizh Otel 1 20 40
TOPLAM 2 76 152 4 107 286
KUYUCAK

4 49 102
KOSK

1 24 80
KOGARLI

1 9 16
KARPUZLU

1 5 14
GERMENCIK

4 223 279
CINE

6 64 149
BUHARKENT

3 83 178
BOZDOGAN

_ 5 116 322

SOKE

Kaynak: Aydin il Kéiltiir ve Turizm Mudiriago
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il genelindeki turizm yatirim belgeli tesis sayisi 14 adet olup, bu tesislerin 6 adedi Kusadas’'nda, 6 adedi ise
Didim’de yer alacaktir. Yatirim belgeli tesislerin %7°si tatil kéyii %41’i 5 yildizh, %29’u 4 yildizli ve %7’i 3 yildizli
otellerden olusacaktir. Yatirim belgeli tesislerin isletmeye gecmesi ile birlikte pazara 3,448 oda ve 8.133 adet

yatak ilave olacaktir.

Aydin’da Yer Alan Otellerin Tesise Gelis, Geceleme Sayisi, Ortalama Kalig Siiresi ve Doluluklari, 2019

Otel

S_YIIdIZ 499,908 156,154 656,062 1,393,677 352,316 1,745,993 2.8 23 27 50.29 12.71 63.00 ~
4Yildiz 270,382 253,324 523,706 855,902 605,781 1,461,683 3.2 24 28 35.58 25.18 60.75
3Yildiz 38,910 90,537 129,447 110,266 174,812 285,078 2.8 19 22 16.85 26.72 43.57
-Zvlldlz 9,254 34,005 43,259 39,007 49,283 88,290 4.2 1.5 2.0 18.56 23.45 42.02
OtelToplamt 818,454 534,020 1,352,474 2,398,852 1,182,192 3,581,044 2.9 22 27 39.70 19.57 59.27
TatilKéyii 120,672 42,100 162,772 412,473 103,797 516,270 3.4 25 3.2 55.87 14.06 69.93
OzelTesis 14,225 29,382 43,567 37,845 36,520 74,365 2.7 1.2 1.7 33.91 32,72 66.64
ButikOtel 4,377 1,622 5,999 8,476 3,010 11,489 1.9 19 19 40.25 1429 5454
ApartOtel 30,727 22,283 53,010 88,923 53,889 142,812 2.9 24 27 29.78 18.05 47.83
GenelToplam 988,455 629,367 1,617,822 2,946,569 1,379,408 4,325,977 3.0 22 27 40.86 19.13 59,99

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi

Kaltir ve Turizm Bakanhig 2019 yili verilerine gore Aydin genelinde 5 yildizlhi otellerde gerceklesen ortalama
doluluk oranlari %63 mertebesinde olup ortalama kahs siiresi 2.7 giindiir. Tatil kéylerinde ise 2019 yili
itibariyle gercekiesen ortalama doluluk oranlarn %69,93, ortalama kalig siresi 3.2 giindiir. Aydin il genelinde
tlm turistik tesislerde 2019 yili itibariyle doluluk orani %59,99, ortalama kalis siiresi2.7 giin ve gergeklesen
tesise gelis sayisi 1,617,822 kisidir..

Aydin’da cevreye duyarli konaklama isletme belgeli tesis sayisi 5 adet olup, 1,827 oda ve 3,732 vyatak
kapasitedir.

Rekabet Analizi

Konu gayrimenkuliin turizm potansiyeli, 2,3 km mesafede yer alan Afrodisias Antik Kenti ile dogrudan
iliskilidir. Ancak; tatil, doga, saghk ve kiiltir turizmi yéniinden oldukca zengin olan boélgede, konaklama
ihtiyaci icin genellikle denize ya da merkeze daha yakin bélgeler tercih edilmektedir. Guniibirlik olarak da
dizenlenen kiltiir turlar icin bolgede olusan konaklama talebi oldukea dusiiktir,

Bolgedeki Tesisler ve Konaklama Fiyatlari

_Anatolia Hotel Geyre Afrodisias Karacasu/Aydin Butik 6 oda Standart Oda 697 85

_Nysa Hotel Sultanhisar/Aydin 4 yildizli 56oda _ StandartOda 383 a7
Aydin Park Hotel Efeler/Aydin 4 yildizh 98 oda Standart Oda 275 34
Aymira Hotel&Spa - Efeler/Aydin 4 yildizh 84 oda Standart Oda 433 53—_

_Lion Park Suitesand Residences Efeler/Aydin 570da  StandartOda 353 43

Konu gayrimenkul, 19 antik kente ve 36 arkeolojik ve dogal sit alanina sahip Denizli ili’'ne de yakindir. Konu
gayrimenkule yaklasik 42 km. uzakhkta konumlanan Pamukkale-Karahayit-Akkéy-Yenicekent- Saraykoy
arasinda uzanan bolge, Tiirkiye’nin saghk turizmi agisindan zengin potansiyele sahiptir. Pamukkale bolgesi,

-
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konu gayrimenkulin bulundugu bélgeyi de kapsayan genis bir alan igin, konaklama talebinin kiimelendigi
merkezlerden biridir. Bu béligede konaklayanlar, planlanan gtiniibirlik turlar ile cesitli ren yerlerini de ziyaret

etmektedir.

Bdlgedeki bir diger turizm alani, 2003 yilinda calismalara baslanan ve 2016 yilinda tamamlanan Denizli Kayak
Merkezi’dir. 2,420 metre rakimda bulunan kayak merkezi, Tavas ilcesine bagh Nikfer Mahallesi sinirlari
icerisindeki Bozdag'da yer almaktadir. Toplam 13 kilometre uzunlugunda 9 adet pist bulunan merkezde 2
telesiyej, 1 teleski ve yiiriiyen bant mevcuttur. Denizli Kayak Merkezi, 2019-2020 kis sezonunun Ocak ayinin
ilk yarisina kadar yaklasik 50,000 kisi tarafindan ziyaret edilmistir.

* Proje alaninda gelistirilecek otel konseptinin eko-turizm olacagi, bolgedeki tesislerle rekabet edebilmek
adina doga ve kiiltlr turizminin yasatildig bir tesis olarak hizmet verecegi kabul edilmistir.

¢ Bolgedeki arz talep dengesi ve konsepti dikkate alindiginda emsal hakkinin yarisinin kullaniimasi suretiyle
>0odaliotel gelistiriimesinin uygun oldugu kabul edilmis ve yil icerisinde 270 giin siire ile hizmet verecegi
kabul edilmistir.

* Oda fiyatlari, oda + kahvalti iicretlendirme politikasina gére belirlenmistir.

* Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilecegi, konusu ile ilgili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecegi, pazar kosullarina uygun olarak rekabet edebilir nitelikte projelendirilecegi ve etkin bir pazarlama
ile pazara sunulacag varsaylmistir.

* Yillik ortalama oda fiyatlari ve doluluk oranlari, emsal yatirimiarda gecerli olan fiyatlar ve doluluk oranlari
ile konu gayrimenkuliin kendi dinamikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

= Otelin birinci isletme yilinda, pazarda yer edinebilmesi icin distk fiyat stratejisi
uygulayacagl (en kisa slrede, mevcut ve gelecekte olusacak rekabet kosullar
gercevesinde, elde edebilecegi pazar payini ele gecirmek amaciyla driniin baslangi¢
fiyatint diisiik tutma stratejisi) kabul edilmistir. Ortalama oda fiyati, birinci isletme yilinda
2021 wilr igin 53USD/gece olacag ilk 2 yil %15 oraninda ve devam eden yilarda %2
oraninda artrs gésterecegi ongorilmistar.

= Odalar igin doluluk orani, birinci isletme yilinda %35 kabul edilmistir. 5. Yildan sonraise
oda dolulugunun %50 seviyesine ulasacagl ve devam eden yillarda sabit kalacag
6ngorilmistir,

* Oda geliri disinda, yiyecek icecek gelirleri, banket geliri (glnlbirlik kurslar, egitimler, davetler, etkinlikler
vb.) satis tnitesi gelirleri (y6resel organik iiriin satiglani) ve diger gelirler dikkate alinmistir. Ayrica bolgede
benzer nitelikte tesis bulunmamasindan ve séz konusy parsellerin eko-turizme uygun olmasinin ziyaretgi
ve kullanici profiline etki edecegi ve kullanimin yogun olacagi varsayilmistir. Diger gelirlerin oda gelirlerinin
%150’si oraninda olacagi Ongoralmistir,

* Otel isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak lzere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir. Bu giderlerin %60 oraninda olacagl éngériilmiistir. (GOP’nin %40 seviyelerinde olacagi
ongoriilmistir.)

(‘\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2021-0ZEL-130

Rrgulated by RICS -34-




Departman giderleri; oda ve ortak mekéanlarin bakimini, yiyecek & igecek hizmetlerini ve diger
hizmetleri idame ettirmek igin gereken gider kalemlerinden olusmaktadir.

isletme giderleri; idari ve genel giderler, pazarlama, bakim&onarim ve elektrik vb. diger giderleri
icermektedir. isletme giderleri toplam gelirlerin bir yiizdesi olarak hesaplanmaktadir.

Sabit giderler; mal sahibi tarafindan karsilanan gider kalemleridir. Yenileme fonu, emlak vergisi ve
bina sigortasi dikkate alinmistir. Yenileme fonu olarak, toptam vyaklasik maliyetin%1’i oraninda
ayrilmistir.

Emlak Vergisi: Emlak Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinin b bendinde; “Turizm Endistrisini Tesvik
Kanunu hikimleri dairesinde turizm muessesesi belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi
miikelleflerinin adi gegen kanunda yazih maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari,
insalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm miiessesesi
belgesinin alindigi yili takip eden bitge yilindan itibaren 5 yil sire ile gecici muafiyetten
faydalandirilir” ifadesi yer almaktadir. Bu nedenle otel kullanimin isletmeye agiidig1 yildan itibaren 5
yli siire ile emlak vergisinden muaf olacag; 5. isletme yilindan itibaren emlak vergisi 6denecegi
kabul edilmistir.

|

Briit Arsa Alani {m?) 37.756

Emsal ) ) 0,30
Toplam ingaat Alani(m?) 11.326,77
Briit Birim Maliyet

Maliyet Maliyet  Toplam Giydirilmis Toplam Giydirilmig

FONKSIYONLAR Alan Degerleri N ) . z
(m?) (USD/m?) (Usb) Orani (%) Maliyet (USD) Maliyet (USD/m?)
Otel B 5.663 580 3.284.763 100,0% 4.155.226 733,7
TO_PLAM 5.663 3.284.763 100,00% 4.155.226 734
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
o 3.284.763 B 5% 164.238
Kapah Alan Top-lém”ih§aat Maliyeti (Usb) . . . Oran Maliyet (USD)
3.284.763 ) B 5,0% 164.2_38
insaat Maliyeti {(USD) 3.284.763
Altyapi Maliyeti (USD) N 164.238

Gevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 164.238

(&

RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 2021-0ZEL-130
-35-

Regulated hy RICS



aden

Degerleme

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet Oran Maliyet (USD)
3.613.240 15% 541.986
TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 3.284.763

Altyapi Maliyeti (USD) 164.238

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 164.238

Genel Giderler (USD}) 541.986

TOPLAM (USD) 4.155.226

INSAAT YILLARI ve HARCAMALAR

Oran (%) 0% 100%
Maliyet (USD) 0 4.155.226
Oda Sayisi 50
Acik Olan Giin Sayisi 270
Yillik Oda Kapasitesi 13.500
Oda Fiyat1 (USD) (2021) 53
Oda Fiyat Artis Orani (%) %2
Diger Gelir Orani (%) 150%
Kapitalizasyon Orani 7,5%
Yenileme Fonu Orani 1,0%
(’\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. 2021-0ZEL-130
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_A/ Degerieme

6.4.  Degerlendirme ve Deger Tahmini

BSlgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gorlsmelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
kanusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gortnarligi, reklam kabiliyeti,
sinirl alier kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tum faktérler géz 6niine alinarak

deger takdir edilmistir.

,, _ DEGER TABLOSU )
Piyasa Degeri (Piyasa Yaklasimina Gére) TL 3.971.093
Piyasa Degeri (Gelistirme Yaklasimina Gore) TL 5.351.864

Nihai deger takdirinde her 2 yontemle hesaplanan sonuglar icin uyumiastirma yapilmasi gerektigi
kanaatine varilmistir. Her iki yéntemie bulunan degerler % 50 Gelir Yaklagimi - % 50 Pazar Yaklagimi kabulii
ile deger takdirinde bulunulmustur. Buna gére tasginmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda
gosterilmektedir.

Deger Takdiri
4.661.478

6.5. SWOT Analizi

ZAYIF YONLER

+ Tasin lari isseli “ ini ; ;
asinmazlanin tek hisseli olmasi —  Bolgenin ilce ve sehir merkezine uzak olmasi,
+  Taginmazlarin yazélgiimiinin yeterli olmasi

+  Kadastro yoluna cephelerinin olmas;

Parsellerin yola terklerinin bulunmas;

TEHDITLER
- Ulkemizde ve tim dinyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim diinya genelinde yasanan

+ ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat
sektériine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi
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Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlar, konumlar, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasilmistir.

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
aragtirmalar ve glinlimlz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yéntemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve "Gelir Yaklagimi" yontemi ile deger takdiri yapilmigtir. Her iki
yontem ile bulunan degerler %50 Pazar Yaklagimi, %50 Gelir Yaklagimi uyumlastirmasi yapilarak nihai deger
takdirinde bulunulmustur.

Degerleme Tarihi: 31.03.2021
Kur Bilgisi: 31.03.2021- 15:30 TCMB verilerine gdére 1 USD Als=8,3258 TL, 1 USD
Satis=8,3408 TL'dir.
OZET TABLO ' L usD
Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 4.661.478 558.877 B
Mevcut_I;rum Pazar Degeri (KDV Haric) t'l.661.478 558.877 B

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayii Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisl konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacag: varsayilmigtir. Tagsinmazin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 5.500.544 TL (659.474 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.
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