Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi — No

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Bagimsiz Boliim Brit Alani

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
20 Ekim 2021 - 003

04 Kasim 2021

10 Kasim 2021

2021/5623

Kemeralti Mahallesi, Atatlrk Caddesi, Mallmarine
Aligveris Merkezi, No:28
Marmaris / MUGLA

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, 2
pafta, 119 ada, 1.166,33 m?2 yuzolgimli 24 no'lu
parselde kayith, 30 adet bagimsiz bolimin tamami

Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S. (Tam)

Ticaret Alani (T)
Bitisik Nizam, 4 Kat ve Yencok: 15 m

3.463 m?2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bolimlerin madaza bazinda pazar kira dederlerinin
Tark Lirasi cinsinden tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL IGCIN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV Harig)

Tasinmazin ayhk kira degeri 98.975,-TL 10.180,-USD
Tasinmazin yillik kira degeri 1.187.700,-TL 122.000,-USD
Kiralanabilir toplam alan 3.463 m? -—-
Ortalama birim kira degeri ~ 28,58 TL 2,94 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, Is GYO A.S.'nin talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlarin Tlrk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varhidin veya yukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disls ve ylkselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorialir. Pazar katilimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadl varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukumldlaglin, 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
dederleme tarihi itibariyla el degdistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgtdar.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme cgalismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan midlklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan
10.11.2021 tarihinde, 2021/5623 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyadi

Bu dederleme raporunu 401223 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme
uzmani Tayfun KURU ile 401454 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dedgerleme
uzmani Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlari 04.11.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 10.11.2021 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siurede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumlultklerini belirleyen 003 no’lu ve 20.10.2021 tarihli dayanak

sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda

2

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin aynmi kurulus tarafindan daha

onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler
1.
Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

01 Kasim 2019
13 Kasim 2019
19 Kasim 2019
2019/5929

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam Pazar degeri

16.224.000,-TL

2,

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

20 Mart 2020
30 Mart 2020
03 Nisan 2020
2020/2407

Tayfun KURU / Sehir Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam aylik kira degeri

75.735,-TL

3.

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

02 Aralik 2020 - 009
10 Aralik 2020

14 Aralik 2020
2020/7661

Tayfun KURU / Sehir Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam Pazar degeri

17.935.000,-TL
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirl( resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10—1_1
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMIiS SERMAYESI : 958.750.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999

FIiLI DOLASIMDAKI PAY ORANI : % 40,91

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirnm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirinm yapmak lzere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus

halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar kira dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getiriimemistir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
iLiSKiN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHIBI is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (Tam)
iLi Mugla

iLCESI Marmaris

MAHALLESI Kemeralti

MEVKII Uzunyal

PAFTA NO 2

ADA NO 119

PARSEL NO 24

NiTELIGI 6 Katli Betonarme Bina (*)
YUZOLCUMU : 1.166,33 m?

TAPU TARIHI : 28.06.2001

*) Kat milkiyetine gegilmistir.

BAGIMSIZ BA(i_IN_I_SI CiLT SAYFA YEVMiYE TASINMAZ
BOLUM NO Llisias [ L :I?I'CE)tZl[JGyZI[ NO NO NO ID
Bodrum
1 21654/116633 | +Zemin Banka 50 4948 2107 15184780
+1
2 7500/116633 | Bodrum | Sinema 50 4949 2107 15183540
3 833/116633 Bodrum Is yeri 50 4950 2107 15184337
4 790/116633 Bodrum Dikkan 50 4951 2107 15184338
5 434/116633 Bodrum Dukkan 50 4952 2108 15183317
6 581/116633 Bodrum Dukkan 51 4953 2108 15183953
7 804/116633 Bodrum Dikkan 51 4954 2108 15184339
8 890/116633 Bodrum Dikkan 51 4955 2108 15183541
9 9754/116633 Zemin Dukkan 51 4956 2109 15184340
10 682/116633 Zemin Dikkan 51 4957 2109 15183954
11 976/116633 Zemin Dikkan 51 4958 2109 15183910
12 901/116633 Zemin Dikkan 51 4959 2109 15184341
13 6513/116633 1 Dikkan 51 4960 2110 15184342
14 3948/116633 1 Dikkan 51 4961 2110 15183866
15 901/116633 1 Dukkan 51 4962 2110 15184343
16 1005/116633 1 Dikkan 51 4963 2110 15183542
17 4091/116633 2 Dikkan 51 4964 2111 15183318
18 2688/116633 2 Dikkan 51 4965 2111 15184549
19 2907/116633 2 Dikkan 51 4966 2111 15184781
20 2943/116633 2 Dikkan 51 4967 2111 15183543
21 3004/116633 2 Dikkan 51 4968 2112 15184871
22 3937/116633 2 Dikkan 51 4969 2112 15183955
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23 915/116633 2 Dukkan 51 4970 2112 15184344
24 983/116633 2 Dukkan 51 4971 2112 15184667
25 5950/116633 3 Dukkan 51 4972 2112 15183125
26 3326/116633 3 Restorant 51 4973 2113 15184345
27 915/116633 3 Dikkan 51 4974 2113 15183867
28 994/116633 3 Dukkan 51 4975 2113 15184872
29 15665/116633 | 3+Cati | Restorant 51 4976 2113 15183544
30 10149/116633 | 3+Cati | Restorant 51 4977 2113 15184550

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Miadurliglu Portali'ndan temin edilen 07.09.2021 tarihli
takyidatli tapu kayit belgelerine gore tasinmazlarin lzerinde mistereken asagidaki not
bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii
e YOnetim Plani: 17.04.2001 tarihli.

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Marmaris Belediyesi Imar Midirliigi’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 03.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani
Uygulama Imar Plani Revizyonu’'nda paftasinda “Ticaret Alam” lejantinda kaldi§i ve
yerinin dogrulugu tespit edilmistir.

e Bitisik Nizam

e Hmax: 4 kat

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
119 24 Ticaret Alani Bitisik Nizam, Hmax:4 Kat

Plan notlarina gore ‘Ticaret Alani’ yapilasma sartlari asagidaki gibidir.

e Bu boélgede; ticari amagh yapilar, birolar, is hanlar, gazino, lokanta, carsi,
madazalar, bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kultlrel-sosyal tesisler ve
ybnetimle ilgili tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir.

e Minimum ifraz 400 m?dir. Parselin minimum cephesi 12 m. olacaktir. 2 katli
yapilarda Yencok: 8 m., 3 kath yapilarda Yencgok: 11,50 m., 4 katl yapilarda
Yencok: 15 m.’dir. Asma kat yapilmasi halinde kat yuUksekliklerine + 1.00 m.
ilave edilir.

e Yol kenarlarinda ticaret kullanigh yapi alanlarinda zemin dstd katlarda; ticaret,
otel, motel veya pansiyon amacgli yapilar yapilabilir.

e Yol boyu ticaret olarak belirlenen ve planda 6n cekme mesafesi belirtiimeyen
adalarda vyapilar yoldan sinirtndan 5 m. c¢ekilerek

cephe alan parsel

yapilasacaktir.
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e Planda (TICK) olarak diizenlenen konut alti ticaret alanlarinin; giris katlarinda,
(diskotek harig) lokanta, kafe vb. edlence yerleri dahil, ticari amagli kullanimlar
yer alabilirler. Ancak lokanta, kafe vb. eglence yerleri kapal alani 75 m?den az
olamaz. Bu tir kullanima yoénelik yapilasan alanlar; kapali alanlarinin en fazla 1,5
katini acik alan olarak kullanabilir.

e Planda (T1) olarak gésterilen alanlarda, birlesme, tevhit yoluyla 2.000 m?*ye
ulastiklarinda (ancak boélinmelerde kolaylik saglayabilmesi amaciyla en fazla % 5
artis / azalis yapilabilir) (Otel) yapilasma hakki sakli kalmak kaydiyla, Yengok: 2
kat, 7 m. ve TAKS: 0,40 ve KAKS: 0,70 Bitisik nizam yapilasma kosullari ile
sadece “Turistik Amach Ticari Tesisler” lokanta, kafe, bar (disko haric) yapilabilir.
Bu alanlar ifraz edilemez. Bu alanlarda planda belirtilen cekme megsaleleri
gecerlidir. Belirtilmeyen yerlerde 6n bahge mesafesi 5 m. olarak uygulanacaktir.
Bir parselde birden fazla yap! yapilamaz.

e Planin onama tarihinden 6nce planlama alani igerisinde yurirlikteki mevzuata
uygun olarak onaylanmis planlara gére ifrazi yapilmis olan parsellerde; bu planda
belirtilen yapilasma kosullarina uygun yap! yapilabilmesi halinde mevcut imar
parseli korunacaktir.

e Bu planin onama tarihinden énce planlama alani igerisinde yurirlikteki mevzuata
uygun olarak yapi kullanim belgesinde ticari amach kullanim (dukkéan, vb.)
dizenlenmis yapilarin ticari faaliyet haklan saklidir (Binalar ekonomik émdurlerini

tamamlayincaya kadar).

0
9120 ~AA '\:"

Not: Taban Alani1 Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir.
Taban alani kat sayisi, arazi edimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin Gzerinde
kalan tim bodrum katlar ile zemin kat izdisimu birlikte dederlendirilerek hesaplanir.
Uygulama imar planinda g¢ekme mesafeleri verilip TAKS verilmemis ise ¢ekme
mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar yonetmeliklerine gdére uygulama yapilir.
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Katlar alani1 katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tim kat alanlarinin
toplaminin imar parseli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30'unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yurarlige
konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik geredince yapilmasi
zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari dlcllerdeki alani ile yangin guvenlik holinin 6 m?2 si, son
katin Gzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyaci icin bahgede yapilan acik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi 6zellik arz eden umumi
yapilarda duzenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde
yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari O6lcllerdeki alani ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, i1sikliklar, 1s1 ve tesisat
alanlari, yakit ve su depolari, jeneratdr ve enerji odasi, kdmurlikler ve kapici dairelerinin
ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,

c) Konut kullanimh bagimsiz bélim brit alaninin % 10’unu, ticari kullanimli bagimsiz
boélim brit alaninin % 50'sini asmayan depo amach eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve miustemilatin konutlarda 150 m2’si, konut disi
yapilarda 300 m2’si,

d) Butln cepheleri tamamen gomullu olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla;
otopark alanlar ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gomuli ortak alanlar,

e) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve gocuk bakim
Unitelerinin toplam 100 m2’si bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

Not: Rapora konu projedeki bagimsiz bolimleri emsal disi alanlar ruhsat tarihi itibariyle
gecerli olan imar plan - imar yénetmeligine (imar mevzuatina) gére hesaplanmistir.

4.1.4 Marmaris Belediyesi im_ar Miidirliigii Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Marmaris Belediyesi Imar Midurligi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 no’lu Yeni Yapi Ruhsati
ile 10.03.2000 tarih 2549 no'lu Tadilat Ruhsati, 23.02.2001 tarih 2549 no'lu Yapi
Kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan ydnetim plani serhlerinin kisitlayici ézellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup

tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde
“bina” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilllik donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi iIncelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyet durumunda son Ug yil igerisinde herhangi
bir degisiklik yapilmadigi belirlenmistir.
4.3.2 Belediye Incelemesi

Marmaris Belediyesi Imar Birimi’'nden 05 Kasim 2021 tarihinde, alinan bilgiye gore;
degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parsel 25.07.2006 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Marmaris Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Ticaret Alani” icerisinde kalmakta
iken; 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani
Uygulama Imar Plani Revizyonu’nda ayni lejant (Ticaret Alani) icerisinde kalmistir.
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitliik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazin buludugu parselin imar durumu “Ticaret Alanmi’'dir. Bolgede genel
olarak ayni aks Uzerinde Ticaret ve Konut Alani lejentina sahip parseller lzerinde alt
katlar isyeri Ust katlari mesken olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir. Bolgede ayrica

turizm imarina sahip Ustlerinde turistik tesisler olan yapilarda yer almaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladigi binaya ait; yapi ruhsatlari ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 bdlimiinde detayi
paylasiimistir.

Marmaris Belediyesi Yapi Kontrol Birimi‘'nde tasinmazlara ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelere gdre; herhangi bir yapi tatil zapti, 3194 sayih Imar Kanunu’nun
ruhsata aykiri yapilasma sebebiyle; 32.maddesi geredi yikim ya da 42.maddesi geregi
para cezasl karari iceren encimen kararina rastlaniimamistir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis soézlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis badimsiz boélim niteligindedirler. Gayrimenkuller icin herhangi bir satis vaadi
sOzlesmesi, kat karsiligi insaat soOzlesmesi veya hasilat paylasimi soézlesmesi
bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 119 ada 24 no’lu parsel Gzerinde yer alan bagimsiz bélimler
icin gerekli tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 béliminde yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler
anlatilmigtir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iliskisi

kalmamistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.
4.10 Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait, enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi,
Atatlrk Caddesi Uzerinde konumlu, 28 kapr numarali Mallmarine Aligveris Merkezi
blinyesinde bulunan 30 adet bagimsiz bolimddr.

Mallmarine AVM’ye ulasim; Atatlirk Caddesi aracihdi ile saglanabilmektedir. AVM
Atatlrk Caddesi lzerinde, Marmaris Belediyesi ile Marmaris Orman Mudurlagl arasinda
konumludur. AVM’'nin konumlu oldugu Atatlirk Caddesi'nde ilgenin ticari ve turizm
bakimdan en islek birimleri yer almaktadir. AVM yakin cevresinde; Marmaris Polis Evi,
Marmaris Anadolu Lisesi, 75.Y1l Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, halk plaji, otel ve apart
oteller, cadde boyu bodrum katlari daha ¢ok hizmet sektori adirlikli ticaret alanlar, st
katlari pansiyon, konut ya da ofis amacgh kullanilan 4-5 kath betonarme yapilar yer
almaktadir.

Tasinmazlarin; Merkezi konumu, ulasim rahathdi, yaya yodunlugu, énemli turizm
merkezinde yer almalari, miusteri celbi, reklam kabiliyeti ve tamamlanmis altyapisi
degerleme lzerinde olumlu etken olarak ele alinmistir.

Tasinmazlar; D-550 (Aydin-Mugdla) Karayolu’na yaklasik 29 km, D-400 (Mugla-
Marmaris) Karayolu'na yaklasik 900 metre mesafede yer almaktadir. Tasinmazlar;

Marmaris Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

ISITMA SISTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

SES YAYIN
SISTEMI
YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI
DIS CEPHE

CATI

Betonarme karkas
Bitisik

6 (Bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + gati kati)
6.399 m?

Sebeke

Mevcut (2 Adet)
Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut (2 adet)
Mevcut

Sebeke

Mevcut - VRV sistemi

Klima sistemi

Mevcut

Mevcut (2 adet yolcu, 1 adet ylk asansori, 8 adet de ylriyen

merdiven)

Gulvenlik elemanlarn ve glivenlik kameralari mevcut

Banka bolimiinde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut

Duman ve iIsi dedektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlarn

mevcut

Mevcut (betonarme)
Prekast unsurlarla zenginlestirilmis brit beton

Celik konstriksiyon lzeri sandvig panel

(*) Toplam insaat alani ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi tzerinden alinmistir.
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5.2.1 Mallmarine Avm Kullanim Fonksiyonu Ile Ilgili Aciklamalar

Tasinmazlarin mimari projesindeki katlara goére kullanim fonksiyonlari asagidaki

tabloda sunulmustur.

_BRUT
INSAAT .
KAT NO ALANI KULLANIM SEKLI
(m2)
Siginak, asansOr makine dairesi, teknik merkez, jenerator
Bodrum 1.168 odasi, pano odasli, personel soyunma odalari, wc, 1 no’lu bb
’ banka, 2 no’lu bb sinema, 3 no’lu bb biife, 4, 5, 6, 7 ve 8
no’lu bb dikkanlar.
Tedas O.G hdicreleri, trafo, pano odasi, soguk depo, c¢op
Zemin 1.168 odasi, AVM ve Banka giris, 1 no’lu bb banka, 9, 10, 11 ve 12
bb no’lu dikkanlar.
1. normal 1.168 Pano odasi, kadin-erkek wc, 1 no’lu bb banka, 13, 14, 15 ve
’ ’ 16 bb no’lu dikkanlar.
2. normal 1.168 Pano odasi, kadin-erkek-engelli wc, yonetim odasi, 17, 18,
’ ’ 19, 20, 21, 22, 23 ve 24 bb no’lu dukkanlar.
25, 27 ve 28 bb no’lu diikkanlar, 26, 29 ve 30 bb no’lu
3. normal 1.168
restoranlar.
Cati kat 559 29 ve 30 no’lu restoranlara ait gati ve teras alani.
TOPLAM 6.399

v A v R YAKLASIK BRUT
BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZ BOLUM

NO KAT NO NITELiGi KULLA?;I:I)ALANI

1 Bodrum+Zemin+1 Banka 630

2 Bodrum Sinema 224

3 Bodrum Is yeri 25

4 Bodrum Dukkan 22

5 Bodrum Dikkan 13

6 Bodrum Dukkan 17

7 Bodrum Dukkan 26

8 Bodrum Dikkan 28

9 Zemin Dikkan 250

10 Zemin Dukkan 22

11 Zemin Dukkan 30

12 Zemin Dikkan 29

13 1 Dikkan 190

14 1 Dukkan 118

15 1 Dukkan 27

16 1 Dukkan 28
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17 2 Dikkan 125
18 2 Dikkan 78
19 2 Dikkan 89
20 2 Dikkan 91
21 2 Dikkan 85
22 2 Dukkan 120
23 2 Dikkan 32
24 2 Dikkan 33
25 3 Dilkkan 180
26 3 Restorant 235
27 3 Dikkan 32
28 3 Dikkan 33
29 3+Cati Restorant 403
30 3+Catl Restorant 248

TOPLAM 3.463

Degderleme konusu 1 no’lu bagimsiz bélim, kiracisi Is Bankasi A.S tarafindan Banka
olarak kullaniimaktadir. Mevcut kira sézlesmesi incelendiginde kullanim alani net
603,4 m? goziikmektedir. Dederleme konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu biife, 24 adet
dikkan ile 3 adet restoranin tamami kiracisi Mudo concept tarafindan madaza olarak
kullanilmakta olup kira sézlesmesine gére toplam kullanim alani net 2.553,6 m?*dir.
Yukaridaki tablodaki alanlar onayh mimari projesinden brit alan olarak
hesaplanmislardir. Degerlemede bu alanlar dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bina; 119 ada 24 parsel 1.166,33
m? ylizélcimli arsa Uzerine, bitisik nizamli olarak 2001 yilinda insa edilmistir.

Bina; bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati katli olmak Gzere toplam 6 katlidir.

Binanin toplam insaat alani 6.399 m?/dir.

Binada; banka, sinema, blife, 3 adet restoran ve 24 adet diikkan olmak Uzere toplam
30 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Banka ve diger bagimsiz bolimlerin yer aldigi AVM girisi Atattrk Bulvar tzerinden ve
zemin kattan saglanmaktadir.

Yerinde; 1 no'lu banka disinda kalan 29 badimsiz bélimin tamami kiraci Mudo

Concept Magazi tarafindan kullanilmaktadir.

5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

(o]

Degerleme konusu 1 no’lu bagimsiz bélim, kiracisi Is Bankasi A.S tarafindan Banka
olarak kullaniimaktadir.

Dederleme konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu bife, 24 adet dikkan ile 3 adet restoranin
tamami kiracisi Mudo concept tarafindan magaza olarak kullaniimaktadir.

Yerinde bodrum kattaki 2 no’lu sinema madaza deposu olarak, bodrum, zemin ve
1.normal kattaki dukkanlar arasindaki duvarlar kaldirilarak magaza bolumleri olarak
kullanilmakta, 2.normal kattaki dikkanlar, 3.normal kat ve cati kattaki diukkan ve
restoranlar ise bos, atil durumdadir.
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o Yerindeki tim dedisiklikler kiracisinin kullanim sekline uygun olmasi maksadiyla
gergeklestirilmis olup yeniden kiralama ya da satinalma durumunda basit tadilat ile
projesine uygun bicimde badimsiz bélim olusturulup, ayr ayn kiraya verilebilir
vaziyettedir.

o Mudo City olarak kullanilan alanlarda; zeminler granit seramik kapli, tavanlar tas
ylini asma tavandir. T. Is Bankasi Marmaris Subesi olarak kullanilan badimsiz
bélimde ise zeminler granit seramik kaph olup tavanlar tas yini asma tavandir.

o Galeri boslugunun etrafindaki korkuluklar krom malzemedir.

o Cephelerde yer alan tim pencereler aliminyumdan mamulddr.

o Cati katinda bulunan teras bélimi panoramik deniz manzarasina sahiptir.

o 2.normal kat, 3.normal kat ve cati katin basit (boya, zemin malzeme degisikligi vs.)
tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmazin bulundudgu yapi icin herhangi bir ruhsata aykirn durum

bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmazlar icin yapi izin belgelesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayih Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildig:
hakkinda bilgi
Dederleme tarihi itibariyle dederleme konusu 1 no’lu bagimsiz bélim, kiracisi is

Bankasi A.S tarafindan Banka olarak, 2 no’lu sinema, 3 no’lu biife, 24 adet dikkan ile 3

adet restoranin tamami kiracisi Mudo concept tarafindan madaza olarak kullaniimaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin donim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi blylk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dlizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disls trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dlsik seviyesi olan % 4,99 gorilmustir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki klresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar ¢cikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
Oonlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5’larin (zerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar cikmistir. Ancak alinan ekonomik
onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari 6nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak disirerek tek haneli
rakamlara gelmistir. 2021 yili itibariyle ani kur artislarina énlem igin politika faizinde artis
yonune gidilmistir. Son iki ayda ise politika faizinde indirime gidilmistir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyregine gore %?21,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci geyredinde bir onceki
yilla gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler % 45,8, sanayi % 40,5, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri % 32,4, diger hizmet faaliyetleri % 32,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri % 25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghdi ve sosyal hizmet
faaliyetleri % 8,5, gayrimenkul faaliyetleri % 3,7, insaat % 3,1 ve tarim, ormancilik ve
balikgilik % 2,3 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri ise % 22,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirnlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore % 0,9 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2021 yili ikinci geyredinde bir onceki yilin ayni geyredine gére % 21,9
artmigtir.

GSYH biyame hazlan, L Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
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Mevcut Enflasyon ve Enflasyon Tahmin Verileri

Ortalama Enflasyon Orani (%
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %?2,39, bir énceki
yihin Aralik ayina goére %15,75, bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki ayhk
ortalamalara gére %17,09 artis gergeklesmistir.
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Yillik en disik artis %5,29 ile haberlesme grubunda gergeklesti. Bir énceki yilin
ayni ayina gore artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %7,88 ile alkolli
icecekler ve ttln, %8,08 ile giyim ve ayakkabl ve %13,12 ile edlence ve kultir oldu.
Buna karsilik, bir onceki yilin ayni ayina gore artisin ylksek oldugu ana gruplar ise
sirasiyla, %27,41 ile gida ve alkolsiiz icecekler, %25,23 ile lokanta ve oteller ve %23,03
ile ev esyasi olmustur.

Ana harcama gruplan itibaniyla 2021 yili EKim ayinda en az artis gbsteren ana
gruplar %0,17 ile egitim, %0,51 ile edlence ve kiltir ile haberlesme oldu. Buna karsilk,
2021 yili EKim ayinda artisin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %7,56 ile giyim ve
ayakkabi, %5,97 ile alkollG icecekler ve titin ve %2,43 ile ulastirma olmustur.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Ekim 2021

10 v 1108

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye insaat Sektorii Verileri

Insaat sektorii ile ekonominin genelinde yasanan bliyiime arasindaki pozitif iliski
son 7 cgeyrektir d6nemli dlgide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken
insaat sektdord ylzde 1,9 kicllmisti. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 bulylrken
insaat sektdri ylizde 8,6 daralmisti.

2020 yihnin birinci geyredinde baslayan ve devam eden salgin sirecinde pek gok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme siireci ile toparlanmis, fakat son ceyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile diisiis trendine girmistir. Insaat
Sektéri 2020 yilinda %3,5 klglUlmustir. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi
%2,8 oraninda blyume ile tekrar ylikselis sinyali Gretmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

M GSYIH (%) 5, " o5
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Kaynak: TUIK
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2021 yilinin ilk alti ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gore bina sayisi %88,4, yuzOlgimi %45,3, dederi %93,7, daire
sayisl % 49,8 artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam
yuzdélgimi 65,4 milyon m2 iken; bunun 38,5 milyon m2'si konut, 14,4 milyon m2'si
konut disi ve 12,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yap: ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ylzélgimd paylan, Ocak-Haziran 2019-2021
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Yapi ruhsati, Ocak-Haziran 2019-2021

Bir oncekl yilin #k 2% ayina
gore dedisim oran

(%)
2021 20207 2019 2021 2020
Bina sayisi 63 401 33653 26 834 %3
Yiazdigimé (m*) 65 338 622 44988 778 30 803 810 453 450
Deger (TL) 153 390 165 506 79 194 348 607 49 325 509 830 97 806
Daire sayis: 328 042 219 000 121 325 4938 805

1) Yop: e istatntiden 2015 ve 2020 yillan verder! revize sclmgte

Kaynak: TUIK
insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ajustos ayinda bir dnceki aya gére %0,93, bir

Onceki yilin ayni ayina gére %42,13 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,83,
iscilik endeksi %1,19 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gdére malzeme endeksi
%51,94, iscilik endeksi %21,54 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,06, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %42,97 artti. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,03, iscilik endeksi %1,13
artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %53,42, iscilik endeksi
%21,67 artmistir.

Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2021
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6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislarn Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére % 7,6
artarak 147.143 oldu. Konut satislarinda Istanbul 28.229 konut satisi ve % 19,2 ile en
ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 14.218 konut satisi ve % 9,7 pay
ile Ankara, 8.806 konut satisi ve % 6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 41 konut ile Ardahan ve 78 konut ile Sirnak
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére % 16,4 azalis go6stererek 29.759 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli
satislarin payr % 20,2 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen ipotekli

konut satiglar ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére % 64,3 azalisla 181.855 olmustuir.
Konut satigi, Eylal 2021
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde diger konut satislar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére
% 16,0 artarak 117.384 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr % 79,8
olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislar ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére % 17,6 artisla 767.283 olmustur.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 8,2 artis godstererek 103.176 oldu. Toplam konut satislarn iginde ikinci el konut
satisinin payl % 70,1 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki
yilin ayni dénemine goére % 17,5 azalisla 661.982 olarak gergeklesmistir.

Satig gekline gore konut satigi, Eyldl 2021
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Yabancilara yapilan konut satislar Eyldl ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %
25,8 artarak 6.630 oldu. Toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin
payl % 4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2.995 konut satisi ile
Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla 1.358 konut satisi ile Antalya, 408 konut satisi ile
Ankara izledmistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2021 yih Agustos ayinda bir dnceki aya gore ylzde 3,9
oraninda artarak 192,6 seviyesinde gergeklesmistir. Bir édnceki yilin ayni ayina gére yizde
33,4 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak ylzde 11,9 oraninda artis
gostermistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2021 yili
Adustos ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 4,30,
% 3,30 ve % 3,80 oranlarinda artis gozlenmistir. Endeks degerleri bir 6énceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 30,7 % 28,5 ve 33,6 oraninda artis
gdstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yuksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir nutfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Doéviz bazinda disen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.
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6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina goére satislarda ve gayrimenkul yatinnm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yanisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de son ¢eyrekte bir
daralma goérilmustir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir onceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gbre yine de artis gostermistir. 2018 yilinin 6zellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yiksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren diisen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma goralmustir. 2020 yilinin ilk geyredinde tim dlinyada
gorilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en dislk oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila ¢ikarilmasiyla konut sekt6ri
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gostermistir. Eylal ayi itibariyle kur
artisinin da etkisi gorilmis ve faizler de artis gostermistir. Bu artis konut fiyatlarini
baskilasa da artan enflasyon ve maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlar son bir yil igerisinde
ciddi ylkselisler yapmistir. 2021 yilinin son ceyredinde de beklentimiz gayrimenkul
piyasasinin yatay - yukari bir seviyede seyredecedi yonindedir.

6.3 Bolge Analizi

Mugla ili

Mudla, topraklarinin biylk kismi Ege Bolgesi'nde, kiglk bir kismi Akdeniz
Bdlgesi’'nde olan, her iki denize de kiyisi olan bir Guney Ege ilidir. Tarkiye'nin glneybati
ucunda yer alan Mudla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda
Antalya ile komsu; gilineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam
uzunlugu 1.500 km'ye yaklasan deniz kiyilar ile Mugla, Turkiye'nin en uzun sahil seridine
sahip ilidir.

2020 yili itibariyle nGfusu 1.000.773 kisidir.

Mugla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yilkseklige kadar olan alanlarda “Asil
Akdeniz Iklimi” ve daha yiksek alanlarda “Akdeniz Dag iklimi” hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik dederleri, nemlilik, yadis miktar ve hakim rlizgar yonleri yerel cografi
kosullara gore degismektedir. Metrekareye 1.000 mm’den fazla yadis alan Mugla, orman
orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan illerinden bir tanesidir. Ancak, yadislarin
blylUk cogunlugu kis mevsiminde duser ve yaz kurakhgi belirgindir.
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Mugla hava, kara ve deniz yolu ulasim olanaklar ile gerek yurtici gerekse
yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek konumdadir. Mugla, Dalaman Havalimani ve Milas-
Bodrum Havalimani ile iki havalimanina sahip birkag ilimizden biridir. Mugla; Bodrum’da
Bodrum, Turgutreis, Yalikkavak ve Mantarburnu Limanlari; Marmaris'te Marmaris ve
Bozburun Limanlan; Milas’ta Gullik Limani; Fethiye Limani ve Datga Limani ile toplam 9
liman ve deniz hudut kapisina sahiptir. Izmir'e hemen hemen giinin (24 saat) her
saatinde; Istanbul’a sabahtan gece yarisina kadar bircok saatte; Antalya, Aydin, Denizli
gibi komsu illere ginin bircok saatinde; basta Ankara olmak Uzere Ulkenin birgok
yoresine ise her gin cok sayida otobiis seferleri bulunmaktadir.

Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili
Resmi Gazetede yayimlanarak yurirlige giren 6360 sayili Kanun’la blyilksehir statlisiine
dahil olmus ve idari agidan yeniden yapilanarak, Mentese merkez ilge olmak lizere toplam
13 ilceden olusmustur. Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Datca, Fethiye,
Kavaklidere, Koycegiz, Marmaris, Mentese, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan.

Mugla ekonomisinin ana eksenleri 6zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik
tesisleri disinda sanayiye doénik buyuik girisimler bulunmamaktadir.

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Dinya’ca Unli destinasyonlar; artik birer
uluslararasi marka haline gelmis Datca, Kéycediz, Milas, Seydikemer gibi ilgeleri; Dalyan,
Oludeniz, Kayakdy, Akyaka, Saklikent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adasi gibi segkin turizm
alternatifleri; 1.500 km'ye yakin kiyi bandi ve gogu mavi bayrakl ylzlerce plaji ile tam bir
turizm cenneti olan Mugla’da turizm sektérii, 400°G Turizm Isletme Belgeli olmak (izere
3.600°Gn Ustinde konaklama tesisi ve toplam 260.000 lzerinde yatak kapasitesi ve yillik
ortalama 3,5 milyona yakin yabanci turist girdisi ile on binlerce kisiye istihdam olanadi
yanisira, dogrudan ve dolayh aligveris iginde oldudgu dider sektorlere ticaret hacmi
yaratmakta ve énemli miktarda doéviz geliri saglamaktadir.

Mudla ili tarimsal Grinlerinin cesitliligi ile dikkati ¢eker. Dilinya’da aricihdin en
dnemli merkezlerindendir. Ozellikle Marmaris ilgesi cam bali ile Gnli olup “Diinya Cam
Bali Uretiminin Baskenti” olarak anilmaktadir. Ulkede Uretilen ¢am balinin % 90'
Mugdla’dan saglanmaktadir. Deniz Kultlr Balikgiligi Uretiminde Tlrkiye'de birinci sirada
olan ilde, zeytincilik de gelismis olup, yadlik zeytin alaninda Turkiye'de ikinci siradadir.
Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde ise yaygin bir sekilde narenciye tarimi
(portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapiimaktadir.

Yatagan’da Yatagan Termik Santrali, Yenikdy’'de Yenikdy Termik Santrali ve
Kemerkdéy’'de Kemerkdy Termik Santrali vardir. Ilin maden yataklar zengindir. Bu
sektorde Yatadan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklar ilk kalemde sayilabilir. Ayrica
Onemli bir mermer yataklarina sahiptir.

Marmaris Ilcesi

Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Kérfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda
Balan Dadi, Karadag ve Gunluk Tepeleri ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Korfezin
ontnde kiyiya ince bir dille bagl olan Adakéy, onun 6nlinde Bedir Adasi, Keci Adasi ve
Guvercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe Uzerine
kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyl boyunda
gelismistir. Hava ulasiminin yapildigi Dalaman Havaalani bir saat uzakliktadir. Rodos ise
45 dakika uzakliktadir.

2020 yih itibariyle nafusu 95.851 kisidir.
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Marmaris, Turkiye'nin glineybati sahilinde Ege ve Akdeniz'in kesistigi noktada Mugla
iline bagh bir liman kenti olup, turizm agisindan Turkiye'nin en O6nemli turizm
merkezlerinden biri olan Marmaris, Ege kiyilarinin en biytk tatil yeri konumundadir.

Dogal guzellikleri, uzun sahil seridi, cam ormanlariyla kapli tepelerinden muhtesem
manzarasi, bakir koylari, essiz plajlar, antik kentleri, yat marinalarn ve her tirlG aktiviteyi
sunmaslyla beraber Marmaris her yil ylz binlerce turist agirlamaktadir. Marmaris otelleri,
Marmaris Apart Otelleri ve Marmaris pansiyonlari ¢zellikle yaz aylarinda 400.000'i askin
yabanci turisti adirlamaktadir. Bu Ozellikleriyle beraber Marmaris, Ege ve Akdeniz'in
turizm cenneti olarak da adlandinlabilir.

6.4 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
Ulasimin rahathdi,
Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalari,
Yap! kullanma izin belgesi alinip kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi,
TUm yasal izinlerin alinmis olmasi,
Tabela ve reklam potansiyelinin gicli olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Son donemde genel ekonomik gorinimiin duradan seyretmesi,
o AVM ozelligini kaybetmis olmasi,
o Kis sezonunda ziyaretgi sayisinin disiuk olmasi,

o O O O O

6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir énceki yila gére azaldidi ve yavasladigi
ve insaat maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. Ancak gectigimiz 6zellikle konut faizlerinin
Ulke tarihinin en dilsik seviyelerine cekilmesi ve c¢esitli kampanyalarla da bunun
desteklenmesi ile konut sektorl oldukga hareketlenmistir. Hazine Bakanhdi'nin ileriye
yonelik yaptigi projeksiyonlarda da enflasyon oranlarinin ve faizlerin disls ediliminde
olacagi goriulmektedir. Ancak tim dinyada gorilen virlis salgini llkemizde de olumsuz
olarak yansimistir. Rapor konusu tasinmazlarin alim satim hizlari genelge bdlge
dinamikleri (turizm bdlgesi olmasi sebebiyle yazin daha hareketli bir alim satim piyasasi
mevcuttur) ile dediskenlik goéstermektedir. Bu bilgilerin 1sidinda rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldudgu bdlgenin yakin analizi de vyapilmis ve piyasa
arastirmalarinda da goérildigu Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarli olduklar gézlenmistir. Bdlge genelinde gayrimenkul fiyatlarinin bir
onceki yila gore artan turizm gelirlerinin etkisiyle enflasyon orani mertebelerinde arttigi
gbzlenmistir. Tasinmazlarin sahip olduklarn serefiye kriterlerine gére emsal analizi
kisminda detayli dederlendirilme yapilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkullerin
dederine etki eden 6zet faktorler” boliminde siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin kira degerleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dedgerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayali veya godzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre ©Once gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6nlnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlarn dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (zerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donustirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhidin yararh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon slireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varlidin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan turetilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandig gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari gincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yakimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari
dikkate alinarak, ytukamluliklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varlhigi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia Odeyecegdi fiyatin,
esdeder bir varhidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dastktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deger esasina badli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore
“Dederleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir
yontemin dodruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhidin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli gértlmekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile guUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sdrecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin aylik kira dederinin tespitinde pazar
yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle goésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder."

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
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ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varlidin veya buna
onemli olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya 6nemli
Olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
kiralik ticari Unite emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan

1. Dederleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Bankalar bélgesine yakin konumlu
oldugu 6grenilen, yeni insa edilmis binanin zemin katinda ve bodrum yer alan, brit
120 m? diikkan ve 130 m? bodrum kat olmak lizere toplam brit 250 m? kullanim
alanli oldugu beyan edilen dikkanin icin aylik 15.000,-TL kira bedeli talep
edilmektedir. Zemin kat m? birim kira degeri bodrum kat m? birim kira degerinin 5
kati kabul edilmis olup zemin kat kullanim alani briit 146 m? alan Uzerinden
hesaplanmistir. (m? birim kira dederi ~103,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi/0532 577 68 59
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2. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Atatirk Caddesi lizerinde yer alan
20-25 yas arasindaki binanin zemin ve 1.katinda yer alan, briit 90 m? diikkan ve 90
m? asma kat olmak Uizere toplam briit 180 m? alanh oldugu beyan edilen diikkan igin
aylik 15.000,-TL kira bedeli talep edilmektedir. Zemin kat m? birim kira dederi
normal kat m? birim kira dederinin 2 kati kabul edilmis olup zemin kat kullanim alani
135 m? lizerinden hesaplanmistir. (m? birim kira degeri ~ 111,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi/0532 312 69 41

3. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 20-25 yillik binada yer alan brit 40
m? alanl oldudu beyan edilen diikkan icin aylik 4.000,-TL kira bedeli talep
edilmektedir. (m? birim kira dederi 100,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi/0537 050 96 77

4. Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Tepe Mahallesi, binanin zemin
katinda yer alan, briit 130 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan icin aylik
10.000,-TL kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri 77,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi/0532 673 77 23

5. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Marmaris Kapali Cars! igerisinde yer
alan zemin katta yer alan, briit 50 m? alanli oldugu beyan edilen diikkan icin aylhk
3.000,-TL kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri 60,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi/0507 348 23 30

6. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, yeni insa edilmis binanin zemin ve
asma katinda yer alan, briit 150 m? dilkkan ve 150 m? asma kat olmak lizere toplam
briit 300 m? alanh oldugu beyan edilen diikkan igin aylik 19.000,-TL kira bedeli talep
edilmektedir. Zemin kat m? birim kira dederi asma kat m? birim kira degerinin 2 kati
kabul edilmis olup zemin kat kullanim alani 225 m? lizerinden hesaplanmistir.

(m? birim kira degeri ~ 84,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi/0530 731 70 32

7. Dederleme konusu tasinmazlara yakinda, Kemeralti Mahallesi, carsi igerisinde
konumlu 30-35 yas arasindaki binanin zemin katinda yer alan, briit 35 m? alanl
oldugu beyan edilen diikkan icin aylik 2.500,-TL kira bedeli talep edilmektedir.

(m? birim kira degeri: 71,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi/0537 443 41 11
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar kira dederinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan
gbrismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir.
Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan goértlmustir. Emsal
arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimunde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmislardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyuklik, topografik,
imar haklarn ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler igin Unite tipi, kullanim
alani bayikligl, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmisg, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan
yapilmistir.
- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum
olmas! halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin
(pazarlama silresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.
Emsal analizi

Tasinmazlarin pazar kira dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirlmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
buyukluk, fiziksel 06zellik, miulkiyet durumu, gibi kriterler  dogrultusunda
dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok daha kotl, daha kotl, kismen kotd,
benzer, kismen iyi, daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu
kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler
de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki
diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha buyik | % 20 tzeri
Daha kéti Daha biiytiik % 11 - % 20
Kismen kot Kismen buylik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha klgik -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiglk - % 20 lzeri
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Kirahlkk Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Zemin kata | Zemin kata Zemin kata
Kullanim alani (m?) |indirgenmis |indirgenmis| 40 130 50 |indirgenmis| 35
alan 146 alan 135 alan 225
Ortalama m? birim
satis deﬁeri (TL) 103 111 100 77 60 84 71
:"e"c"t ES 0% 0% 0% | 0% | 0% 0% 0%
onks.
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon 20% 10% 20% | 50% | 50% 30% 50%
diizeltmesi
ST ~15% 10% | -20% | -10% | -20% 0% -20%
(_iuzeltmesu
Insaat ozellikleri
diizeltmesi (ic 0% 10% 15% | 10% | 50% 0% 50%
mekan vs.)
Pazarhk payi -10% -10% -5% | -10% | -5% -10% -5%
I:r';'lam Serefiye 5% 0% 10% | 40% | 75% 20% 75%
‘(“.I‘!f)r'a“m's deger 100 110 110 | 110 | 105 100 125
Ortalama emsal
degeri (TL) gt

T. Is Bankasi A.S. tarafindan kullanilan 1 no’lu bagimsiz béliimiin bodrum kat alani

45 m2, zemin kat alani 285 m2 ve 1. normal kat alani 300 m2 olmak Uzere toplam
kullanim alani 630 m?2‘dir. Emsal analizi serefiyesi en ylksek olan 1 no’lu bagimsiz
bélimin zemin kat kullanim alani referans alinarak yapilmis olup bodrum ve 1. katta
konumlu olan bdélimleri ise zemin kat Uzerinden serefiyelendirilerek dederlendirilmistir.
Dederleme calismalarindaki tecriibelerimizden hareketle bodrum kat bélimuindeki alanin
serefiyesi zemin katin 1/5'i, 1. normal kattaki alanin serefiyesi ise zemin katin 1/3'0
olarak kabul edilmistir. Bodrum katin m2 birim kira dederi 22,-TL, zemin katin m2 birim
kira dedgeri 110,-TL, 1. normal katin m2 birim kira dederi ise 40,-TL olarak belirlenmistir.

T. Is Bankasi A.S. tarafindan kullanilan 1 no’lu badimsiz bélime giris cadde
Uzerinden, Mudo Konsept Magazasi tarafindan kullanilan bagimsiz bélimlere giris ise bina
icerisinden saglanmakta olup olup bu nedenle Mudo Konsept Madazasi tarafindan
kullanilan zemin katin serefiyesi T. Is Bankasi A.S. tarafindan kullanilan 1 no’lu
bagimsiz bélime gére % 60 oraninda daha disik olarak 44,-TL olarak belirlenmistir.

2 ila 30 arasindaki 29 adet bagimsiz bolim Mudo Konsept Magazasi tarafindan
kullaniimaktadir. 7 adet bagdimsiz boélimden olusan bodrum kattaki bagimsiz bélimlerin
kullanim alani 355 m2, 4 adet bagimsiz bolimden olusan zemin kattaki bagimsiz
boélimlerin kullanim alani 331 m2, 4 adet badimsiz boélimden olusan 1. normal kattaki
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bagimsiz bélimlerin kullanim alani 363 m2, 8 adet bagimsiz bélimden olusan 2. normal
kattaki bagimsiz bélimlerin kullanim alani 653 m2, 6 adet bagimsiz bélimden olusan 3.
normal ve cati katindaki badimsiz bolimlerin kullanim alani 1.131 m2 olmak Uzere
bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alani 2.833 m2’dir. Zemin kat ve 1. normal katin
yarisi faal olarak kullanilmakta olup, bodrum kat, 1.katin yarisi, 2. normal, 3. normal ve
cati kati bos durumdadir. Tasinmazlar kligik 6lcekli alisveris merkezi konseptinde olup
bodrum, 2. normal, 3. normal ve cati katin serefiyesi zemin katin yaklasik %35, 1.
normal katin serefiyesi zemin katin yaklasik %50’si kadar kabul edilmistir. Bodrum, 2.
normal, 3. normal ve gati katinin m2 birim kira dederi 15,-TL, zemin katin m2 birim kira
degeri 44,-TL, 1. normal katin m2 birim kira dederi ise 22,-TL olarak belirlenmistir.

7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6zdéninde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen aylik m2 birim

kira/m2 ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

. enir | ongrw | YouARLATINS
KiRACI KAT KIRALANABILIR | AYLIK KiRA KIRA DEGERT
ALANI (m?2) DEGERI (TL)
(TL)
Bodrum 45 22 990
TURKIYE iS Zemin 285 110 31.350
BANKASI A.S. 1. Normal 300 40 12.000
TOPLAM 44.340
Bodrum 355 15 5.325
Zemin 331 44 14.565
MUDO SATIS 1. Normal 363 22 7.985
MAGAZALARI
A.S. 2. Normal 653 15 9.795
3. Normal +
Catikat: 1.131 15 16.965
TOPLAM 54.635
GENEL TOPLAM 98.975
.. ORTALAMA | YUVARLATILMI YUVARLATILMIS
_ TOPLAM BRUT Py S TOPLAM YILLIK
KiRACI KiRALANABILiR L L UL L ol LS ; oy
ALANI (m2) AYLIK KiRA KiRA DEGERI S [ e
DEGERI (TL) (TL) (TL)
TURKIYE IS
BANKASI A.S. 630 70,38 44.340 532.080
MUDO SATIS
R 2.833 19,28 54.635 655.620
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7.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “"Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varlidin potansiyelinin
yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dlizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri, mimari
ve insai Ozellikleri, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin

mevcut kullanimlar olan “isyeri / magaza” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
VE GORUS
8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Tasinmazlarin aylhk toplam kira dederinin tespitinde pazar yaklasimi yonetmi
kullanilmis olup, buna gére rapor konusu tasinmazlarin aylik toplam kira dederi 89.000,-
TL olarak takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan yapinin gerekli tiim izinleri alinmis
olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, ({izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli olgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar isyeri / magaza / dikkan niteligindedir.

8.7 Degerleme konusu list hakkir veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
haric¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda
goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhigin mllkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiginin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portfoyiinde “bina” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerin (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére gliinimuz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam
pazar kira degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

Tasinmazin aylik kira degeri 98.975,-TL 10.180,-USD
Tasinmazin yillik kira degeri 1.187.700,-TL 122.000,-USD
Kiralanabilir toplam alan 3.463 m? -—-
Ortalama birim kira degeri ~ 28,58 TL 2,94 USD

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 9,7204 TL'dir.
Bu dedere KDV dahil degildir. Tasinmazlarin KDV d&hil toplam kira dederi
116.790,50 TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhgi portfoyiinde  “bina” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 10 Kasim 2021

(Ekspertiz tarihi: 04 Kasim 2021)

Saygilarimizla,

Onur_ KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
=,

Uydu géranugleri
Tasinmazin gériandsleri
Mimari proje gérindmleri
Yapi ruhsatlan

Yapi kullanma izin belgesi
Tapu suretleri

Takyidat belgeleri

Imar durumu yazisi
Emsal analizi agiklamasi
Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi dérnekleri ve mesleki tecribe
belgesi 6rnekleri
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