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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih
"Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

01.03.2022/A064

Degerleme Tarihi

31.03.2022

Rapor Tarihi

31.03.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-226

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

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

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi 155 Ada 225 ve 226 Parsel
Gzerinde yer alan tasinmazlarin 31.03.2022 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

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

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne goére sirketimiz
biinyesinde 31.03.2021 tarihinde 2021-0ZEL-130 numarali rapor hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” ve yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur. “Gelir Yaklagim1” yonteminde gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel tizerinde
mevcut imar durumunun izin verdigi yapilasma kosullarina uygun olarak otel projesi
gelistirilerek deger takdirinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri (TL) KDV Harig

9.317.000 -TL
DokuzMilyonUgYiizOnYediBin-Tiirk Liras

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri (TL) KDV Dahil

10.994.060-TL
OnMilyonDokuzYiizDoksanDortBinAltmis-Turk Lirasi

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri (USD)! KDV Harig

635.387 -USD
AltiYiizOtuzBesBinUgYiizSeksenYedi-Amerikan Dolari

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri (USD) KDV Dahil

749.757-USD
YediYuzKirkDokuzBinYediYiizElliYedi -Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miusteri Adresi

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

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (D.U.): Eda GUNES 915264
Onaylayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amacgli olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya

degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1Raporda kullanilan Tuirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nin 31.03.2022 tarih, saat 15:30°da belirlenen USD alis kuru 14,6371 TL, USD
satis kuru 14,6635 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik 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 tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurliiklerinde kisith islemler

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

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tir yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

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

3.1.  Diinya Ekonomisi?

IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,
enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan, Kaynak: IMF

zaten daha vyeni baslamis olan toparlanmanin Reel GSYH biiyiimesi (Villik degisim %)
Uglinci ceyrekte yeniden yavasladigini acikladi. 2020 10
yiinda tahmini olarak ylzde 3,6 daralan ABD

GSYH'sinin 2021 vyilinda vyizde 3,5 artmasi 5

bekleniyor. Avro bodlgesinde, 2020 yilindaki 'deki

ylzde 7,4'luk dastsin ardindan, GSYH'nin bu yil 0

ylzde 3,6 artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak N
Uzere ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan =

ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 yilinda ylizde
2,6'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda yiizde 5 -10
blylimesi bekleniyor. Gegen yil ylizde 2 biyliyen Cin

ekonomisinin bu yil yiizde 7,9 oraninda biiyiimesi p— o
bekleniyor. Cin disindaki yiikselen piyasa ve T Cemenemi celimele Ofn Honomier
gelismekte olan ekonomilerin 2020 yilindaki ylizde 5'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda ylzde 3,4
oraninda biylyecegi tahmin ediliyor. Duslk gelirli
ekonomiler arasinda, 2020 yilinda ylizde 0,9 daralan
faaliyetin 2021 yilinda ylizde 3,3 artmasi bekleniyor.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2022

Kaynak: IMF  Enflasyon orani, ortalama tiketici fiyatlari (Yillik
20 ylizde degisim)

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim 15
2021 itibariyla, 0,7 artarak gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni donemde 0,4 puan yikselerek 10
ylzde 5,5 olmustur.

5
2021 yili Gglincli ¢eyreginde kiresel borgluluk 300 E——————————

trilyon dolara ulasmistir. ikinci ceyrekte ylzde 353 0

. . P 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Ara.21
olan borcun Gayri Safi Yurt ici Hasila’ya (GSYH) orani ket A

3. Ceyrekte ylizde 365’e ulasti. Gin Birlesik Devletler
e TiirKiy€ Diinya
Kaynak: IMF
10 ' Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma T T el Henomier Gellmette Otan Ekenomier
(GSYH %)
IMF gelismis ekonomilerde 2021 yih blylime
e — — beklentilerini bir ©6nceki rapora goére 0,5 puan
-5 - —=x — - yukarida ylizde 5,6’ya revize etmistir.
-10 - N ~% Diinya ticaret hacmi 2020’de ylizde 5,3 distikten
-15 sonra 2021’de yizde 8 artmasi ile yikselise gegmesi
20 beklenmektedir. Bu yil ihracat Asya’da ylzde 8,4,
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Avrupa’da yiuzde 8,3 oraninda artarken, ihracatin
Gin Tirkive Kuzey Amerika’da ylizde 7,7, Afrika’da yiizde 8,1 ve
Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler

Orta Dogu'da ylzde 12,4 ve Bagimsiz Devletler
Toplulugu’'nda (BDT) ylzde 3,2 yikselmesi beklenmektedir. Diinya Bankasi ikinci ceyrek itibari ile kiiresel
ekonominin 2021 yilinda yiizde 5,6 oraninda blylime kaydedecegini dngérmustiir. Blylimede en biyik katkiyi
gosterenler gelismis ekonomiler olmustur. 2020 yilinda kiresel ekonominin salgin éncesi doneme gore ylizde
2 daha asagida kalacagi tahmin edilmektedir.

2Kaynak: IMF
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2021 yilhinin Gglincl ¢eyreginde ylizde 7,4 oraninda

biiyiime kaydetmistir.Uclincii ceyrekte tarim sektdrii yiizde GSYH Biiyiime Oranlari (Bir dnceki yilin
5,9 oraninda daralirken, sanayi sektori ylizde 10 ve hizmetler 30 ayni dénemine gére % degisim)
sektori (insaat dahil) ylzde 12,5 oraninda blyime 21,7

kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis 20
GSYH bilylime orani yilin Gglincli gceyreginde ylizde 2,7 olarak
gerceklesmistir. S6z konusu déonemde toplam sabit sermaye |

yatirimlari yizde 2,4 oraninda azalirken; oOzel tiketim ve 0 11 I I I I . I | I I I I
kamu tiketimi harcamalari sirasiyla yiizde 9,1 ve yiizde 9,6 CIV T |=, T |'| v v o
oranlarinda artmistir. Net ihracatin bliyiimeye katkisi ise 6,8 -10
puan olmustur. Bu dénemde 6zel tiiketimin biylimeye katkisi
5,4 puan olurken kamu tiketimi ekonomik biylimeye 1,2
puan katki vermistir.

10 szz 7,4

2017 2018 2019 2020 2021
-20  Kaynak:TUIK

Aralik ayinda tuketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni 40 Enflasyon (% degisim gecen yilin aym 36,08
donemine gore ylzde 36,08 artis gostermistir. Bir onceki aya ayina gore
gore artis ylizde 13,58 olarak kaydedilmistir. Buna gore yillik
tiketici enflasyonu yiizde 36,08 ile Eyltl 2002'den buyanaen g
yiksek seviyeye cikmistir. Uretici enflasyonu da yiizde 79,89
ile Subat 2002'den bu yana en yiksek seviyeyi gormdstdr.
2021 yili Aralik ayinda artisin yiksek oldugu ana gruplar ise
siraslyla, ylizde 28,49 ile ulastirma, ylizde 16,54 ile ev esyasi,
yiizde 15,99 ile gida ve alkolsiiz icecekler olmustur. imalat
fiyatlari Kasim ayinda yiizde 9,55 oraninda artmistir. Buna 2016 2017 2018 2019 2020 2021
gore yillk degisim orani yiizde 53,24 olarak gergeklesmistir.

30

Kaynak:TUi

10

Kasim ayinda dis ticaret acigi bir dnceki yilin ayni
ayina goreyizde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon
dolardan, 5 milyar 402 milyon dolara
yikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani
2020 Kasim ayinda yizde 76,1 iken, 2021 Kasim

Aylara Gore Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $

9 Kaynak:TUIK

“ ayinda ylzde 79,9'a ylikselmistir. Ocak-Kasim
_Z 5,40 doneminde dis ticaret agig ylizde 13,2 azalarak
_1_0 45 milyar 329 milyon dolardan, 39 milyar 350

milyon dolara gerilemistir. ihracatin ithalati
karsilama orani 2020 Ocak-Kasim doéneminde
yluzde 77,0 iken, 2021 yilinin ayni doneminde
ylzde 83,8'e yiikselmistir. Ekonomik faaliyetlere
gore ihracatta, 2021 Kasim ayinda imalat sanayinin payi ylzde 94,0, tarim, ormancilik ve balikgilik sektérinin
pay! ylizde 3,6, madencilik ve tasocakgiligl sektorlinlin payi ylizde 1,7 olmustur.

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kasim ayinda ihracatta ilk siray1 Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken,
bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215
milyon dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 llkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin yiizde 32,3'iinii olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayi almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat
3 milyar 38 milyon dolar olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon
dolar ile AlImanya, 1 milyar 189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 Gilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin yizde 37,8'ini olusturmustur.

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %59,0 artarak 178 bin
814 oldu. Konut satislarinda istanbul 31 bin 706
konut satisi ve %17,7 ile en yliksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 17 bin 117 konut
satisi ve %9,6 pay ile Ankara, 11 bin 116 konut satisl
ve %6,2 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en
az oldugu iller sirasiyla 36 konut ile Hakkari, 65
konut ile Ardahan ve 98 konut ile Bayburt oldu.

Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %9,2 azalisla 1 milyon 265
bin 353 olarak gerceklesirken ipotekli konut satis
%55,4 azalisla 249 bin 270, diger satis tirleri ise

Kaynak:TUIK Konut Satis Sayilari
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%58,4 artarak 139 bin 448 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %11,1 azalisla 384 bin 776, ikinci el
konut satislari ise %8,3 azalisla 880 bin 577 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %48,4 artarak 7 bin 363
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi
2 bin 922 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u
sirasiyla bin 917 konut satisi ile Antalya, 428 konut
satisl ile Ankara izledi.

Kasim ayinda iran vatandaslari Tiirkiye'den bin 406
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75
konut ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu
vatandagslari izledi.

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ocak ayinda bir
onceki aya gore %15,24 bir 6énceki yilin ayni ayina

kaynak:TUiK  Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari
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gore %79,91 arttl. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %10,12, iscilik endeksi %33,83 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %98,20, iscilik endeksi %41,02 artti.

Iregant rslwt ardscal bk Zeipaim orar %], Drak 2057

QU |oE |91 O&| 02 35 0T |08 OE|W M) 13 2V 0@| 2] 04| D3| OT|03 (08| MW |13
HRT &1 ST

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore
%14,82, bir dnceki yilin ayni ayina gére %77,78 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %9,20, iscilik endeksi
%34,67 arttl. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %95,54, iscilik endeksi %41,09
artti.Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir
Onceki aya gore %16,63, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%87,22 arttl. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%13,11, iscilik endeksi %30,75 artti. Ayrica bir dnceki

yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %106,92, iscilik endeksi %40,74 artti.

4a YNAKCA: TCMB, TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

155 Ada 225 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Aydin Ana Vasif Arsa

ilgesi Karacasu Yiizélgiimii 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 Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 37.725765; 28.721458

ili Aydin Ana Vasif Tarla

ilgesi Karacasu Yiuzoélglimii 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 Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 37.725765; 28.721458

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Aciklamalar

Tasinmaz topografik acidan hafif egimli bir yapiya ve geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir yapiya sahiptir.
155/225 Parsel Uizerinde tek kath 3 adet niteliksiz yapi bulunmakta olup parsel sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna
cephesi bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya ve geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel
155/226 uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmaktadir.
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4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, rehin, serh ve beyanlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlig internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 155/225
inceleme Tarih ve Saati 01.04.2022 11:41

e 2942 Sayilli Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme Tarih:
25.06.2020 Yev: 1527
Kismen 3. Derece Korunmasi Gerekli Taginmaz Kultir Varhgidir. Tarih: 08/11/2017
Yev: 3138
e  Korunmasi Gerekli Olan Tasinmaz Kiltar Varhigidir. Tarih: 18/05/2010 Yev:1232
e crai Haciz °: istanbul 20.icra Midiirligi'niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 665.41,56 TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009
e crai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 290.530.264,25 TL bedel ile Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563
e crai Haciz: istanbul 10.icra Miidirligii’niin 07.12.2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili
icra Dairesinin yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih: 10.12.2018 Yev: 3321
e ihtiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 22/05/2019 tarih 2017/66 E.
sayili Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg: 63.881,72 TL. (Alacakh: -) Tarih: 23.05.2019
Serhler Boliimii Yev:1837
e ihtiyati Haciz®: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili Haciz Yazis!
sayili yazilari ile. Borg: 607.563,17 TL (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il Mudirligi)
Tarih: 30.07.2019 Yev:2441
-icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 1.07.2019 tarih 2017/14221 sayili Haciz Yazis!
sayil yazilariile 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
Yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanlig lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16-09-2019 Yev: 2956

Beyanlar Boliimii

5 jcrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve izerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra midiirliiklerince, kesin haciz ya da
ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bigimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin
o6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Gzerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra muduarlGginin el koymasi
islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giininde 6denmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri iizerine,
borglunun mallarina icra miidiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel
yoktur. Gerek mulkiyet kamulastirmasi gerekse de ylUkimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kutugundeki kisitlayic
yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz tzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) dénusur.

6 [htiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karari ile borglunun
mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz
karari ile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan
takibin kesinlesmesi veya davada hakli gikarak alacagina hikmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu
mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi
veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu sire igerisinde borglu mevcut mal varlig Gzerinde tam bir tasarruf
yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegini goriip, mal varligini tiilketme veya
Uiglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli, tahsili mimkin
olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakly!
korur ve hakli ¢ikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin dzel bir ¢esidi olup, sartlari ve sonuglari iiK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra
takiplerinde istenebilir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-226

Regulated by RICS -15-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

e-imzaile imzde n
-

Degerleme

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayil 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
e crai Haciz: Aydin icra Dairesi’(Haciz Biirosu)nin 07.11.2019 tarih 2019/30412 E
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari 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 yazilariile. Borg: 1 TL (Alacakli: -) Tarih: 27.11.2019 Yev:4386
e crai Haciz: Ortaca icra Dairesi'nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili Haciz azis
sayili yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Mal Mudirligi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 27.01.2020 Yev:327
e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 20-02-2020 Yev: 668
e  Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Givenlik Merkezi'nin 28.02.2020 tarih E.3639987 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 482.543,98 TL (Alacakli: 0) Tarih: 28.02.2020
Yev:777
e crai 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 Arag Kiralama ve
Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805
e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakl: Hazine ve Maliye Bakanhgi
lehine haciz islenmistir. Tarih: 21-12-2020 Yev: 4303
e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 02-03-2021 Yev: 962
o ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesinin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayil
haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 6.808.513,00 TL(Alacakli: Deniz Faktoring
A.S.) (Tarih:19.04.2021 Yev:1982
e iK 150/c’ Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul
10.icra Midirligi’niin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E. sayili Resmi Yazi 14.12.2018
3370
e Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 1.150.000,00 TL tutarinda ipotek serhi
29/01/2016 tarih 251 yevmiye no ile,
Rehinler Bolum{i e Denizbank A.S. lehine 2. Dereceden 266.500,00 TL tutarinda ipotek serhi
19/07/2017tarih 2237 yevmiye no ile,

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 155/226

inceleme Tarih ve Saati 01.04.2022 11:42

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

- Korunmasi gerekli olan tasinmaz kaltar varligidir. (Sablon: Kiltlr ve Tabiat Varliklarinin
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup- Hargtan Muaf) (Tarih:08/05/2010 Yev:1232)

Beyanlar Boliimi

7{iK 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” bashgi altinda agiklanmis olup; ipotek borcu 6denmemesi sonucu tasinmazin
satisi suretiyle ipotegin paraya gevrilmesine istinadendir. icra midiirliigii, paraya gevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil
Miidirligi’ni haberdar etmeye mecburdur. icra Miidiirligi’nden gelecek bdyle bir yazi lizerine, tasinmazin serhler siitununa 150/c
serhi tescil edilir. Bahsi gegen serhi aslen tasinmazin alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismali bir konu
oldugu bilinmektedir.
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e crai Haciz: istanbul 20.icra Midirligi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 sayih
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 665.41,56 TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009

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

e crai Haciz: istanbul 10.icra Mudirltgi’niin 07.12.2018 tarih 2018/4716 ESAS
sayili icra Dairesinin Yazisi yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih: 10.12.2018 Yev:
3321

e ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilani ile. Bor¢: 607.563,17 TL (Alacakh: Cevre ve Sehircilik il
Middrliga) Tarih: 30.07.2019 Yev:2441

e crai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 1.07.2019 tarih 2017/14221 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari 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 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16-09-2019 Yev: 2956

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

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17-10-2019 Yev:3794

Serhler Béliimii e crai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili Haciz azisi
sayili yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Mal Mudurlagi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 27.01.2020 Yev:327

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

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

e crai 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 Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805

e 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 Alacakh: Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21-12-2020 Yev: 4303

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

e ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesinin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 6.808.513,00 TL(Alacakli: Deniz Faktoring
A.S.) (Tarih:19.04.2021 Yev:1982

e {iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul
10.icra MidirlGgi’niin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E. sayili Resmi Yaz
14.12.2018 3370

8 jcra-iflas Kanunu gercevesinde icra miidiirliikleri aracihgi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-satisini
engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun 6édenmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile
tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir nitelik tasir.
Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan tasinmazin devri miimkiin degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

e Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 1.150.000,00 TL tutarinda ipotek serhi
29/01/2016 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 Bolumi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi diistinilmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarailiskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmazlar son 3 yil icerisinde
satisa konu olmamistir. Konu tasinmazin Tapu Kayitlarinda mevcut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler disinda alim-
satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamustir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri
Konu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parselin konumlu oldugu bélge icin; 09.03.2011 tarihinde onaylanan

"Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Turizm Tesis Alani” alani imar
plani olarak belirlenmistir.
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Konu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parsel igin, 06.04.2011 tarih ve 176 sayili il Genel Meclis Karari ile onayli
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda yapilasma kosullari; Turizm Tesis Alani, E=0.30, hmax=9.5 m. olarak
belirlenmistir. Plan Notlarina gore, yapi yaklasma mesafesi ana yoldan 10 m, diger cephelerden 5 er m’dir.

155 Ada 225 Parsel, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’na gére, ifraz islemleri yapildiktan sonra tapuya tescil
edilmistir. Karacasu Belediyesi Planlama Mudirlugi’nden edinilen sifahi bilgiye gére, 155 Ada 225 Parselde
emsale dahil insaat alaninin, tapuda kayitli parsel blyiiklGgl Gzerinden hesaplanacagi 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 Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’'nun
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29.04.2010 tarih ve 2825 sayil karari ile 10 m koruma bandi birakildigi ve Aydin Kiltlr ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu’ndan gerekli izinler alinmadan yapi 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 Yillk 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 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. 155 Ada 226 Parsel, uygulama imar plani sinirinin disinda yer almaktadir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskén) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

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

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmazlar igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde yapi bulunmamasi sebebiyle yapi denetim bilgisi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkuller iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri
4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

155 Ada 225 parsel;
Degerlemeye konu tasinmaz Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan Arsa vasfindaki
37.755,96 m? yiizélcimiine sahip 155 ada 225 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan gayrimenkul, cevre
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diizeni planinda turizm imarl olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz diizglin olmayan
amorf (bigcimsiz) bicimde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

155 Ada 226 parsel;

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

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin lzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal
gereklilik, belge bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya duslik bedel
karsihgr ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoytinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin tzerinde bu amaclar disinda higbir suretle tg¢linci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 parsel
numaralarinda kayitli 37.755,96 m? yiizdlglimlii “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-
Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayith 268,92 m? yuzélgctimla “Tarla”
nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince Arsa ve Tarla olarak GYO
portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan 155 ada 225 parsel
ve 155 ada 226 parseldir. Degerleme konusu gayrimenkuller, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Kéyii, Bozyer-
Cataltepe Mevkii’'nde, Isiklar Koy Yolu lzerinde yer almaktadir. Konu gayrimenkule erisim, Tavas Yolu (D-585

Karayolu) Gzerinden Isiklar K6y yoluna sapilarak saglanmaktadir.

155/226
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore 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 anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strduralir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

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

e  Birvarligin 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 karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk i¢in planladigl kullanima goére
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

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 tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-226

Regulated by RICS -23-




®
-

Degerleme

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri

5.2.1. Pazar Yaklagsimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayall
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

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 iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihgl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk 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 varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilagtirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi
Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Tarla” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” ve ”Gelistirme Yaklasimi” yontemi kullaniimustir.
Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.3. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir.

Pazarhik
Satig/Kira Birim Payi
Degeri Deger Disiilmiis
(TL) (TL/m2)  Deger
(TL)

imar  Alan
Lejanti  (m?)

No Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
1 22.000 m? yiz Slgimli hisseli milkiyete sahip tarla Tarla 22.000 700.000 32 675.000 31
700.000 TL bedel ile satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan

2 7.684 m? yiz olcimli tarla 145.000 TL bedel ile Tarla 7.684 145.000 19 135.000 18
satihktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan

3 6.000 m? yiz olcimli tarla 185.000 TL bedel ile Tarla 6.000 185.000 31 175.000 29
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan

4 toplam 17.569 m? yiz 6l¢iimli 2 adet tarla 495.000 Tarla 17.569 495.000 28 475.000 27

TL bedel ile satiliktir.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Pay1 Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 31 18 29 27
Arsa Alani Serefiyesi (%) -10% -5% -5% -10%
Milkiyet Serefiyesi (%) 15% 15% 15% 15%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 32 19 32 28
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 28
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Satisa Konu Arsal

e

ara iliskin Harita

i

;8 % dawBabadag”

Camkoy.

Alemler

Bereketli A

Sonug; Bélgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 18-
31-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Satisa konu arsa stoku bélgede sinirli olup, satisa konu tarim alani
arsalar ylizélgimi bakimindan degerleme konusu 155 ada 226 no.lu parsele emsal teskil edememektedir. 1 ve
4 no.lu tasinmazin yizol¢imi ¢ok biylk olup konum olarak dezavantajli durumdadir. 1, 3 ve 4 no.lu
tasinmazlarda konum olarak dezavantajli durumda olup yliz6l¢lim olarak da degerleme konusu tasinmaza gore
blylktir. 2 nolu tasinmaz ana yola yakin konumda olup yola cephesinin bulunmamasi sebebiyle serefiyesi
disuktdr. Satisa konu 1,2,3 ve 4 nol.u tasinmazlarin konum serefiyelerinin dlistik olmasina karsin ytizélglimleri
sebebiyle tarima elverisli olmalari degerlerini olumlu etkilemektedir. Parsellerin yizolcimi, yola cephesi,
konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye
konu gayrimenkul i¢in degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar
ile karsilastiriimis, pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. 155
Ada 226 Parsel icin 28 TL/m2deger takdirinde bulunulmustur.

Pazarlik Payi Pazarlik Payi
Disiilmis  Duslilmis Birim
Deger Deger
(TL) (TL/m?)

Satig/Kira Birim
Degeri Deger
(TL) (TL/m?)

imar Alan
Lejanti (m?)

No Aciklama

Degerleme konusu tagsinmaza yakin boélgede,
yer alan CED raporu alinmis jeotermal olarak
gecen bélgede 8.650 m? yiiz 6l¢limli arsa
1.425.750 TL bedel ile satiliktir.

Tarla 8.650 1.425.750 165 1.400.000 162

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,
2 yeralan 1.073 m? yiz 6l¢timli arsa 110.000 TL Tarla 1.073 110.000 103 100.000 93
bedel ile satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede,

3 yeralan 2.500 m? yiz 6l¢timli arsa 199.000 TL Tarla  2.500 199.000 80 190.000 76
bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,

4  yer alan 3.025 m? yiz 6lgtimli arsa 170.000 TL Tarla  3.025 170.000 56 165.000 55
bedel ile satiliktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-226
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlk Payi Dusulmis Birim Deger (TL/m?) 162 93 76 55
Arsa Alani Serefiyesi (%) 0% 15% 15% 15%
Yapilagsma Hakki Serefiyesi (%) 30% 30% 30% 30%
Jeotermel Serefiyesi (%) -20% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -5% -10% 10% -5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 160 125 125 77
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 120

: ,.:"'I,i &4 5 R :
Sonug; Bélgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 55-
162-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tamami tarla vasifli olup imarsiz
olmalari nedeniyle serefiyeleri disliktir. Satisa konu tasinmaz yizolgcimi bakimindan degerleme konusu 155
ada 225 no.lu parsele oranla oldukga kiigliktlir. 1 no.lu parsel Karacasu koyiin de dere kenarinda yer almaktadir.
2 no.lu emsal Kuyucak Tavas Yoluna yakin konumda yer almakta olup ancak yola cephesi bulunmamaktadir. 3
no.lu tasinmaz konumu nedeniyle serefiyesi diisiiktir. 1 no.lu tasinmaz ise konum olarak yerlesim yerine yakin
oldugundan ve jeotermal alanda kaldigindan serefiyesi yliksektir. Parsellerin ylizl¢iim(, 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 karsilastirilmis, pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri
olusturulmustur. 155 Ada 225 parsel icin 120 TL/m?deger takdirinde bulunulmustur.

ADA PARSEL ALAN (m?) Arsa Birim Degeri (TL/m?) Arsa Degeri (TL)

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 155 225 37.756 120 4.530.708
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 155 226 269 28 7.530
TOPLAM 38.025 4.538.238

Degerleme konusu 155 ada 225 ve 226 no.lu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam degeri
~4.538.238 TL olarak takdir edilmistir.
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6.3.1. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden {retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.

6.3.2. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi 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 ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki tesislerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tesislere benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tesisin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinki Gelir degerlerinin
toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi 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 Gizerimde mevcut imar durumunun izin
verdigi yapilasma kosullarina uygun olarak otel projesi gelistirilerek deger takdirinde bulunulmustur. Bu
kapsamda Aydin ilinin turizm sektori hakkinda arastirma yapilarak detaylara asagida yer verilmistir.

Turizm Sektérii °

150 km’lik sahil seridine sahip olan Aydin ili, sahip oldugu zengin tarihi ve kiiltiirel mirasi ile uluslararasi ve yerel
pazarda 6nemli bir turizm destinasyonudur.

Aydin’a bagl; Didim, Kusadasi ve Dilek Yarimadasi Milli Parki en 6nemli 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 llkenin
onemli bir merkezidir.

Kaltir ve Turizm Bakanligi’'ndan alinan bilgilere gore, 2010 yilindan bugtline kadar Aydin iline denizyolu ile gelen
turist sayisi, 2010 yilinda 529,722 kisi iken, azalarak 2019°da 185,627 kisiye diismistiir.

9 https://aydin.ktb.gov.tr/TR-94359/turizm-tesisleri.html
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Yillara gore giris yapan yerli ve yabanci 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: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi (Daha giincel verilere ulasilamamistir.)

Aydin il'inde yer alan turizm merkezlerine havayolu ile erisim izmir'de yer alan Adnan Menderes Havalimani
araciligi ile olmaktadir. Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Miidiirliigii verilerine gére, Adnan Menderes
Havalimani’nda 2019 yil itibariyle toplam 83,192 ucus gerceklesmis, 12,385,329 kisi seyahat etmistir.

ilde; Kiiltlir ve Turizm Bakanligi’na bagh 5, belediyelere ve Adnan Menderes Universitesi’ne bagh 3 olmak tizere
8 mize ile 21 6nemli 6ren yeri mevcuttur.

Onemli éren vyerleri arasinda; Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine), Alinda (Karpuzlu), Apollon Tapinagi
(Didim), Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia (Germencik-Ortaklar), Mastaura (Nazilli), Milet (Didim), Nysa
(Sultanhisar), Priene (Soke) ve Tralleis (Aydin-Merkez) yer almaktadir.

Mize ve 6ren yerlerini ziyaret eden kisi sayisi 2019 yili verilerine gore, toplam 310,874 kisidir. Afrodisias Miize
ve Oren yerini 92,400 kisi, Karacasu Etnografya Miizesi’ni 1,351 kisi ziyaret etmistir.

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

Adi 2010 2011 2014 2015 2016 2017 pLokk:} 2019
Aydin Arkeoloji Mizesi 11,435 9,684 13,277 17,429 14,948 14,006 16,306 23,951
Yorik Ali Efe Evi 8,967 10,531 6,282 11,469 10,935 4,218 7,698 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 2,796
Afrodisias Miize ve Orenyeri 145,867 155,493 196,847 142,017 69,928 51,563 68,782 92,400
Milet Miize ve OrenYeri 114,188 141,964 93,841 67,158 40,155 24,706 32,556 48,645
Karacasu Etnografya Miizesi - - - - - 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 29,181
TOPLAM 521,422 605,603 499,478 365,991 211,353 165,749 229,073 310,874

Kaynak: dosim.kulturturizm.gov.tr (Daha gtincel verilere ulasilamamistir.)

Mevcut ve Potansiyel Arz

Aydin il Kiiltir ve Turizm Midirligi’niin Ocak 2022 verilerine gére, Aydin’da faaliyette olan tesislerdeki yatak
kapasitesi;

= Turizm isletme belgeli tesislerde 38.151 adet,

= Turizm yatirim belgeli tesislerde 5.863 adet,

= Belediye belgeli tesislerde 28.948 adet,
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Olmak Gzere toplam 72.962 adettir.

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

TESIS SAYISI

ODA SAYISI YATAK SAYISI

TURIZM ISLETME BELGELI Otel
TURIZM YATIRIM BELGELI Otel 13 2.585 5.863
BELEDIYEBELGELI Termal Otel 5 1.827 3.732

Kaynak: Aydin Il Kiltir ve Turizm Mudirlugu

il genelinde yer alan isletme belgeli tesisler dikkate alindiginda;

= Aydin’daki tesislerin %74'l Kusadasi’'nda, %14’l Didim’de, %7’si ise Aydin Merkezi’nde yer almaktadir.

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

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

Avdin ili'nde Yer Alan Otellerin Tiirlere Gére Dagilimi ile Oda ve Yatak Sayilarinin Dagilimi, Ocak 2022

Tesis Adi Oda Sayisi  Yatak Sayisi ilce
1 Kustur Tatil Kéyu 5 Yildiz Tatil Koyl 451 952 KUSADASI
2 Pine Bay Holiday Resort Tatil Koy 5 Yildiz Tatil Koyl 657 1342 KUSADASI
3 AquaBeach 5Yildiz Tatil Koy 82 178 KUSADASI
1.190 2472
1 Charisma De Luxe Hotel 5 Yildiz Otel 218 436 KUSADASI
2  Fantasia Hotel De Luxe 5Yildiz Otel 335 670 KUSADASI
3 Garden Ephesus Hotel 5Yildiz Otel 240 482 KUSADASI
4 Grand Belish Hotel 5 Yildiz Otel 178 356 KUSADASI
5 Infinity By Yelken 5Yildiz Otel 361 750 KUSADASI
6  Korumar Hotel De Luxe Otel 5 Yildiz Otel 272 546 KUSADASI
7  Ladonia Adakule hotels 5 Yildiz Otel 329 658 KUSADASI
8 Le Bleu 5Yildiz Otel 264 528 KUSADASI
9  Otium Sea Light Resort Hotel 5 Yildiz Otel 465 932 KUSADASI
10 Palmwing Beach Resort & SPA 5 Yildiz Otel 346 738 KUSADASI
11  Ramada Resort Kusadasi 5Yildiz Otel 274 648 KUSADASI
12  Seven Seas Sealight Elite Hotel 5 Yildiz Otel 392 784 KUSADASI
13 Tusan Beach Resort Otel 5 Yildiz Otel 373 764 KUSADASI
4.047 8292
1 Akbulut Otel 4 Yildiz Otel 82 164 KUSADASI
2 Arora Otel 4 Yildiz Otel 92 184 KUSADASI
3 Batihan Beach Resort & SAP Otel 4 Yildiz Otel 340 680 KUSADASI
4 Belmare Hotel 4 Yildiz Otel 91 182 KUSADASI
5 BY Karaaslan Inn 4 Yildiz Otel 65 130 KUSADASI
6  Comfort Ada Class Hotel 4 Yildiz Otel 88 176 KUSADASI
7  Dabaklar Otel 4 Yildiz Otel 81 162 KUSADASI
8 Derici Otel 4 Yildiz Otel 87 174 KUSADASI
9  Faustina Otel 4 Yildiz Otel 64 128 KUSADASI
10 Hotel Ephesia 4 Yildiz Otel 263 570 KUSADASI
11  Ephesia Holiday Beach Club Otel 4 Yildiz Otel 436 964 KUSADASI
12  ilayda Avantgarde Hotel 4 Yildiz Otel 85 170 KUSADASI
13 Kismet Otel 4 Yildiz Otel 83 166 KUSADASI
14  Marbel Hotel By Palmwings 4 Yildiz Otel 105 210 KUSADASI
- .
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15  Marina Otel 4 Yildiz Otel 105 210 KUSADASI
16  Omer Holiday Resort Otel 4 Yildiz Otel 226 562 KUSADASI
17  Palm Otel 4 Yildiz Otel 70 148 KUSADASI
18  Palmin Otel 4 Yildiz Otel 156 312 KUSADASI
19 Ramada Otel & Suites Apart 4 Yildiz Otel 174 348 KUSADASI
20 Sealight Family Club 4 Yildiz Otel 111 226 KUSADASI
21  Sentinus Otel 4 Yildiz Otel 96 192 KUSADASI
22  The Grand Blue Sky Otel 4 Yildiz Otel 325 650 KUSADASI
3.225 6708
1 Albora Otel 3 Yildiz Otel 50 102 KUSADASI
2 Asena Otel 3 Yildiz Otel 103 206 KUSADASI
3 Cidihan Otel 3 Yildiz Otel 58 116 KUSADASI
4 3 Yildiz Otel 40 80 KUSADASI
5 Hotel Kusadasi International Golf 3Yildiz Otel 10 20 KUSADASI
6 Esat Otel 3 Yildiz Otel 75 150 KUSADASI
7 Maia Beach Hotel 3 Yildiz Otel 42 88 KUSADASI
8 Marti Beach 3 Yildiz Otel 103 206 KUSADASI
9  Pigale Beach Resort 3Yildiz Otel 129 258 KUSADASI
10 Garden 3 Yildiz Otel 42 84 KUSADASI
11 Surtel Otel 3VYildiz Otel 90 188 KUSADASI
742 1498
1 ilayda 2 Yildiz Otel 40 80 KUSADASI
2 Melike Otel 2 Yildiz Otel 72 144 KUSADASI
3 Oz-Ka otel 2 Yildiz Otel 62 124 KUSADASI
4 Satlrn Otel 2 Yildiz Otel 40 80 KUSADASI
5  Segkin Ak Otel 2 Yildiz Otel 26 52 KUSADASI
240 480
1 Gumusg Apart Otel - Apart Otel 24 48 KUSADASI
2 Pine Club Apart Otel - Apart Otel 50 212 KUSADASI
3 Resort Kusadasi Otel & Suites Apart 5 Yildiz Apart Otel 169 580 KUSADASI
4  Ramada Otel& Suites Apart 4 Yildiz Apart Otel 131 414 KUSADASI
374 1254
1  LaVista Butik Otel 39 78 KUSADASI
39 78
Double Tree By Hilton Ozel tesis 87 174 KUSADASI
Sentido Marina Suits Ozel tesis 72 216 KUSADASI
159 390
1  Efes Kongre Merkezi Kongre ve Sergi Merkezi KUSADASI
1 Degirmen Restaurant Restaurant KUSADASI
2 Leman Kiltur Kusadasi Restaurant KUSADASI
3 Ozsaray Restaurant Restaurant KUSADASI
4 Planet Yucca Restaurant Restaurant KUSADASI
5  Tarihi Cinaralti Restaurant KUSADASI
6  Villa Yacht Marine Club Restaurant KUSADASI
1 Adaland Aquapark Gunlbirlik Tesis KUSADASI
1 Setur Marina Ana Yat Limani KUSADASI
TOPLAM TESIS 70 10.016 21.172

TESIS ADI YATAK
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1 Asel Otel 3 Yildiz Otel 86 172 DIDIM
2 Letoon Otel 3 Yildiz Otel 76 166 DiDIM
3 Orion Beach Hotel 3 Yildiz Otel 78 156 DiDIM
4 Saadet Otel 3 Yildiz Otel 43 80 DiDIM
5 Sea Bird Hotel 3 Yildiz Otel 61 122 DIDIM
344 696
1 Akbiik Tas Otel 2 Yildiz Otel 14 28 DIDIM
2 Evren Otel 2 Yildiz Otel 23 46 DIDIM
37 74
1 Mutlu Apart Apart Otel 76 152 DIDIM
76 152
Sultans And Kings
1 Pansiyon Pansiyon 17 34 DIDIM
17 34
1 Baron's Restauran Cafe Gastronomi DIDIM
0 0
1 D-Marin Didim Marina 5 Cipal Yat Limani DiDIM
0 0
TOPLAM TESIS 20 3.415 7.290
1 Anemon Aydin Otel 4 Yildiz Otel 88 176 EFELER
2 Aydin Park 4 Yildiz Otel 98 196 EFELER
3 Aymira Otel 4Yildiz Otel 84 168 Efeler
4 Yahura Otel 4 Yildiz Otel 84 168 EFELER
354 708
1 Efeler Otel 3 Yildiz Otel 55 116 Efeler
2 Otel Yiceler 3 Yildiz Otel 57 114 Efeler
3 Tralles Park Otel 3 Yildiz Otel 25 50 Efeler
137 280
1 Rest inn Otel 2 Yildiz Otel 34 68 Efeler
34 68
TOPLAM TESIS 9 525 1.056
KARACASU
Ozel Konaklama
1 Afrodisias Dandalos Hotel Tesisi 5 10 KARACASU
5 10
TOPLAM TESIS 1 5 10
NAZILLi
1 Karin Otel 3 Yildiz Otel 57 116 NAZILLI
2 Safaklar Otel 3 Yildiz Otel 31 39 NAZILLI
88 155
TOPLAM TESIS 2 88 155
SULTANHISAR
SULTANHISA
1 Nysa Otel 4 Yildiz Otel 56 112 R
56 112
SULTANHISA
1 Sultanlar Otel 2 Yildiz Otel 20 40 R

NO TESIS ADI Column4  Column5 Column1 Column10 ILGE
KUSADASI
1 Thermal Spa&Resort Hotel 5Yildiz Termal Otel 414 874 KUSADASI
2 Ronesans Kusadasi 5Yildiz Otel 133 456 KUSADASI
3 Blue Resort 5Yildiz Otel 111 222 Signatre KUSADASI
658 1.552
0 0
1 UniQue life style hotel Butik Otel 56 130 KUSADASI
2 TNR Butik Hotel Butik Otel 25 50 KUSADASI
3 Kumsal Vadi Butik Otel&Spa Butik Otel 47 132 KUSADASI
... o .
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128 312
1 Aydin Doga Park Gunlbirlik Tesis KUSADASI
TOPLAM TESIS 7 786 1.864
1 Long Beach Club Nature 5Yildiz Tatil Kdyii 249 600 Akbiik DIDIM
249 600
1 Ela Didyma Resort Hotel 5Yildiz Otel 392 800 DIDIM
2 Sweet Maril Resort Hotel 5Yildiz Otel 185 501 DIDIM
577 1.301
1 Barut Didim Tatil Kéyi 4Yildiz Tatil Kdyi 425 1.000 DIDIM
2 Didim Cove 4Yildiz Tatil Kdy 400 800 DIDIM
825 1.800
TOPLAM TESIS 5 1651 3.701
1 Esinn Hotel 4 Yidiz Otel 138 278 EFELER
138 278
TOPLAM TESIS 1 138 278
SOKE
1 Domatia Stone Hotel 3yildiz Otel 10 20 SOKE
10 20
TOPLAM TESIS 1 10 20
GENEL TOPLAM 14 2585 5.863

Kaynak: Aydin il Kiiltiir ve Turizm MdirlGgi

il genelindeki isletme belgeli turizm tesis sayisi 105 adet olup, bu tesislerin 70 adedi Kusadasi’nda, 20 adedi ise
Didim’de yer alacaktir. Pazarda 105 tesiste toplam 14.125 oda ve 29.835 adet yatak bulunmaktadir. Yatirim
belgeli 14 adet turizm tesislerinde ise 2585 oda ve 5.863 adet yatak bulunmaktadir.

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

AYDIN

TESISE GELIS SAVISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI  YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
otel SYildizh 6271 10411 16.682  13.927 22.837 36764 2,22 219 2,20 614 1006 1620
avidizZh 1770 10207 11.977  3.685  20.160 23.845 2,08 1,98 1,99 341 1868 22,09
3Yildizh 668 5760 6428 1238 9258 10496 185 161 163 2,83 21,18 24,01
2Vildizh 249 1819 2068 1046 2542  3.588 4,20 140 1,74 10,02 2435 34,37
Toplam 8958  28.197 37.155  19.896 54797 74.693 2,22 1,94 2,01 511 1409 19,20
Tatil Koyii 1. Sinif 1 1 1 1 0,00 1,00 1,00 000 000 0,00
Pansiyon 16 38 54 32 76 108 200 2,00 2,00 314 745 10,59
Apart Otel 1408 840 2248 1996 1409  3.405 1,42 168 151 1440 1017 24,57
Ozel Tesis 72 429 501 147 853 1.000 2,04 1,99 2,00 2,66 1545 18,12
Te:;s“ Konaldama Kaplica 694 694 1691 1691 0,00 2,44 2,44 000 44,04 44,04
Kamping 73 305 378 189 641 830 2,59 210 2,20 2,74 929 12,03
otel 1260 10784 12.044 2756  19.967 22723 2,19 185 1,89 356 2578 29,34
Pansiyon 6 1837  1.843 7 2382 2.389 1,17 130 1,30 011 3577 3587
Toplam 1339 13620 14.959 2952 24681 27.633 2,20 181 185 311 2602 2913
GENEL TOPLAM 11793  43.125 54918 25023 81817 106840 2,12 1,9 1,95 460 1503 19,62
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi
-
= ® .
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Kaltir ve Turizm Bakanhgi 2022 yili ocak ayi verilerine gére Aydin genelinde 5 yildizli otellerde gergeklesen
ortalama doluluk oranlar %16,20 mertebesinde olup ortalama kalis siiresi 2,205 giindiir. Aydin il genelinde
tim turistik tesislerde 2022 yil itibariyle doluluk orani %19,62, ortalama kalis sliresi 1,95 gilin ve gerceklesen
tesise gelis sayisi 54.918 kisidir.

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

Rekabet Analizi

Konu gayrimenkuliin turizm potansiyeli, 2,3 km mesafede yer alan Afrodisias Antik Kenti ile dogrudan iliskilidir.
Ancak; tatil, doga, saglik ve kiiltlr turizmi yoniinden oldukga zengin olan bdlgede, konaklama ihtiyaci icin
genellikle denize ya da merkeze daha yakin bolgeler tercih edilmektedir. Glinlibirlik olarak da diizenlenen
kiltdr turlariigin bolgede olusan konaklama talebi oldukga distktr.

Bolgedeki Tesisler ve Konaklama Fiyatlar
Oda Fiyati, Oda Fiyati,

Sinif Oda Sayisi (oLEMI[ ]

TL usD
Anatolia Hotel Geyre Afrodisias Karacasu/Aydin Butik 6 oda Standart Oda 1142 78
Nysa Hotel Sultanhisar/Aydin 4 yildizli 56 oda Standart Oda 518 35
Aymira Hotel&Spa Efeler/Aydin 4 yildizli 98 oda Standart Oda 800 55
Lion Park Sui Resi
ng:elsar Suites & Residence Efeler/Aydin 4 yildizli 84 oda Standart Oda 598 41

Konu gayrimenkul, 19 antik kente ve 36 arkeolojik ve dogal sit alanina sahip Denizli ili’ne de yakindir. Konu
gayrimenkule yaklasik 42 km. uzaklikta konumlanan Pamukkale-Karahayit-Akkdy-Yenicekent- Saraykdy
arasinda uzanan bdlge, Tirkiye'nin saghk turizmi agisindan zengin potansiyele sahiptir. Pamukkale bdlgesi,
konu gayrimenkuliin bulundugu bolgeyi de kapsayan genis bir alan icin, konaklama talebinin kiimelendigi
merkezlerden biridir. Bu bolgede konaklayanlar, planlanan giindbirlik turlar ile gesitli 6ren yerlerini de ziyaret
etmektedir.

Bolgedeki bir diger turizm alani, 2003 yilinda ¢alismalara baslanan ve 2016 yilinda tamamlanan Denizli Kayak
Merkezi'dir. 2,420 metre rakimda bulunan kayak merkezi, Tavas ilgesine bagl Nikfer Mahallesi sinirlar
icerisindeki Bozdag'da yer almaktadir. Toplam 13 kilometre uzunlugunda 9 adet pist bulunan merkezde 2
telesiyej, 1 teleski ve ylirliyen bant mevcuttur. Denizli Kayak Merkezi, 2021 kis sezonunda yaklasik 100,000 kisi
tarafindan ziyaret edilmistir.

Gelistirme Yaklagimi:
Genel Varsayimlar:

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gdsteren orandir. Hesaplanmasi,
su temel mantiga dayanir: Ozkaynak dahil olmak izere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz
oranlari ile beklenen fiyat artis orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsl, ortalama
yipranma orani hesaplanir. Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan
katkisi, projenin ekonomik fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle
Olclilebilmektedir.
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Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin yani sermayenin yatirimciya maliyetinin hesaplanabilmesi igin
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Borg Alinan Finansman Kaynaklari icin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)
e Benzer Yatirim Konularindaki Karlilik Oranlari

Ulkemizin ve diinyanin icinde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olugsmaktadir

Ozellikle Tirkiye de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Buglin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi
gecen eurobondlarin belli bir glin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini
disliinmektedir. Ekonomik cevrelerde degerlemede 6zellikle bu donemde kullaniimasi gereken kriterlerin
asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir.

v' Ginlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine o&zellikle yillik deger
ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan calismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda arastirmalar
yapilmis, asagidaki verilere ulasiimis ve bu veriler degerleme galismasinda kullanilmistir.

v Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond®® USD degeri olan tahvillerin USD Bazli; 3 yillik
degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

v" Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek Net Bugiinki
Deger hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orani” %10,50 olarak kabul edilmistir.

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

e Bolgedeki arz talep dengesi ve konsepti dikkate alindiginda emsal hakkinin yarisinin kullanilmasi suretiyle
500odaliotel gelistirilmesinin uygun oldugu kabul edilmis ve yil icerisinde 270 giin slire ile hizmet verecegi
kabul edilmistir.

e Oda fiyatlari, oda + kahvalti Gicretlendirme politikasina gére belirlenmistir.

e 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 sunulacagi varsayilmistir.

e Yillik ortalama oda fiyatlari ve doluluk oranlari, emsal yatirimlarda gecerli olan fiyatlar ve doluluk oranlari
ile konu gayrimenkullin kendi dinamikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

= Otelin birinci isletme yilinda, pazarda yer edinebilmesi icin dlsik fiyat stratejisi
uygulayacagi (en kisa slirede, mevcut ve gelecekte olusacak rekabet kosullari cercevesinde,

Okaynak: https://www.isbank.com.tr/eurobond-fiyatlari
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elde edebilecegi pazar payini ele gecirmek amaciyla tirtiniin baslangic¢ fiyatini diislik tutma
stratejisi) kabul edilmistir. Ortalama oda fiyati, birinci isletme yilinda 2021 yil igin 53
USD/gece olacagl ilk 2 yil %15 oraninda ve devam eden yillarda %2 oraninda artis
gosterecegi Ongorilmustir.

= Odalar icin doluluk orani, birinci isletme yilinda %35 kabul edilmistir. 5. Yildan sonra ise oda
dolulugunun %50 seviyesine ulasacagl ve devam eden vyillarda sabit kalacagi
ongorilmugtar.

e Oda geliri disinda, yiyecek icecek gelirleri, banket geliri (glintbirlik kurslar, egitimler, davetler, etkinlikler

vb.) satis tinitesi gelirleri (yoresel organik Griin satislari) ve diger gelirler dikkate alinmistir. Ayrica bolgede

benzer nitelikte tesis bulunmamasindan ve s6z konusu parsellerin eko-turizme uygun olmasinin ziyaretgi ve

kullanici profiline etki edecegi ve kullanimin yogun olacagi varsayilmistir. Diger gelirlerin oda gelirlerinin

%150’si oraninda olacagl 6ngorilmistir.

e Otel isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak tizere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir. Bu giderlerin %60 oraninda olacagl 6ngortlmistir. (GOP’nin %40 seviyelerinde olacagi
ongorilmustdr.)

Departman giderleri; oda ve ortak mekanlarin bakimini, yiyecek & icecek hizmetlerini ve diger

hizmetleri idame ettirmek i¢in 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, toplam yaklasik maliyetin%1’i oraninda
ayrilmistir.

Emlak Vergisi: Emlak Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinin b bendinde; “Turizm Endustrisini Tesvik
Kanunu hikiumleri dairesinde turizm miiessesesi belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi
mikelleflerinin adi gecen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari,
insalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm miessesesi belgesinin
alindigi yil takip eden bitge yilindan itibaren 5 yil siire ile gecici muafiyetten faydalandirihr” ifadesi
yer almaktadir. Bu nedenle otel kullanimin isletmeye acildigi yildan itibaren 5 yil sire ile emlak
vergisinden muaf olacagi; 5. isletme yilindan itibaren emlak vergisi 6denecegi kabul edilmistir.
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OTEL 8,1854

Briit Arsa Alani (m?) 37.756
Emsal 0,30
Toplam insaat Alani(m?) 11.326,77
iNSAAT MALIYETI
- . Toplam
Birim Maliyet . . Toplam e reer
FONKSIYONLAR  BriitAlan (m?)  Degerleri Maliyet  Maliyet o i iimis Giydirilmis
(USD/m?) (USD) Orani (%) Maliyet (USD) Maliyet
v (USD/m?)
Otel 5.663 615 3.482.982 100,0% 4.405.972 778,0
TOPLAM 5.663 3.482.982 100,00% 4.405.972 778
ALTYAPI MALIYETI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
3.482.982 5% 174.149
CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYEUSDERI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
3.482.982 5,0% 174.149

ARA TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 3.482.982
Altyap1 Maliyeti (USD) 174.149
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 174.149
TOPLAM (USD) 3.831.280

PROJE GENEL GIDERLER
Toplam Maliyet Oran Maliyet (USD)
3.831.280 15% 574.692

TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 3.482.982
Altyapi Maliyeti (USD) 174.149
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 174.149
Genel Giderler (USD) 574.692
iNSAAT YILLARI ve HARCAMALAR 2022 2023
ORAN (%) 20% 80%
MALIYET (USD) 881.194 3.524.778

5* OTEL (USD)

Oda Sayisi 50
Acik Olan Gin Sayisi 270
Yilhk Oda Kapasitesi 13.500
Oda Fiyati (USD) (2023) 55
Oda Fiyat Artis Orani (%) %2
Diger Gelir Orani (%) 100%
Kapitalizasyon Orani 7,0%
Yenileme Fonu Orani 1,0%
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OTEL GELIRLERi

31.03.2022 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2025 31.03.2026 31.03.2027 31.03.2028 31.03.2029 31.03.2030 31.03.2031 31.03.2032 31.03.2033

YILLIK DOLULUK ORANI (%) 0% 40% 45% 50% 50% 55% 60% 60% 60% 60% 60%
YILLIK ODA KAPASITESI 13.500 13.500 13.500 13.500 13.500 13.500 13.500 13.500 13.500 13.500
SATILAN ODA SAYISI 5.400 6.075 6.750 6.750 7.425 8.100 8.100 8.100 8.100 8.100
ODA FiYATI (USD) 15% 2% 55 63,25 72,74 74,19 75,68 77,19 78,73 80,31 81,91 83,55 85,22
ODA GELIRi (USD) 341.550 441.880 500.798 510.814 573.133 637.741 650.495 663.505 676.775 690.311
DiGER GELIRLER (USD) 341.550 441.880 500.798 510.814 573.133 637.741 650.495 663.505 676.775 690.311
TOPLAM OTEL GELIRLERi (USD) 683.100 883.761 1.001.595 1.021.627 1.146.266  1.275.481 1.300.991 1.327.011  1.353.551  1.380.622
iSLETME GIDERLERI 423.522 530.256 550.877 561.895 630.446 701.515 715.545 729.856 744.453 759.342
GOP (%) 38% 40% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
GOP (USD) 259.578 353.504 450.718 459.732 515.820 573.967 585.446 597.155 609.098 621.280
AGOP 259.578 353.504 450.718 459.732 515.820 573.967 585.446 597.155 609.098 621.280
Bina Sigortasi 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
Emlak Vergisi 0 0 0 0 9.450 9.450 9.450 9.450 9.450 9.450
Yenileme Fonu 34.830 34.830 34.830 34.830 34.830 34.830 34.830 34.830 34.830 34.830
Net Nakit Akislar (EBITDA**) 218.748 312.674 409.888 418.902 465.540 523.687 535.166 546.875 558.818 571.000

7,0% 8.157.149
Net Nakit Akiglari 0 218.748 312.674 409.888 418.902 465.540 523.687 535.166 546.875 558.818 8.728.150
ingaat Maliyetleri 881.194 3.524.778
DEGER TABLOSU (USD) -881.194  -3.524.778  218.748 312.674 409.888 418.902 465.540 523.687 535.166 546.875 558.818 8.728.150
KUMULATIF NAKIT AKISI -881.194  -4.405.972 -4.187.224 -3.874.549 -3.464.661 -3.045.759 -2.580.219 -2.056.531 -1.521.365 -974.490 -415.671  8.312.479
Risksiz Getiri Orani 7,31%
Risk Primi 3,19%
indirgeme Orani 10,50%

Net Bugiinkii Deger (USD)

Net Bugiinkii Deger (TL)

961.382

14.097.230
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6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, goérindrligi, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak deger
takdir edilmisgtir.

DEGER TABLOSU
Piyasa Degeri (Piyasa Yaklasimina Goére) TL 4.538.238
Piyasa Degeri (Gelistirme Yaklasimina Goére) TL 14.097.230

Nihai deger takdirinde her 2 yontemle hesaplanan sonuglar i¢cin uyumlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine
varilmistir. Her iki yontemle bulunan degerler % 50 Gelir Yaklagimi - % 50 Pazar Yaklasimi kabulii ile deger
takdirinde bulunulmustur. Buna gore tasinmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda gésterilmektedir.

Deger Takdiri (TL)

9.317.000

6.5. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Tasinmazlarin tek hisseli olmasi — Bolgenin ilge ve sehir merkezine uzak olmasi,

+ Tasinmazlarin yiizélgimiinin yeterli olmasi — Parsellerin yola terklerinin bulunmasi

+ Kadastro yoluna cephelerinin olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim diinya genelinde yasanan

+ ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat
sektoériine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi

9 RICS 6
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

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

Degerleme Tarihi: 31.03.2022

Kur Bilgisi: 31.03.2022- 15:30 TCMB verilerine gére 1 USD Alis=14,6371 TL, 1 USD Satis=14,6635 TL'dir.
OZET TABLO TL usb

Pazar Degeri (KDV Harig) 9.317.000 635.387

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir. Tasinmazin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 10.994.060 TL (749.757 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme

Uzmani Uzmani

Sefik Ercan KESKINER

Jeofizik Miihendisi Eda GUNES Mustafa L. MAZMANCI
Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 915264 Lisans No: 401823
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-226
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