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IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

Mugla ili, Marmaris licesi, Kemeraltt Mahallesi, 2 pafta, 119 ada, 24 parselde kayith ‘6 Katli
Betonarme Bina’ vasifi kat muUlkiyetli ana gayrimenkulde yer alan toplam 30 adet
bagimsiz bolimin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
;Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz Arslan ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz A.Ozan
FIRUZBAY tarafindan yapilimistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan dederleme
raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 07.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu Mugla
ili, Marmaris iicesi, Kemeralti Mahallesi, 2 pafta, 119 ada, 24 parselde kayith ‘6 Katli Kargir
Betonarme Bina’' vasifl kat mulkiyetli ana gayrimenkulde yer alan toplam 30 adet
bagimsiz bolUmUn takdir edilen pazar dederleri asagida verilmistir.

S6z konusu 30 adet badimsiz bélimUn Cari Pazar degderi toplami;
KDV Harig : 10.500.000 TL (OnmilyonbesyUzbintUrklirasi)

KDV Deger i : 1.890.000 TL (BirmilyonsekizyUzdoksanbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 12.390.000 TL (OnikimilyonUgyUzdoksanbinturklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 10.500.000-TL / 1,7840-TL = ~ 5.886.000-USD
Sigorta Degeri : 7.830.000-TL / 1,7840-TL = ~ 4.390.000-USD

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir,

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

e Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikarnmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmis
sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya dederin misterinin amaclanni gézeten
ydnUunUn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongbérilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl dedildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallanna bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarnmizla,

Deniz ARSLAN A. Ozan FiRUZBAY

D. Cineyt OZRIFAIOGLU  S. Selda AKAY Gokhan CEBI
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ICINDEKILER

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor Toru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sdzlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dékumanlar

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc Yilik Aim Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm
izinlerinin alinip, alinmadigl, belgelerin mevcut olup olmadid ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatt HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu ydntemlerin secilme
nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarin Secilmesinin

Nedenleri ve emsal satislarin karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4-17 MUsterek veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnnin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigint Hakkinda GorUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢c CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri

EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 07.12.2012 Tarihinde OI-267 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belilenen Anlati Tarzi Kisitli
Degerleme Raporu tUrinde hazirlanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Format kapsamindadir.
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:400203), sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No:400209) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degderleme Uzmani D.Cineyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No:400131), S.Selda AKAY (SPK Lisans No:400326) ve Gokhan CEBI (SPK Lisans
No0:400132) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 05.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 07.12.2012'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’in 1T nolu Standartinda tanimlanan
Pazar degeri "dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilimistir.

Pazar Deger; Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarnn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
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sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadig,
Hareket tarzi  : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,
Zaman : Degerleme tarihi
Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 2 gun surmuUs olup, yurUrluge giris tarihi 07.12.20121 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. firmasi arasinda 27.09.2012 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS, 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne goére Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayili
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sirdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarlmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. "dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatirm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.

Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Istanbul adresinde faaliyet
gostermektedir.
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2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MUsteri, Mugdla ili, Marmaris iicesi, Kemeralti Mahallesi, 2 pafta, 119 ada, 24 parselde
kayith ‘6 Katl Betonarme Bina’' vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulde yer alan
toplam 30 adet bagimsiz bolimin Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup,
muUsteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu ana gayrimenkul; Mugdla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi
sinirlar icerisinde yer alan ve bdlgenin ana arteri konumunda olan Atatirk Bulvar
Uzerinde yer almakta olup 28 kapi numarasina sahip Mallmarine Alisveris Merkezi'dir.
AtatUrk Bulvar, Marmairis'in ana ulasim arterlerinden biri olup sahile paralel uzanmasi
nedeni prestijli bir aks olusturmaktadir. Atatirk Bulvarn Gzerinde yer alan kullanimlar
bUyUk oranda ticaret agirlikl olup dUzenlenme bicimi itibari ile yaya ve arac trafigini
sorunsuz olarak bir arada barnndirmaktadir. Séz konusu bdlgede otopark sorunu
mevcut degildir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If : Mugla

iicesi : Marmaris

Mahallesi : Kemeralt

Pafta No 12

Ada No 2119

Parsel No 124

Alani :1.166,33 m?

Vasfl : 6 Katli Betonarme Bina

Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidr A.S.

KAT NO BAGIMSIZ BOLUM NO | NITELIGI ARSA PAYI

1 Bodrum+Zemin+1.kat 1 Banka 21654 / 116633
2 Bodrum 2 Sinema 7500/ 116633
3 Bodrum 3 Biife 833 /116633
4 Bodrum 4 Dikkan 790/ 116633
5 Bodrum 5 Dikkan 434 [ 116633
B Bodrum B Dikkan 581/ 116633
7 Bodrum 7 Dikkan 204 [ 116633
a8 Bodrum 8 Dikkan 890/ 116633
g Zemin g Diikkan 9754 [ 116633
10 Zemin 10 Dikkan 682 / 116633
11 Zemin 11 Diikkan 978 / 116633
12 Zemin 12 Dikkan 901 / 116633
13 Birinci 13 Diikkan 6513 / 116633
14 Birinmci 14 Dikkan 3948 /116633
15 Birinci 15 Diikkan 901 / 116633
16 Birinmci 16 Dikkan 1005 /116633
17 ikinci 17 Diikkan 4091 /116633
18 ikinci 18 Dikkan 2688 /116633
19 ikinci 19 Diikkan 2907 [ 116633
20 ikinci 20 Dikkan 2943 /116633
21 ikinci 21 Diikkan 3004 /116633
22 ikinci 22 Dikkan 3937 /116633
23 ikinci 23 Diikkan 915 / 116633
24 ikinci 24 Dikkan 933/ 116633
25 Uglincu 25 Diikkan 5950/ 116633
26 Ogiincii 26 Restoran 3326/ 116633
27 Uglincu 27 Diikkan 915 / 116633
28 Ogiincii 28 Dikkan 994 [/ 116633
29 Uglinch+Cat 29 Restoran 15665 / 116633
30 Ugiincii+Cat 30 Restoran 10149 f 116633
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar

Marmaris Belediyesi imar isleri MUdUrUgu‘nde yapilan incelemelerde 20.02.1998 tarih
ve 2549 numarall yapl ruhsatina, 10.03.2000 tarih ve 2549 numarall yapi ruhsatina,
23.02.2001 tarih ve 2549 numarall yapi kullanma izin belgesine rastlaniimistir.

imar durumu biriminden alinan sifahi bilgiye gére parsel bitisik nizamda 4 kat ticari
imara sahipfir.

Onayl kat irtifakina esas mimari projeye goére parsel Uzerinde yer alan yapi
b+z+3nk+cat kattan olusmaktadir. Yapi Uzerinde toplam 30 adet bagimsiz bolum yer
almakta olup katlar bazinda bagimsiz bolim dagiimlan ve kulanim alanlar rapor
iceriginde verilmistir.

Marmaris TSM'nde kat irfifakina esas mimari proje incelenmistir. 30 bagimsiz bdlum
nolu dukkan, tapu kutugunde ve belediyede yer alan mimari projede 3.nk+cati katta
yer almakla beraber, Tapu Sicil MUdUUgU Arsivi'nde yer alan kat irtifakina esas
mimari projede sadece cati katta yer almaktadir. Raporumuz TSM'nde incelenen
mimari projeye esas alanlar ve bagmsiz bdlum konumlan baz alinarak
tamamlanmistir.

Diger Plan, proje, ruhsat ve yapillasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen
bolUmlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son U¢ Yillk Alim Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkulin Tapu takyidat bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Mugla ili, Marmaris iicesi Tapu Sicil MOdOrigonde yapilan
incelemede ve ekte sunulan takyidat yazisindan degerleme konusu bagimsiz
bdlumler Uzerinde herhangi bir takyidatin bulunmadigr belirlenmistir.

Beyanlar Hanesi'nde:
- Yonetim Plani; 17.04.2001

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmadigi gérisundeyiz.

11
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3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat vyarinca gerekli tum izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onaylh mimari proje, yapi ruhsat, Yapi
kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Onayl kat irfifakina esas mimari projeye goére parsel Uzerinde yer alan yapi
b+z+3nk+catl kattan olusmaktadir. Yapi Uzerinde toplam 30 adet bagimsiz bélum yer
almakta olup katlar bazinda bagimsiz bdlim dagilimlan ve kulanim alanlar rapor
iceriginde verilmistir.

Bunun disinda Yapi ruhsati ve yapr kullanim izin belgeleri mevcut olup tUm evraklar
hakkinda agiklayici bilgiler rapor iginde verilmigtir.

3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuati HUkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata gdére Gayrimenkul projesinin GYO portfdylne alinmasinda
engel bulunmadigi goérusundeyiz.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Yapi ruhsati Tarihi 1998 olup, Yapil denetim Kanunu daha sonra yUrurlige girdigi icin
proje dosyasinda bu bilgiye ulasilamamistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla ili, Marmaris llcesi, Kemeralti Mahallesi,
AtatUrk Bulvan Uzerinde yer almaktadir. Atatirk Bulvar, Marmaris’in ana ulasim
arterlerinden biri olup sahile paralel uzanmasi nedeni prestijli bir aks olusturmaktadir.
AtatUrk Bulvarn Uzerinde yer alan kullanimlar bUyUk oranda ticaret agirlikli olup
dUzenlenme bicimi itibari ile yaya ve arac trafigini sorunsuz olarak bir arada
banndirmaktadir.

1985-2000 yillan arasinda ekonomik acidan en iyi dénemini yasayan Marmaris'in
gosterdigi gelisim, glcUnU buyUk olctde turizm sektérinden almaktadir. Marmaris’te
Uretilen gelirin famamina yakini dogrudan ya da dolayl olarak turizmden gelir ve
kentte hizmet veren fturistik isletmelerin bUyUk cogunlugu dis turizme yoneliktir. Bu
nedenle, musteri tercihleri, turizmin yapisal sorunlar, kent ve Ulke ekonomisinde
meydana gelen dedisimler Marmaris’'teki ticari, dolayisi ile mekdnsal yapiyr birebir
etkilemektedir.
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2000 yilindan bu yana ise, Marmaris'e gelen yabanci turistin gelir dizeyindeki duUsus
kent ekonomisinde olumsuz etkide bulunmustur. Buna bagl olarak da ficaret
hacmindeki dususe bagh olarak ficaret alanlannin da deger kaybina ugradid
muhakkaktir. Marmaris merkezde yer alan ve degerleme konusu tasinmaza emsal
teskil edebilecek nitelikte alisverismerkezi (Point Center) bulunmakla beraber bu
merkezlerin doluluk-bosluk oranlar 6nem arz etmektedir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Verileri

Marmaris, ekonomisini bUyUk &lcUde turizm ve fturizme bagh dayal  gelirer
olusturmaktadir. Ancak 2000 yilindan bu yana sektérde yasanan gerilemeye paralel
olarak Marmaris'in kent ekonomisi de gerilemistir. Marmaris'ta 2 bUydk AVM (Point
Center ve Mallmarine) yer alimaktadir. 2004 yiinda acilan Karacan Point Center, 9300
mZ2'lik bir alana sahip olup (3200 m?'si yemek katidir), 3 salonlu CinePoint sinemasi,
eglence merkezi, 1 adet mega market ile cesitli markalan  bUnyesinde
barnndirmaktadir. Kapal otoparki ve faal durumda olmasi, Point Center’it degerleme
konusu tasinmaza gdére mevcut durum itibari ile daha degerli kimaktadir. Kent
icindeki konumu itibari ile (manzara+reklomasyon) Mallmarine daha buyUk bir
potansiyel tasisa da mevcut durumundan talep gdren bir AVM haline getirilmesi icin
reklom ve diger isletme giderleri dikkate alindiginda ciddi bir maliyete katlaniimasi
gerektigi dusintlmektedir.

Turkiye genelinde Gayrimenkul piyasasinda frendler;

Ofis piyasalarn satabil bir oranda bUyUmektedir.

Konut Piyasasi: Ozellikle yeni gelistirilen projelerin cogunlugu 1Uks konuta yéneliktir ve
onemli dlcUde arz fazlasi olustugu icin fiyatlarda gerilemeler mevcuttur.

AVM Piyasasi : TUrkiye'de alisveris merkezlerinin (AVM) sayisi 270'e ulasirken, hizla
bUyUyen sektére yerli yatirmcilar ile birlikte yabancilar da ilgi gosteriyor. Anadolu
sehirlerinde gerceklesen 2010 yili 6 aylik ziyaret 270 milyon kisi, istanbul’da ise toplam
225 milyon kisidir. 2010 yili icin tahmin edilen ziyaretci rakami 1,1 milyardi. 2010 yilinin ilk
6 ayinda 500 milyon ziyaretin gerceklesmis olmasi ise yllsonuna kadar yeni acillacak
AVM'lerin de sektdére eklenmesi ile hedeflerin tutturulacaginin bir gostergesidir.
Sektor temisilcileri; 2010 yilt AVM'ler icin toparlanma yill olacagini, Sektdér 6 milyon
m?'ye kiralanmis alana ve 2010 yili alti ayda 12,6 milyar TL ciroya ulasarak dnemli bir
bUyUklGge eristigini ifade etmektedirler. Sektérin toplam bUyUklogu 35 milyar dolarlik
yatinm ve 350.000 kisilik istihdamdir. TUrkiye'de 81 ilimizin sadece 45'inde AVM
bulunmasina ragmen 1.000 kisi basina disen AVM kiralanabilir alani 82 m?/kisi'ye
ulasti.

Otel Piyasasi : Gelisen nufusa, artan turist sayisina bagl olarak otel yatinmlar artan
ivme ile devam etmekte iken, el degistirmelerde de siklik yasanmaktadir.
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktor yoktur.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz

Alinan Veriler:

e Mahallinde yapilan incelemelere gére Mallmarine AVM binasi;
-Bodrum kat+zemin kat+3 normal kat+cati kattan olusmaktadir,

-Toplam yaklasik 5835m2 brUt insaat alanina  sahiptir

verilmisfir),

(dagilimlar asagida

-Mallmarine AVM'nin bodrum kati brit 1025m?2, zemin kati brot 982,50m?2, 1.normal
kati brUt 1044,50m2, 2.normal kati brut 987,50.m2, 3.normal kati brit 920,50m?2, cafi
katiise brut 875,00m?2 alandan olusmaktadir.

KAT NO BAGIMSIZ BOLUM NO NET KULLANIM ALANI BRUT KULLANIM ALANI
BOdr,;‘?r;azfg't” 1 1 525,00 595,00
Bodrum Kat 2 203,50 230,00
Bodrum Kat 3 26,00 30,00
Bodrum Kat 4 20,00 23,00
Bodrum Kat 5 11,50 13,00
Bodrum Kat 6 14,50 16,50
Bodrum Kat 7 22,50 25,50
Bodrum Kat 8 25,00 28,50
Zemin Kat 9 230,50 260,50
Zemin Kat 10 18,00 20,00
Zemin Kat 11 26,00 29.00
Zemin Kat 12 23,00 26,00
1.Kat 13 177,00 200,00
1.Kat 14 109,00 123,50
1.Kat 15 23,00 26,00
1.Kat 16 25,00 28,00
2.Kat 17 106,00 120,00
2.Kat 18 62,00 70,50
2.Kat 19 74,00 83,00
2.Kat 20 92,00 100,00
2.Kat 21 82,00 90,50
2.Kat 22 129,00 144,00
2.Kat 23 27,00 30,00
2.Kat 24 28,00 32,00
3.Kat 25 141,00 159,00
3.Kat 26 245,00 280,00
3.Kat 27 27,00 30,50
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3.Kat 28 27,50 31,00
3.Kat + Cati Kati 29 335,00 355,00
Cati Kati 30 240,00 290,00
3095,00 2396,50

-Yukandaki dagiim tablosuna goére toplam brUt kiralanabilir alan 3420 m2'dir (Bu
alanlara 395 m2 lik genis teras alanlarn da dahil edilmistir).
-Bodrum katta zemin ve 1.normal katta yer alan subeye aqit bélim, 5 adet
dukkan, 1 adet sinema ve 1 adet buUfe yer almakta olup famami bos
durumdadrr,
-Bodrum katta yer alan sinema firma yoneticisince verilen bilgiye gore 135 kisilik
olup (projeye goére 98 kisilik) perde ve makine bdlumuU disinda kullaniimaya hazir
durumdadrr,
-Tapu kitigine gdre b+z+1nk Uzerinde yer alan ve mahallinde T. is Bankasi A.S.
Marmaris Subesi olarak kullanilan bagimsiz b&lumuon girisi Atatirk Bulvar Uzerinden
bir kapi ile saglanabildigi gibi AVM’'nin bodrum, zemin ve 1.kat holleri Uzerinden
de saglanabilmektedir,
-Zemin kat Uzerinde banka subesi disinda, Mudo tarafindan satis amach kullanilan
dUkkanlar ve yine Mudo tarafindan showroom olarak kullanilan dtkkanlar yer
almaktadir,
-DUkkanlar  kiracilara, tUm teknik donanimlarn  tamamlanmis,  alisveris
magazalarnin kapi ve vitrinleri ile ortak alanlann imalatlan tamamlanmis olarak
feslim edilmistir olup ic dekorasyon kullanicilara birakilmistr,
-Ataturk Bulvarn’ndan ve arka cepheden (107 sokak Uzerinden) 2 adet girisi
bulunmaktadir, Atatirk Bulvarn Uzerinden saglanan giriste otomatik kapilar yer
almaktadir,
- 2 adet 400 kg tasima kapasiteli konuk asanséri mevcuttur,
- 1 adet 630 kg tasima kapasiteli yUk asansdéri mevcuttur,
- Katlar arasi irtibat her katta bir adet inis ve 1 adet ¢ikis ydnine olmak Uzere
toplam 8 adet yurUyen merdiven ile saglanmaktadir,
- TUm bina merkezi sistem klima ile i1sitiip sogutulmaktadir,
- Binada acil ¢cikis ve yangin merdiveni mevcuttur,
-Yangin yénetmeligi geregince duman dedektdrleri ve yangin alglama
sisteminden olusan sistem bulunmaktadir,
- Dis cephe granit seramik+reflekte cam kaplidir,
- Cati celik konstrksiyon Uzeri sandvic panel kapldir,
- Galeri boslugunun etrafinda yer alan korkuluklarda krom malzeme kullanilmistr,
- Cephelerde yer alan tUm pencereler aliminyumdan imal edilmistir,
- Binada acik ya da kapal otopark alani bulunmamaktadir.

e Mudo tarafindan kiralanmak suretiyle kullanilan bagmsiz bélimlerde zeminleri
granit seramik kapl olup tavanlar tasylnU asma tavandrr,

e T.is Bankasi Marmaris subesi olarak kullanilan badimsiz bdlimde ise zeminler granit
seramik kapli olup tavanlar tasylnU asma tavandir,
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e Kafe olarak kullanilan 3.kat bdlumlerde ise zeminler granit seramik kapli olup
tavanlar tasyinU asma favandir. Teras bolUmU panoromik deniz manzarasina
sahipfir.

e Marmaris Belediyesi Fen ve imar isleri MUdUigi‘nde yapilan incelemeler:

- 20.02.1998 tarih ve 2549 numaral Yapi Ruhsati: Toplam 6399m?2 insaat alani icin
dUzenlenmistir (Ruhsata gére bodrum, zemin ve normal katlarin her biri 1168m?2
cati kat ise 559m?2 alandan olusmaktadir).

- 10.03.2000 tarih ve 2549 numaral Yapi Ruhsati: Toplam 6399m?2 insaat alani icin
dUzenlenmistir (Ruhsata gére bodrum, zemin ve normal katlarin her biri 1168m?2
cati kat ise 559m? alandan olusmaktadir).

- 23.02.2001 tarih ve 2549 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi: Toplam 6399m?2
insaat alani icin dUzenlenmistir (Ruhsata goére bodrum, zemin ve normal
katlann her biri 1168m2 cati kat ise 559m2 alandan olusmaktadir).

- Imar durumu biriminden alinan sifahi bilgiye gére parsel B-4 kat ticaret alani
lejandina sahiptir.

- Onayl kat irfifakina esas mimari projeye gbdre parsel Uzerinde yer alan yapil
b+z+3nk+catl kattan olusmaktadir. Yapi Uzerinde toplam 30 adet bagimsiz
bolum yer almakta olup katlar bazinda bagimsiz bélum dagilimlan ve kulanim
alanlar rapor iceriginde tabloda ve asagida belirtilmistir.

- Marmaris TSM’'nde kat irfifakina esas mimari proje incelenmistir. 30 bagimsiz
bolUm nolu dukkan, tapu kGtGgunde ve belediyede yer alan mimari projede
3.nk+cati katta yer almakla beraber, Tapu Sicil MOdUrlugu Arsivi'nde yer alan
kat irtifakina esas mimari projede sadece cati katta yer almaktadir.
Raporumuz TSM'nde incelenen mimari projeye esas alanlar ve bagimsiz bdlum
konumlar baz alinarak tamamlanmistir.

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz bdlim ana tasinmazin bodrum+zemin+1.normal katinda,
ana tasinmaz giris kapisina gére bodrum katinda sag arka cephede, zemin
katinda sag cephede, 1.normal katinda sag cephede konumlanmaktadir. S6z
konusu tasinmazin bodrum kati brit ~45.m2, zemin kati 275.m2, 1.normal kati
brot ~275.m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz toplamda brot ~595.m?2 kullanim
alanlidir.

2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz boliUm ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére sag on cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz brot
~230,00m?2 kullanim alanhdir.

3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bélim ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina gbére orta én cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz brot
~30,00.m2 kullanim alanlidir.
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4 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz boliUm ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina gore sol cephedeki ik bagdimsiz boliUmdUr. S6z konusu tasinmaz brit
~23,00.m2 kullanim alanldir.

5 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bélim ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére sol cephedeki ikinci bagimsiz bolumdur. S&z konusu tasinmaz
brit ~13,00.m2 kullanim alanhdir.

6 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S0z konusu bagimsiz boliUm ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére sol cephedeki UcUncU bagimsiz bolumdur. S6z konusu tasinmaz
brit ~16,50.m2 kullanim alanhdir.

7 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bélim ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina gore orta arka cephede konumlu sol taraftaki bagimsiz bélumdur. S6z
konusu tasinmaz brit ~25,50.m2 kullanim alanhdir.

8 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz boluUm ana tasinmazin bodrum katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére orta arka cephede konumlu sag taraftaki bagimsiz bolimdur.
S6z konusu tasinmaz brit ~28,50.m2 kullanim alanlidir.

9 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagmsiz b&lum ana tasinmazin zemin katinda, ana tasinmaz giris
kapisina godre sol cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz brot
~260,50.m2 kullanim alanhdir.

10 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagmsiz bolum ana tasinmazin zemin katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére orta arka cephede konumlu en sol taraftaki bagimsiz bolimdur.
S6z konusu tasinmaz brit ~20,00.m2 kullanim alanhidir.

11 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagmsiz b&lum ana tasinmazin zemin katinda, ana tasinmaz giris
kapisina gbére orta arka cephede konumlu ortadaki bagimsiz bélumdur. S6z
konusu tasinmaz brit ~29,00.m?2 kullanim alanhdir.

12 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S0z konusu bagmsiz bolim ana tasinmazin zemin katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére orta arka cephede konumlu sag taraftaki bagimsiz bolimdur.
S6z konusu tasinmaz brut ~25,88.m2 kullanim alanhdir.

13 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 1.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére sol én cephede konumlanmaktadir. S&z konusu tasinmaz
brit ~25,88.m2 kullanim alanhidir.
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14 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz bolim ana tasinmazin 1.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina goére sol arka cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz
brit ~123,54.m2 kullanim alanlidir.

15 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 1.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina goére arka cephede konumlu sol taraftaki bagimsiz bélimduor. S6z
konusu fasinmaz brit ~26,00.m?2 kullanim alanhdir.

16 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz boliUm ana tasinmazin 1.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina goére arka cephede konumlu sagd taraftaki bagimsiz b&lIumdur.
S6z konusu tasinmaz brit ~28,00.m2 kullanim alanlidir.

17 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére sag arka cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz
brit ~120,00.m2 kullanim alanlidir.

18 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz boliUm ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gore sag orta cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz
brut ~70,50.m2 kullanim alanhdir.

19 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére sag én cephede konumlanmaktadir. S&z konusu tasinmaz
brit ~83,00.m2 kullanim alanhidir.

20 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz boliUm ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina goére sol 6n cephede konumlanmaktadir. S&z konusu tasinmaz
brit ~100,00.m?2 kullanim alanlidir.

21 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdlUm ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gore sol orta cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz
brit ~90,50.m2 kullanim alanhidir.

22 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S0z konusu bagimsiz bolim ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gore sol arka cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz
brit ~144,00.m2 kullanim alanlidir.

23 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére arka cephede konumlu sol taraftaki bagimsiz bélimduor. S6z
konusu fasinmaz brit ~30,00.m?2 kullanim alanhdir.
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24 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz bolim ana tasinmazin 2.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina goére arka cephede konumlu sagd taraftaki bagimsiz b&lumdur.
S6z konusu tasinmaz brut ~32,00.m2kullanim alanhdir.

25 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 3.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére sag én cephede konumlanmaktadir. S&z konusu tasinmaz
briot ~159,00.m2 kullanim alanlidir.

26 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz bolim ana tasinmazin 3.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére sol cephede konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz teras
hacmi haric brit ~228,18.m?2 kullanim alanlidir. Teras hacmi ~52.m?2 kullanim
alanlidir.

27 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagimsiz bolim ana tasinmazin 3.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina gére arka cephede konumlu sol taraftaki bagimsiz bélimduor. S6z
konusu tasinmaz brut ~30,50.m?2 kullanim alanlidir.

28 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagimsiz bdliUm ana tasinmazin 3.normal katinda, ana tasinmaz
giris kapisina goére arka cephede konumlu sag taraftaki bagimsiz b&lumdur.
S6z konusu tasinmaz brit ~31,00.m2 kullanim alanlidir.

29 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- S6z konusu bagmsiz bolim ana tasinmazin 3.normal+catl katinda, ana
tasinmaz giris kapisina gére 3.normal katinda sag arka cephede, cati katinda
sag cephede konumlanmaktadir.

- S&z konusu tasinmaz 3.normal katinda brot ~111,00.m2 kullanim alanl, ¢cati
katinda brit ~243.m2 kullanim alanl olup teras hacmi haric toplamda brit
~355,00.m?2 kullanim alanlidir. Teras hacmi 110,00.m?2 kullanim alanhdir. Teras
dahil toplam alan ise 465,00m2'dir.

30 NOLU BAGIMSIZ BOLUM:

- SOz konusu bagmsiz bdlum ana tasinmazin catl katinda, ana tasinmaz giris
kapisina goére sol cephede konumlanmaktadir. S&z konusu tasinmaz teras
hacmi haric brit ~240.m?2 kullanm alanlidir. Teras hacmi ~50,00.m?2 kullanim
alanlidir. Teras dahil toplam alan ise 290,00m?2'dir.

- Bodrum kat britt: 1.025,00.m?2

- Zemin kat brUto: 982,50.m?2

- l.normal kat brGt0: 1.044,50.m?2

- 2.normal kat brotu: 987,50.m?2

- 3.normal kat britt: 920,50.m?2

- Catikat britt: 875,00.m?

- Toplam brit insaat alani: 5.835,00.m?
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T. Is Bankasi A.S.’nin Belediye Baskanlidi'na yazdidi 26.04.2001 tarihli yaz '20.02.1998
tarininde verilen Yapl Ruhsatinda bu tapu senedine itibar etmek gerekirken sehven
20.06.1997 tarihli tapu sunulmus olacak ki, ruhsat da hakli olarak bu tapuya goére
dUzenlenmistir. ilgili proje ve evraklanmizda bu hatanin dizeltimesi ve parsel
numaralarinin (24) olarak dedistirimesini arz ederiz’ seklindedir. Belediyede yer alan
mimari proje ve eklerinin 22 parsel olarak duzenlenmesi bu yazida da aciklanan
sebeptendir. Ancak TSM'nde incelenen kat irtifakina esas mimari projede el yazisi ile
parsel numarasinin 24 olarak duzeltilmis oldugu gorilmustor.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yeftkililerinden ve

resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapilmistir. Bu baglamda;

Elekirik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Jenerator :880KVA

Su Deposu :30 m3 kapasiteli kullanma suyu deposu, 30 m3 kapasiteli
yangin suyu deposu

Hidrofor : Mevcuttur.

Isitma-Sogutma Sistemi  : Her bir mahal VRV isitma ve sogutma (heat pump) sistemi
ile 1sitiip sogutulmaktadir.

Klima Tesisah : Saatte 23.000m3/ h merkezi klima sanftrali ve heat pumpl
sogutma grubu bulunmaktadir.

Yangin Tesisat :TUm alanlarda otomatik séndUrme sistemi  (sprinkler),

yangin alarmi, yangin dolaplar, duman dedektoérleri, basinclandinimis  yangin
merdiveni mevcuttur. Ayrica 1 adet 30 m3 kapasiteli yangin suyu deposu mevcuttur.,

Asansorler : 2 adet 400 kg tasima kapasiteli konuk asansord ile Tadet
630 kg tasima kapasiteli yUk asansoérU bulunmaktadir.

Otoparklar . Bina/parsel binyesinde kapali/acikk otopark mevcut
degildir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUN tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabUl edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.
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6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmigtir.

7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate
alinmadigi durumda, mUlkin gecerli tGm imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmigtir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle

danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tOmMU veya bir kismi (&zellikle

degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,

satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel

piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.

Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gésterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid AS. ' nin kullanimi icin hazirlanmis dzel bilgiler bitinG

niteliginde olup, kopya edilmesi, alint yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen

yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi,
*Reklamasyona acik olmasi,

*Ulasim imkanlarninin iyi olusu,

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi,
*Iyi kalite malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi,

*Ust katlardan panaromik deniz manzarasini alabilmesi.

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliidr,

*Otoparkinin olmamasi,

*Marmaris'in ekonomik yapisinin AVM'lerden ziyade acik ficari kullanimlara (tarihi
kent merkezi, ana arterler boyu gelisen ficari yapilanmalar...) uygun olarak gelisim
gostermis olmasi.
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin secilme nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; Maliyet Yontemi ve Gelir Yéontemi kullaniimigstir.
4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mUlkU
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen safis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Raporumuzda arsa degeri emsal karsilastirma yéntemi kullanilarak belirlenmistir.

Arsa Maliyeti:

Emsal 1: Tasinmaza gére daha vasat konumda, 4 kat konut ve ticaret imarl oldugu
sOylenen, 885 m2 arsa icin pazarlkl 2.200.000.-TL istenmektedir. Tasinmazin zemin
oturumu 300 m2 olup, Ust katlarda kapall cikmaya izin verimektedir. 0252.412 55 22

Emsal 2: Tasinmaza gére daha vasat konumda, tasinmaza 400 metre mesafede, 1500
m2 4 kat ficari imarll oldugu sdylenen bos arsa icin pazarlkl  3.300.000.-TL
istenmektedir. 0252.412 08 61

Emsal 3: Tasinmaza 100 metre mesafede yer alan, ayni cephe ve konumsal
Ozelliklerde 3000 m2 kapal alanli1500 m2 arsa Uzerinde kurulu oldugu sdylenen 4
yildizli otel icin pazarlikli 16.500.000.-TL istenmektedir. 0252.412 08 61

Emsal 4: Tasinmaz ile benzer konumda yer alan 1200 m2 duikkan icin pazarliki
2.750.000.-TL istenmektedir. 0252.412 08 61

Emsal 5: Tasinmaza gbre biraz daha vasat konumda, meydana cepheli, 70 m2 2+1
ofis icin pazarlkl 185.000.-TL istenmektedir. 0252.412 08 61

Emsallerin konumu; Uzerinde yapi olup olmamasi, eger yapli varsa bu yapilarin ézelligi,
yapida mevcut diger donatilar, guvenlik, ulasim kolayhdi, reklamasyon ve bunlara
benzer kriterler dikkate alinarak yapilan dizeltmeler sonucunda degerleme konusu
parselin arsa m2 degerlerinin 2600 TL/m? civarinda olacagi kanaatine variimistir.
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Yukarda piyasa degeri yaklasimi yontemi ile yapilan hesaplamada degerleme
konusu gayrimenkulin m?2 piyasa fiyatinin 2.443.-TL ile 2.658.-TL araliginda olacagi
gorUimektedir. Bununla beraber, karsilastinlabilir satis ornekleri icin  hesaplanan
dUzeltiimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin arsa m2 satis degerinin 2600 TL/m?2 olabilecedi kanaatine varimistir. Bu sonuca
ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilanndan elde edilen
bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 1.166,33m2x 2.600.-TL/m?= 3.032.458.-TL olarak belirlenmistir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Acgiklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustlmesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Degderleme konusu tasinmaz Bayindirlk ve iskan Bakanldi'nin  beliledigi yapi
siniflarnndan  5-A sinifina dahil edilmis ve birim deger olarak 1.015.-TL/m2 kabul
edilmistir.

Yeniden Yapim Maliyeti: 5835m2 x 1.015-TL/m2= 5.922.525-TL

Amortisman Degeri: 5.922.525-TL x %10= 592.252.-TL

Amortisman Degeri DisUlmis Halde Bina Maliyeti: 5.330.272.-TL

Arsa Maliyeti: 1.166,33m2x 2.600.-TL/m2= 3.032.458.-TL

Mdutesebbis Kari: 2.500.000.-TL

Toplam Deger: 10.862.730.-TL.-TL

Yuvarlahlmis Toplam Deger:10.900.000.-TL (ONMILYONDOKUZY UZBINTURKLIRASI)

VERILER VERILER

Arsa Alani (m2) 1.166,33
Yapilasma Alani (m?2) 5835
Arsa m2 emsal degeri 2600
Yapilasma Maliyet Degeri

(TL/m2) 1015
Kar/Zarar Orani(Yaklasik) 0,20
Yapi Bitmislik Orani (%) 100
Amortisman Orani (%) 0,10
HESAPLAMALAR

Arsa Degeri (TL) 3.032.458.-TL
Yap! Maliyetii (TL) 5.922.525.-TL
Amortisman Tutar (TL) 592.252.-TL
Girisimci Kan (TL) 2.508.819.-TL
Toplam Deger (TL) 10.871.549.-TL
TOPLAM DEGER (TL) 10.870.000.-TL
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; Gelir yéntemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapillandirmalarn bir yilik gelir beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon
oranina bdlunmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi proseduridur.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satislar ve satis
goéren gayrimenkulUn gelir durumu gbz 6nune alinarak belirlenir.

Geliri belirleyebilmek icin Gayrimenkulin kullanim t0r0 ve bu t0rdeki kullanimlarin
gelirlerinin analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis tUrinde kullanildidi icin
rapor iceriginde ayrnica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir.

Kira deger analizine yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal mulklerin
ozellikleri ve fiyatlanna iliskin karsilastirma asagidadir.

Emsal 1: Atatlrk Bulvarinin devami niteligindeki Kemal Seyfettin Elgin  Caddesi
Uzerinde yer alan yeni adi ile Untas Point Center 2004 yilinda ik acildiginda AVM ye
cepheli (ana caddeye cephesi oimayan) konumda zemin katta yer alan 50m?2 alanili
dUkkan icin yillik 35.000.-TL, ara katta yer alan 35m2 alanl dUkkan icin ise yillik 11.000.-
TL kira bedeli 6denmistir (Su Yapi 02524120205) (Bu degere AVM ortak isletme
giderleri dahil degildir).

Emsal 2: Untas Point Center Uzerinde yer alan zemin kattaki dUkkanlar icin m2 bazinda
27Euro kira bedeli belirlenmistir. Bu bilgi ik kaynaktan égreniimemis olup piyasada
yaptigimiz arastirmalar sonucunda Su Yapi tarafindan ilgili firma  yeftkililerinden
ogrenilerek tarafimiza iletilmistir (Su Yapi 02524120205).

Emsal 3: IS GYO AS. tarafindan sirketimize iletilen kira bedelleri ile piyasada gecerli

olan kira bedelleri karsilastiniarak analiz edilmistir.
Deger tespiti asagida tablo halinde yapilmistir.
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BRUT KULLANIM
KAT/ ALANI
B.B NO (m?) o AYLIK KIRA | YUVARLATILMIS
BIRIM KiRA DEGERI YILLIK KiRA
DEGERI (TL/AY) (TL/M2) DEGERI (TL)
B+Z+1NK / 1 595 35 20825 249900
B/ 2 230 20 4600 55200
B/3 30 15 450 5400
B/ 4 23 15 345 4140
B/ 5 13 15 195 2340
B/6 16,5 15 247,5 2970
B/ 7 25,5 15 382,5 4590
B/ 8 28,5 15 427,5 5130
/9 260,5 40 10420 125040
Z/10 20 25 500 6000
Z/ 11 29 25 725 8700
Z/12 26 25 650 7800
6000 72000
3087,5 37050
650 7800
700 8400
2.KAT/ 17 120 20 2400 28800
2.KAT/ 18 70,5 20 1410 16920
2.KAT/ 19 83 25 2075 24900
2.KAT/ 20 100 25 2500 30000
2.KAT/ 21 90,5 20 1810 21720
2.KAT/ 22 144 20 2880 34560
2.KAT/ 23 30 20 600 7200
2.KAT/ 24 32 20 640 7680
3975 47700
7000 84000
610 7320
630 7560
3.+CATI KAT/ 29 355 25 8875 106500
CATI KAT/ 30 290 25 7250 87000
TOPLAM YILLIK BRUT KiRA DEGERI 1.114.320

NOT: Ust bdlimde verilen tablo dnceki senelerde dizenlenen raporlardan elde edilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz dahilinde bazi dikkanlarn gecen senelere gére bos
olmasi gbz 6ntnde bulundurularak alt bdlumde yapilacak olan hesaplarda Kiralayamama
orani gecen seneye gére daha yuksek tutularak deger analizi yapimistir. Kapitalizasyon orani
piyasa verilerinden hareketle 0,09 olarak baz alinmistir.
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VERILER
Kullanim TGro AVM
Yap! TOr0 A Sinif Plaza
Kiralanabilir Alanlar
Ticari Uniteler m2 3490
Ticari Uniteler Ort. m2 Kira Bedeli TL 26,5
Kapitalizasyon Orani 0,09
HESAPLAMLAR
Ticari Uniteler m2 3.490
Avylik Kira bedeli Ticari Uniteler TL 92.860
Kira Kayiplarn % 17 15.786,2
Kiralayamama % 15 13.929
Topluyamama %2 1.857.2
MUlk Giderleri % 2 1.857,2
Avylik Kira bedeli 92.860
Avylik Net Kira Bedeli TL 75.216,6
Yillk Net Kira Bedeli TL 902.599,2
GayrimenkulDegeri TL 10.028.880
Diizeltilmis Gayrimenkul Degeri TL 10.000.000

Buna gore ise Gelir Yéntemine dayall Toplam Deger: 10.000.000.-TL olarak
hesaplanmigtir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede kullanimamistir.

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulun mulkiyet hakki tam ve buna baglh haklarn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin;
Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkun ,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belileme calisma ve yorumlarinin bir
bUtunGdur.

Gayrimenkulun imar durumu cevre kosullar ve gelisen trendlere gdre gayrimenkul
etkin kullanimdadir.
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4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimliar ile
Ulasilan Sonuglar

Rapor iceriginde bos arsa degeri belirlenerek sunulmustur.
4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismasi bagimsiz bdlim bazinda da yapilmak kaydi ile AVM'nin tamami
icin yapilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglannin Uyumlastnimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda; Maliyet Yonteminin Uygulanmasi; 10.870.000-TL
Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi; 10.000.000-TL bulunmustur.

Yapllan uzlastirma sonucunda deger 10.500.000 TL, olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarninca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goris

Yasal gereklilikler yerine getiriimis ve mevzuat geredi alinmasi gereken belgeler
alinmistir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portfoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorug

GYO portfdylne alinmasinda sakinca olmadigl kanaatindeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan

calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
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degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 07.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin - kabulG sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeraltt Mahallesi, 2 Pafta, 119 Ada, 24
parselde kayith * 6 Katl Betonarme Bina’ vasifli kat mulkiyetli ana gayrimenkulde, yer
alan toplam 30 adet bagimsiz bolim icin takdir edilen Cari Pazar dederi toplami
asagida verilmistir.

KDV Harig : 10.500.000 TL (OnmilyonbesyUzbintUrklirasi)
KDV Deger i : 1.890.000 TL (BirmilyonsekizyUzdoksanbintirklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 12.390.000 TL (OnikimilyonUgyUzdoksanbintirklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 10.500.000-TL / 1,7840-TL = ~ 5.886.000-USD
Sigorta Degeri : 7.830.000-TL / 1,7840-TL = ~ 4.390.000-USD

Olarak hesap ve takdir edilmistir.
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapanlar

Deniz ARSLAN A. Ozan FIRUZBAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400203 SPK Lisans No:400209
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Degerlemeyi Kontrol Edenler

D. Cineyt OZRIFAIOGLU S. Selda AKAY Gokhan CEBI
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400131 SPK Lisans No:400326 SPK Lisans No:400132
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Is GYO A.S. Mallmarine Aligveris Merkezi Degerleme Raporu

Sirket Kase ve imzasi

‘ < wd
_.-F EMF ‘-
|qh 41.!

'“'w'..'g..'.

i

&

EKLER

Tapu Belgeleri )
Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

Lisans Belgeleri

Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi

Rapor Tarihi : 07.12.2012
Rapor No: OI-0267
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