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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: 21 Eylul 2016 tarih ve 003 kayit no’lu

1 20 Arahk 2016

1 26 Aralik 2016

: 4 ig gind

: 2016/iSGY0/003

: Tam miulkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanim

: Kemeralti Mahallesi, Atatirk Caddesi,

Mallmarine Ahhgverig Merkezi, No:28,
Marmaris/MUGLA

: Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, 2

pafta, 119 ada, 1.166,33 m2 yuzolgumli 24 no'lu
parselde kayith, 30 adet bagimsiz bolim

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.
: Bkz, Rapor / 5.4, Badimsiz Bdlimlerin Genel

BOzellikleri

: Tasinmazlar Gzerinde mistereken “Yonetim Plant:

17.04.2001 tarihli” beyan bulunmaktadir,

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejand: “Ticaret Alan”, Plan notlar: “Ingsaat nizami:
bitisik nizam ve kat adedi: 4 kat”

: Dikkan veya magaza

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

Maliyet Yaklasimi Yontemi
Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
12.312.000,-TL

12.165.000,-TL
12.312.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Udur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN _
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiH1
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Kemeralti Mahallesi, Atatirk Caddesi,

Mallmarine Alisverig Merkezi, No:28,
Marmaris/ MUGLA

: 21 Eyldl 2016 tarih ve 003 kayit no'lu
1 20 Aralik 2016

¢ 26 Aralik 2016

1 2016/iSGY0/003

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmaziann toplam

pazar degderinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35

saylh  "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayth kararinda vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cg¢ergevesinde
hazirlanmistir,

1 Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzman)

Nurettin KULAK (Sorumtu Degerleme Uzmani)

-~ .
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

T +90(212) 216 19 99

¢ 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) "“Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yurdrlikteki mevzuat gercevesinde her tirlli resmi ve dzel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlarn
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarim sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir,

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

: Levent Maha!lesi, Meltem Sokak,

Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

: +90 (212) 325 23 50
t +90(212) 325 23 80
1 06 Adustos 1999

: 850.000.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL

! 402908

: Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasl
araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasas)
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazih ama¢ ve konularinda istigal
etmektir.

4 N
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine; dederlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar
dederinin tespitine yodnelik hazirlanmistir. Tarafiniza misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
ahcaiyla istekli bir satia arasinda herhangi bir zorlama oimaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu deferleme galismasinda asagidaki hususilarin gegerliligi varsayiimaktadir.

« Apaliz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varlig: pesinen kabul
edilmistir.

» Ahc ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

+ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkulln satig! igin makul bir sire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

+ Gayrimenkullin ahhm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz;

« Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadr.

+ Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir,

s Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriilmesi ve biidirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kultanimiyla dodrudan ilgiti sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir.

+ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmigtir.

+ Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

» Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha énceden deneyimi
buiunmaktadr,

+ Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yUkUmlGligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir,

= _ __
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1, MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

iLi : Mugla

ILCESI : Marmaris

MAHALLESI : Kemeralti

MEVKIii : Uzunyali

PAFTA NO 12

ADA NO 1119

PARSEL NO 1 24

ANA GAYRIMENKULOUN

NITELIGI : 6 Kath Betonarme Bina (*)

ARSA ALANI :1,166,33 m2

TAPU TARIHiI : 28.06.2001

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

[J = U 13 A 10

=10 U [ L] AN A PR U s 4 J B
1 Bodrum+Zemin+1 Banka (21654 /116633 50 4948 2107
2 Bodrum Sinema 7500/ 116633 50 4949 2107
3 Bodrum isyeri 833/ 116633 50 4950 2107
4 Bodrum Diikkan 790/ 116633 50 4951 2107
S Bodrum Dikkan 434/ 116633 50 4952 2108
6 Bodrum Dikkan 581 /116633 51 4953 2108
7 Bodrum Dikkan 804 /116633 51 4954 2108
8 Bodrum Dikkan 890 / 116633 51 4955 2108
9 Zemin Dikkan | 9754 / 116633 51 4956 2109
10 Zemin Dikkan 682 /116633 51 4957 2109
11 Zemin Dikkan 976/ 116633 51 4958 2109
12 Zemin Diikkan 901/ 116633 51 4959 2109
13 1 Dukkan | 6513/ 116633 51 4960 2110
14 1 Dukkan 3948 / 116633 51 4961 2110
15 1 Dikkan 901/ 116633 51 4962 2110
16 1 Diikkan | 1005/ 116633 51 4963 2110
17 2 Dikkan | 4091/ 116633 51 4964 2111
18 2 Dikkan 2688 / 116633 51 4965 2111
19 2 Dikkan | 2907/ 116633 51 4966 2111
20 2 Diikkan 2943 /116633 51 4967 2111
21 2 Diikkan | 3004/ 116633 51 4968 2112
22 2 Dikkan 3937 /116633 51 4969 2112
23 2 Diakkan 915/ 116633 51 4970 2112
24 2 Dukkan 983 /116633 51 4971 2112
25 3 Diikkan 5950/ 116633 51 4972 2112
26 3 Restorant | 3326/ 116633 51 4973 2113
27 3 Dukkan 915 / 116633 51 4974 2113
28 3 Diikkan 994 / 116633 51 4575 2113
29 3 ve gat Restorant |15665/ 116633 51 4976 2113
30 3 ve cat Restorant |10149 / 116633 51 4977 2113

Not: Marmaris Tapu Madirligii'nde dederlemeye konu taginmazlara ait T.C. Marmaris 2. Noterlidi
tarafindan 09 Nisan 2001 tarih yve 03930 no ile tasdik edilmis kat irtifak listesinde; 11 no’lu badimsiz
bélimin arsa payl; 976/116633, 20 no'lu badimsiz b&limun arsa pay! ise; 2943/116633'dir.
28.11.2016 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiarlidd Tagsinmaz Dederleme Modill
Sistemi'nden temin edilen "Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, 11 no'lu bagimsiz bélumdn
arsa payl; 978/116633, 20 no’lu badimsiz bolimuin arsa payi ise; 2907/116633'diir. Mal sahibi firma
yetkililerinin Marmaris Tapu Muddrli§i‘ne yapacaklar yazili basvuru ile; 11 no'lu bagimsiz bdlimin
arsa payinin; 976/116633, 20 no’lu bagimsiz bélimin arsa payinin ise; 2943/116633 olarak TAKBIS
sisteminde degistirilmesini talep etmesi tavsiye edilmektedir.

§
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4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.11.2016 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Tasinmaz Degerleme
Modlll Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar
tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 17.04,2001 tarihli.
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiklOmler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plant serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde “binalar” bashgi altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Marmaris Tapu Midirligli ve Marmaris Belediyesi Imar Madirligi arsivinde bulunan kat
irtifakina esas bila tarih ve bila numarali mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde

degerlemeye konu bagimsiz bélumlerin alanlan asagdidaki tabloda belirtilmigtir.

=10 J . L

1 Bodrum+Zemin+1 Banka 652
2 Bodrum Sinema 213
3 Bodrum Isyeri 25
4 Bodrum Dikkan 22
5 Bodrum Dikkan 13
6 Bodrum Dikkan 17
7 Bodrum Dikkan 26
8 Bodrum Diikkan 28
9 Zemin Dikkan 260
10 Zemin Diikkan 19
11 Zemin Dikkan 30
12 Zemin Dukkan 33
13 1 Dikkan 190
14 1 Dikkan 118
15 1 Diikkan 27
16 1 Diikkan 28
17 2 Dikkan 120
18 2 Dukkan 78

7
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B o : J .

19 2 Dikkan 86
20 2 Dikkan 91
21 2 Dikkan 85
22 2 Diikkan 120
23 2 Diikkan 32
24 2 Dikkan 33
25 3 Dikkan 180
26 3 Restorant 235
27 3 Dikkan 32
28 3 Dikkan 33
29 3 ve gat Restorant 403
30 3 ve gati (*) Restorant 248

Not: Dederlemeye konu 30 no’lu bagimsiz bolimin 3. normal katin kat planinda
yvazmadidi, 3. normal kat planinda; 30 no'lu badimsiz bélimiin igerisindeki gat)
katina ¢ikis merdiveninin altinda 31 yazdigd gorllmustir. Dederlemeye konu
bagimsiz boélimlerin konumlandidi ana yapr 30 adet badimsiz bdlimden
olusmaktadir. 31 no’lu badimsiz bélim bulunmadigindan 3. normal kattaki 31 yazan
kismin sehven yazild@ ve 30 olarak yaztimas: gerektigi anlasilmis olup,
dedertemede bu durum gdz éniinde bulundurufarak 30 no’lu badimsiz bélimin 3.
normal kattaki alam hesaplanmistir. Mal sahibinin yazii basvurusu ile 3. normal
katta 31 yazan bdlimin 30 olarak degistiriimesi uygun olacaktir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGiLER]

Marmaris Belediye Baskanlhdi Imar ve Sehircilik Miidiirligi‘'nde ekspertiz tarihi itibari ite
yapilan incelemeye gére; rapor konusu tasinmazlarin konumiu oldugu parselin 25.07.2006
tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Marmaris Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Ticaret Alam”
igerisinde kaldidi ve yerinin dogdru oldudu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore vapilasma sartlari asadidaki sekildedir;

« Insaat nizam: Bitisik nizam

« Kat adedi: 4 kat

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Marmaris Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Mudiriigl arsivinde dederleme tarihi
itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyas! igerisinde
yapian incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 say:lt Yeni Yapi
Ruhsati ile 10.03.2000 tarih ve 2549 sayll Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 23.02.2001 tarih ve 2549 sayili Yapi Kullanma
izin Belgesi gorilmiistiir.
e Arsiv dosyas igerisinde; dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi igin;
23.02.2001 tarih ve 2549 sayil Yapt Kullanma Izin Belgesi‘nden sonra diizenlenmis
herhangi bir yap! tatil tutanadina ve 3194 sayil Imar Kanunu'nun 32. ve 42,

maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmarmustir.

g
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirhbm
ortakhg) portfiyiinde “binalar” bashg: attinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumlarinda herhangi bir dedisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik doénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumiandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadid tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dedgerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Mudla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk

Caddesi uzerinde, 28 kap numarah Mallmarine Alisveris Merkezi bunyesinde bulunan 30 adet
badimsiz bdlimdiir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Mallmarine Alisveris Merkezi‘ne ulagim
Marmaris’in en 6nemli ticaret yapilarinin, otellerinin ve sahil seridinin bulundugu Atatlrk Caddesi
Gzerinden saglanabilmektedir. Mallmarine Alisveris Merkezi; Atatlrk Caddesi Uzerinde Marmaris
Anadolu Lisesi - Marmaris Belediyesi istikametini takip ederken vyolun sad tarafinda
konumlanmaktadir.

Yakin cevresinde; Marmaris Belediyesi, Orman Isletme Genel Midirligl, Marmaris Polis
Evi, Abdi Ipekgi Parki, Tirkmenistan Parki, Marmaris Anadolu Lisesi, 75. Y)l Anadolu Meslek
Lisesi, Marmaris Halk Plaji, oteller, pansiyonlar ve bodrum ve zemin katlar diikkan, normal
katlar| ise pansiyon veya konut olarak kullanilan 4-5 kath betonarme yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathd), miisteri celbi, reklam kabiliyeti ve tamamlanmis altyapisi
tasinmaziarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Marmaris Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

—
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizZAMI Bitisik

YAPININ YASI ~ 16

KAT ADEDI 6 {Bodrum, zemin, 3 normal ve catt kat)
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI | 6.399 m?2

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM 3.477 m

KULLANIM ALANI (*) .

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (2 adet)

ISITMA/SOGUTMA SiSTEMI

VRV 1sitma ve sogutma (heat pump) sistemi ile 1sitihp
sogutulmaktadir. 23.000m3/h kapasiteli merkezi klima
santrali ve heat pump sodutma grubu bulunmaktadir.

ASANSOR

Her biri 400 kg kapasiteli 2 adet mdusteri, 630 kg
kapasiteli 1 adet ylk asansorid mevcuttur.

YURUYEN MERDIVEN

8 adet

SU-KANALIZASYON

Sebeke

Mevcut (30 m3 kapasiteli kullanma suyu ve 30 m3

SU DEPOSU kapasiteli yangin suyu deposu bulunmaktadir.)
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Guvenlik elemani ve guvenlik kameraian (CCTV)

mevcut

YANGIN TESISATI

Sprinkler tesisati, yangin alarmi, durman detektérleri,
yangin dolaplar ve yangin merdiveni

DIS CEPHE Granit seramik + reflekte cam kaphdir.
ATI Celik konstriksivon (zeri sandvig panel kaplidir.
OTOPARK Yok

SATIS VE KIRALAMA KABILIYETI

Degerlemeye konu badimsiz bolimler satilabilir /
kiralanabilir ézelligine sahiptirler,

(*)

mimari projesinden edinilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin toplam kutlanim alanlari bilgisi; kat irtifakina esas

0
AN, 2/  raror no: 2016/i56v07003



) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlann konumlandigi Mallmarine Aligveris Merkezi 1.166,33 mz2
alanli 119 ada, 24 no'lu parsel lzerinde bulunmakta olup, 30 adet bagimsiz bolimden

olusmaktadir.

Mallmarine Aligveris Merkezi; bodrum, zemin, 3 normal ve gati kati olmak uzere toplam 6 katl

ve betonarme karkas tarzda insa edilmistir.

Mimari projesine gére binantn bodrum katinda; jeneratér odasi, teknik merkez odasi, su
depolari, siginak, asansér makine dairesi, bay-bayan WC’ler ve soyunma odalari, 1 bagimsiz
bélim no'iu bankaya ait alanlar, 2 ila 8 no'lu bagimsiz bélimler, zemin katinda; bina girisi,
trafo alani, 1 bagimsiz bolim no'iu banka ile 9 ila 12 no'lu bagimsiz bélimler, 1. normal
katinda; 1 bagimsiz b6lim no’lu bankaya ait alanlar, 13 ila 16 no'lu badimsiz bélimler ve
WC’ler, 2. normal katinda; 17 ila 24 no'lu bagimsiz béliimler, WC'ler ve ydnetim odasi, 3.
normal katinda; 25 ila 28 no’lu bagimsiz b&élumler, 29 ve 30 no’lu bagimsiz bélimlere ait

alanlar ve WC'ler, cat1 katinda ise; 29 ve 30 no‘lu badimsiz bélimler bulunmaktadir.
1 no'lu bagimsiz bolim haricinde tim bagimsiz bélimlere alisveris merkezi icerisinde girig
saglanmaktadir. Ahigveris merkezi ve 1 no'lu bagimsiz bélim girisi; zemin kattan olup, Atatiirk

Caddesi Uzerindedir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu 1 no’tu bagimsiz boliim; kiracisi Tirkiye Is Bankasi A.S. tarafindan Tiirkiye

Is Bankasi Marmaris Subesi olarak kultanilmaktadir.
1 ve 2 no'lu bagimsiz bélumler hari¢, zemin ila 3 normal katlarda bulunan tim bagimsiz bélim
alanlarn ve ortak alaniar; kiracisi tarafindan Mudo City magazasi olarak kullaniimaktadir.

Dederlemeye konu gayrimenkuller; kiralayan firmarin istedi dogrultusunda bélinerek veya
birlestirilerek i¢ mekan bdlumlendirmeleri kiraci tarafindan yapilarak kiraya verilebiimektedir.
I¢ mekanlarda yapilan bu imalatiar basit ingaat teknikleriyie insa edilmis olup gerektidinde
binanin statigine zarar vermeden soékilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla yapiimis olup kiralama sonunda

ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine déniistiiriilebilecek niteliktedir.
Degerlemeye konu 29 ve 30 no’lu badimsiz bélimlerin ¢at katlar bos durumdadir.

Mudo City olarak kullanilan alanlarda; zeminler granit seramik kaph, tavanlar tas yinl asma
tavandir. T. Is Bankas) Marmaris Subesi olarak kullanilan badimsiz bdiiimde ise zeminler

granit seramik kapl olup tavanlar tas yiinl asma tavandir.
Galeri boslugunun etrafindaki korkuluklar krom malzemedir.
Cephelerde yer alan tim pencereler aliminyumdan mamuldir,

Gati katinda bulunan teras bdlimi panoramik deniz manzarasina sahiptir.
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5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Bir milkun fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestiritebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kultanimi En Verimii
ve En lyi Kullammdir, Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim
ylksek verimlilige sahip en iyi kullamim olarak kabul edilemez,

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlan, blyiklikleri,
mimari 6zellikieri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "diikkan veya magaza” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhd Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tlrkiye Gayrimenkul Sektdrii 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yl Degerlendirmesi” raporuna gére;
2008'de tim diinyay) etkileyen ve halihazirda farkh bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna bagli finansal tirevlerin yarattid etkinin tim diinyaya yayllmasi basta finans sektéri olmak
tizere reel sektori de olumsuz yonde etkilemistir., Klresel krizde yara alan finans ve ingaat
sektorleri toparlanma egilimine girmistir.

2014 sonrasi hem gelismis llkelerde devam eden digik hiyime hizi, hem de gelismekte
olan Ulkelerde kiiresel talep azhdina baglh olarak bliyime kayiplari gérilmusgtur. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiiresel buylime kaygilar ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlari daha da artirmigtir. Ancak klresel anlamda yasanan ekonomik ve dider risklere ragmen
2016 yili ikinci ceyrek dénem igerisinde agikianan ilk dénem hiyime verileri irdelendidinde insaat
sektori agisindan olumiu tablonun devam ettigini séylemek mumkiindir. Yizde 4,8'lik gayrisafi
yurtici hasila blylme oranina kiyasia vyiizde 6,6’k insaat sektdri biiyiime oraninin
gergeklesmesi 2016 yilimin devami ve gayrimenku! sektérine duyulan glveni artirmistir,

Gayrimenkul yatinmlarinda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, yénetim
riskinden satin alma gulci riskine kadar pek ¢ok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yili 2. geyrek
dénem verileri incelendidinde 6zellikle tlketici gliven endeksi ve ingaat sektéri gilven endeksi
verilerinin olumlu anlamda gegen yihn aynt donemine kiyasla aynsmaktadir.

Tum varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlari Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime
bagh olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degisimi ve yapisi arzi dogrudan
etkilemekte olup, insaat sektériinde arz degisimi talebe gore biraz daha vyavas
gercekiesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek i¢ gerekse dis pek ¢ok soku
yasayan konut sektorl aktérleri oldukga elastik bir yap sergileyerek iginde bulunulan sartlara

uyum sadlamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
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ydnetimi yapmalar, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalan giderek konut ve
ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir,

Diger taraftan ilgili donem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatinm kararlarinda
etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir.
Nisan-Haziran doneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve gegmis donemlere kiyasia kurda
yaganan goreli geri gekilme yatirm kararlarina olumlu yansirken, dzellikie konut kredi
maliyetlerinin ayhk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmasi ve burada bekienilen azalmanin olmamasi
ise yatinm tercihieri agisindan olumsuzluk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yili 2. geyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankacilik sektori tarafindan kullandinlan toplam konut kredisi hacmi
gegen yila gdre %10 oraninda artis géstermistir ve buna karsihk takibe doénisim oranmmin
%0,5'in altinda olusmasi kredi tarafinda saglikh bir blylimeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankaciik kesimi agisindan énem tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde
soylenebilir.

Tlrkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baglamistir. Yilhk 1.000.000 adet
civarinda konut el degistirmekte olup, yillik 650.000 adet yeni konut ihtiyact sirmektedir. TUIK
verilerine gbére; llkemizdeki hane halkl sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
bayuklidi ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orari % 60,9 iken 2013 yihnda ise oran
% 61 seviyesinde gergeklesmistir,

2015 yili Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi‘ne {ADNKS) goére Turkiye niifusu 78.741.053
kisi olmustur. Yilhk artis hizi ise binde 13,4 clarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
(calisma ¢adindaki} niifusun orani 2015 yilinda, bir énceki yilda oldugu gibi % 67,8 (53.359.594
kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e (18.886.220
kist) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nifusun orani da %8,2'ye (6.495.239 kisgi}
ylkselmistir. Bu badlamda nifus artisindan kaynaklh dodal bir konut talebinin oldugu gézden
kagmamalidir.

Tark konut sektoriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtivaci oldukga yodun olarak
siirmektedir. Orta-ust ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gore biraz yavaslamakta
oldugu séylenebilir, Ancak yatinm amaciyla hareket eden gercgek ve tizel kisilerin (yerli-yabana)
markali, belli standartlarin Gstindeki liks konut talebi de bu segmenti canh tutmaktadir. Ticari
konut pazar ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse sagdlanan belli bir blylime hiz
neticesinde canli kalabilmektedir,

15 Temmuz silrecinin; alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirli olacagi beklenmektedir. Bu suregten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gdstermistir. Orta vadede
insaat ve konut sektériniin olumsuz etkilere karsi dayanikiilidinin artmasi amaci ile sektére 6zel
tesvik programiarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumiu etkide

bulunacadi digindimektedir.
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Turkiye igin; insaat ve konut sektdrii lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecedi
dusinilmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz oniine alhindiginda ve diinya ile
kiyaslandiginda sektériin daha gok potansiyel icerdigi gorilmektedir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektorii Gliven Endeksi degeri; 2016 yil 4. ceyrek déneminde
gegen geyrek déneme gore %27,7 azahsla 87,7 (Kismen Kotlimser) olarak élgilmustir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektéril Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yih 4. geyrek
déneminde gegen ceyrek ddneme gére % 28,2 azalisla 92,8 olarak &lguimustir.

Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis Ug ayhk déneme gore, dnlimdzdeki Ug¢ aylik
donemde fiyat artis beklentisi azalmistir,

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektoéri Given Endeksi 2016 yili 4. geyrek doneminde, gegen
ceyrek dénemine gore; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azalgla 77,6 (kismen
kétimser), gayrimenkul danismanlari igin % 25,8 azahsla 93,5 (kismen kotlimser), gayrimenkul
dederleme uzmanlan igin % 6,9 azalisla 90,3 (kismen kdtlimser), gayrimenkul gelistiricileri igin

ise; % 29,5 azalisla 90,8 {kismen kétiimser) olarak dlglimiustir.

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. MUGLA iLi

Tarkiye'nin glineybati ucunda yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydodusunda Denizli
ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile
cevrilidir.

Ege Bolgesinde konumlu olan Mudla ilinin yuzoélgimi 13.338 km2'dir.

Ege Bdlgesi'nin glineyinde yer alan Mugla Asar (Hisar) Dagi eteklerinde ovaya dogru
yayllmis, kendine has mimarisi, dar sokaklari ve turizmn merkezi olan ilgeleri ile turizm bdlgesidir.

Toplam sahil seridi uzunlugu 1.100 km.’ye yakin deniz kiyilari ile Mugla Tlrkiye'nin en uzun
sahil seridine sahip ilidir.

Mugla ilinde iki bluyuk gél bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlar
dahiline yayilan Bafa Goli ile Koycegiz ilgesindeki Kdycediz Golu'dir. Onemli (i¢ akarsuyu ise
Cine Cayi (Yatadan'dan gecerken Yatadan Cayi), Esen Cay) (Seki beldesinden gegerken Seki
Cay1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen
Dalaman Cayi'dir.

ligeleri; Datga, Dalaman, Marmaris, Bodrum, Fethiye, Kéycegiz, Kavaklidere, Milas, Ortaca,
Ula ve Yatagan'dir.

Mugla’‘da, Akdeniz iklimi etkisinde kalan kara iklimi hakimdir. Yazlan sicak ve kurak, kislar
thk ve yagdishdir. Yagislar genellikle Kasim ve Mart aylarinda yodundur. Yilhk sicaklik ortalamasi
14,9 derecedir.

Milas, Bodrum ve Yatadan ilgelerinde halicilik en yaygin el sanatlarindandir. Fethiye'de kilim

ve destar dokumacihgi gelismistir. Yatagan ve Kavaklidere'de baktr dévme egyalar yapiimaktadir.
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Mugla ilinde cesitli tanmsal Urinler yetismektedir. Yorede hem an hem de ¢am bal
bulunmaktadir. Marmaris iigesi cam ball ile Unlidir. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan
ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tanmi (portakal, limon, mandalina, greyfurt)
yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgl bir diger Grin ginlik agacindan elde
edilen ve parfimeri ile eczacilikta kullanilan sidla yadidir. Zeytincilik de il genelinde gelismistir.

Ilin Yatadan ilcesinde Yatadan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrai,
Kemerkdy'de Kemerkdy Termik Santrali vardir. Ilin maden yataklar zengindir. Bu sektdrde
Yatadan linyit rezervleri ve Fethiye krom vyatakian bulunmaktadir, Mudla ayrica onemli bir
mermercilik merkezidir, Bu enerji ve madencilik Uretim tesisleri disinda sanayiye dénilk buyuk
girisimler bulunmamaktadir. Ilde calistirdidi personel sayisi 100U asan sanayi tesisi yoktur.
Ekonomi &zellikle turizm ve tarima dayahdir,

ilin énemli limanlart Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Gillik'tedir. Ayrica ilde iki de havaalan
(Bodrum-Milas ve Dalaman) bulunmaktadir.,

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yil Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore nifusu 908.877 kisidir.

6.2.2. MARMASIR ILCESI

Marmaris, batisinda Resadiye Yarnimadasl ve Kerme Koérfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda
Balan Dadi, Karadag ve Gunlik Tepeleri ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin &niinde
kiyiya ince bir dille bagli olan Adakdy, onun onilinde Bedir Adasi, Kegi Adasi ve Glvercin Adasi
bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe Uzerine kurulu olan Kale
Mabhallesi‘dir. Marmaris daha sonra eteklere dodru ve kiyr boyunda gelismistir. Akdeniz iklimi
nedeniyle gok nemli bir havaya sahiptir. Marmaris'in nemli havasi nedeniyle yaz aylan disinda
da denize girmek mimkundur.

Marmaris'in tarihi M.0. 12.000'lere kadar gider. 2007 yilinda Bedir Adasi‘ndaki Nimara
Madarasi'nda yapilan kazi galismalart sonucu bulunan materyaller bunu teyit etmektedir, Bolgeye
Karia adi Kar'in Ulkesi anlaminda sonradan verilmistir. Ege ve Akdeniz’'in kiyillarimin bereketi,
bdlgeyi devamli ¢ekici kilmistir. Sehir Rodos ve Ege adaiarina agilan en énemli képriadur, Béylece
Marmaris zaman iginde pek ¢ok medeniyetin hiukim surd(gi bir yer haline gelmistir.

Marmaris'ten Tirkiye'nin hemen her késesinden otoblisle ulasma olanad bulunmaktadr.
Ayrica, yakin yéreler olan Bodrum, Datga, Fethiye'ye de otobus seferleri yapiimaktadir. Otobls
terminali ilce merkezine 2 km. wuzakbktadir. Marmaris'in ana ulasim adini karayolu
olusturmaktadir.

Bodrum - Camlik arasi hidrofil tekne seferleri ve Marmaris — Rodos arasi katamaran
seferleri bulunmaktadir. Seyahat siresi Bodrum - Camlik arasi 70 dk. Marmaris - Rodos arasi
ise 50 dk.'dir.

Ilceye en yakin havaalani 90 km ile Dalaman Havaalani‘dir. Ayrica Bodrum - Milas
Havaalani’na 140, Izmir Adnan Menderes Havaalani’na 284, Antalya Havaalani'na ise 281 km.

uzakhktadir. Dalaman Havaalani’'ndan Marmaris sehir merkezine otobls seferi vardr.
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Bolgenin temel sektdril turizmdir. Bblgeye diger illerden gok sayida sezonluk ¢alisan turizm
isgisi gelmektedir. Ilcede su sporlan turizmi, toplanti turizmi, sadhk turizmi, flora-fauna-eko
turizmi, orman kamplan turizmi ve outdoor etkinliklerine yonelik turizm gibi farkll turizm
segenekleri bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Marmaris Kérfezi 1.100 kapasiteli i¢ marina
(Netsel Marina, Albatros Marina, Akdeniz Marti Marina) ve 1.200 yat kapasiteli 9 yat cekek yerine
sahiptir. Ayrica, belediye rihtimi bulunmaktadir. Mavi Yolculuk gilizergahi lGzerinde bulunan
yorede yat turizmini gelistirmek amaciyla her yil Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararasi
Marmaris Yat Yarislar dizenlenmektedir.

Marmaris ve ¢evresinde her turiste uygun otel ve tatil kdyleri bulunmaktadir. Toplam yatak
kapasitesi 100.000'in (izerindedir. Sehir merkezi, Armutalan, Iigmeler otellerin en gok yodun
oldugu bdlgedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayah Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarnina gére nifusu 89.630 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Tasinmazlarn konumlandidi bdlgede bulunan satihk dikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.

1) Tasinmazlarin konumlu olugu Mallmarine Alisveris Merkezi ile aynm cadde lzerinde ver
alan, bodrum (100 m2) ve zemin (100 m2) katta konumlu, toplam 200 m?2 olarak
pazarlanmakta olan depolu dikkan 2.475.000,-TL bedelle satiliktir, (Bodrum katin 1/2'si
zemin kat alanina indirgenmis olup, dukkanin zemin kata indirgenmis alam yaklasik
150 m#dir.) (m? birim satis fiyat1 16.500,-TL)

Compass Emlak: 0252 949 99 37

2) Tasinmazlann konumlu olugu Mallmarine Ahsveris Merkezi ile ayn cadde (izerinde yer
alan, insaati yeni tamamlanmis bir binanin zemin katindaki 176 m2 olarak
pazarlanmakta olan dikkan 3.000.000,-TL bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyat) ~ 17.045,-TL)
Imar Yap) Emlak: 0252 412 08 61

3) Tasinmazlarin konumlu olugu Mallmarine Alisveris Merkezi'nin yer aldigi Atatirk
Caddesi'nin devam nitelidindeki Kemal Seyfettin Elgin Bulvan’‘nin kesistidi noktada
bulunan, Sky Residence projesinde, bodrum (160 m=2) ve zemin (178 m?2) katta
konumlu, toplam 338 m2 olarak pazarlanmakta olan depolu dikkan 3.750.000,-TL
bedelle satihktir. (Bodrum katin 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, dikkanin
zemin kata indirgenmis alani yaklasik 258 m?’dir.) (m? birim satis fiyati ~ 14.535,-TL)
Detay Emlak: 0530 766 61 42
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KIRALIK DUKKANLAR

Tasinmazlarin konumlandigr bélgede bulunan kiralik dikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Tasinmazlarin konumlu oludu Mallmarine Aligveris Merkezi'nin yer aldigi Atatirk

Caddesi'nin devami niteligindeki Kemal Seyfettin Elgin Bulvari'min kesistigi noktada
bulunan, Sky Residence projesinde, zemin (177 m?2) ve asma (153 m2) katta konumlu,
toplam 330 m?2 olarak pazarlanmakta olan asma kath diikkan ayhk 17.500,-TL bedelle
kiraliktir, (Asma katin 1/2’si zemin kat alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata
indirgenmis alani yaklasik 254 m?'dir.) (Ayltk m? birim kira fiyati ~ 68,90 TL)

Atasoy Emlak: 0252 412 16 52

2) Tasinmazlann konumlu olugu Mallmarine Alsveris Merkezi'nin yer aldidi Atatirk

Caddesi'nin devam: nitelidindeki Kemal Seyfettin Elgin Bulvari'min kesistigi noktada
bulunan, Sky Residence projesinde, zemin (176 m2) ve asma (161 m2) katta konumlu,
toplam 330 m= olarak pazarlanmakta olan asma katli diikkan ayhk 17.500,-TL bedelle
kirahktir. (Asma katin 1/2’si zemin kat alanmina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata
indirgenmis alan yaklasik 257 m2'dir.) (Aybk m? birim kira fiyati ~ 68,10 TL)

Atasoy Emlak: 0252 412 16 52

3) Tasinmazlarin konumlu olugu Mallmarine Aligveris Merkezi ile ayni cadde (zerinde

bulunan, Beyaz Saray Residence projesinde, zemin (1.000 m2) ve asma (1.000 m2)
katta konumlu, toplam 2.000 m2 olarak pazarlanmakta olan asma kath dikkan yaklasik
1 yil 6nce aylik 60.000,-TL bedelle kirahktir. Kira bedelinin 5 yillik pesin &édendidi bilgisi
alinmistir. (Asma katin 1/2'si zemin kat alarmina indirgenmis olup, diikkanin zemin kata
indirgenmis alan yaklasik 1.500 m?'dir.) (Aylik m? birim kira fiyati 40,-TL)

Beyaz Saray Residence; 0252 412 75 00

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:

Merkezi konumlari,

Ulasim rahathds,

Reklam kabiliyetleri,

Misteri celbi,

Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,
Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
Bdigenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Alisveris merkezi 6zelligini kaybetmis olmasi,
Kis aylarinda ziyaretgGi sayisinin azalmasi,

Ddviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.,

17
AM 77 RAPOR NO: 2016/iSGY0/003



) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi, gelir

indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemi kullanihr. Bu ydntemin uygulanabilirlidi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirtijine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri

icin segilen her tir yaktasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayah bir islemie deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapian bir miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastiriir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanllan veri kaynaklan arasinda en sik kullamlan ikisi; yayinlanan
mizayede sonuglari ve benzer mal varliklarimin ticaretini dizenli olarak gerceklestiren firmaiarin
bildirdigi islemierdir. Emsal kargiastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki milklerie yapitan
karstlastirmalarin makul bir esasi olmahdir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarimin degerleme
konusu miilkler ile ayn pazarda alim satimi yapiimali veya ayni ekonomik dediskenlere bagh
olan bir pazarda olmahdir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan mulkle ilgili gelir ve gider verilerini géz onilne alan ve dederi bir
indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karstlastirmal bir degerleme yéntemidir. Indirgeme,
gelir tutarini deger tahminine geviren gelir {genellikle net gelir rakam) ve tanimtanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini sadlayan gelir akisinin bizi
en olasi deder rakamina goturecedini séyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su

anki dederini goz éniinde bulunduran isiemleri igerir,

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin ahnmasi yerine kisinin ya o milkin tipatip
aynisint veya aym yarar saglayacak baska bir milkl insa edebilecedi olasiigini dikkate alr,
Gayrimenkul badlaminda, insanlarin zaman darhidi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina ingsa etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla &deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olasi fiyatt asin

olgiide astidr durumlarda eski ve daha az fonksiyonel muilkler igin amortismani da igerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Tasinmazlarn pazar degerlerinin tespitinde; emsal kargilastirma yaklasim yontemi ve

gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullantlacaktir.
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Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kulianilmas: sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde {daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagim: her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamast ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélimler olmasi nedeniyle degerlemede

maliyet yaklasimi ydntemi kullanilmayacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTI
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikanimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamas

yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birirn dederleri belirlenmistir.

Tasinmaziarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalart ile gérisulmus,
bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve blyulklik gibi kriterler dahilinde

karsitastiriimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamlmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler igin “6.3.1. Satiik Dlkkanlar” bashdi altindaki
emsaller; degerlemeye konu 1 no’lu bagimsiz b8lam igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi
ve blylklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m? birim pazar degeri hesaplanmustir. Diger
bagimsiz bélimler ise Carst Blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan 1 no’lu badimsiz
bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin

detay: sirket arsivimizdeki ¢calisma notlarinda mevcuttur,

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(.l:_:y)atl Konum ::ﬁ::sti ’g;:.lTi: Biiyilikliik Pa;:;:'k

Emsal 1 16.500 0% -10% -15% -10% ~-15% 8,250

Emsal 2 17.050 0% -10% -15% -10% -15% 8.525

Emsal 3 14.530 10% -15% -20% -5% -15% 7.990
Ortalama | 8.255

Not: 1 no'lu bagimsiz bolim; bodrum (~ 47 m?), zemin {(~ 295 m?) ve normal (~ 310 m?) eimak Uzere
toplam 652 m? kullanim alanina sahiptir. Bodrum ve asma (1. normal) katin 1/2'si zemin kat alanina
indirgenmis olup, dikkanin zemin kata indirgenmis alani yakiasik 474 m?'dir. Serefive kriterlerinde
zemine indirgenmis bu alan dikkate alinmistir. Tasinmazin toplam 652 m#lik alaninin m? birim degeri
6.000,-TL (8.255,-TL x 474 m? / 652 m?) olarak bulunmustur.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, pivasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumlarn, biyiklikleri, mimari ozellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ortalama m? birim pazar dederi ile toplam pazar dederi asagidaki
tabloda sunulmustur.

0 P
1 1 Bodrum+Zemin+1 Banka 652 6.000 3.912.000
2 2 Bodrum Sinema 213 2.230 475.000
3 3 Bodrum Isyeri 25 2.890 72.000
4 4 Bodrum Diikkan 22 2.640 58.000
5 5 Bodrum Dikkan 13 2.475 32.000
6 6 Bodrum Dikkan 17 2.475 42.000
7 7 Bodrum Dukkan 26 2.395 62.000
8 8 Bodrum Dikkan 28 2.560 72.000
9 9 Zemin Diikkan 260 5.945 1.546.000
10 10 Zemin Dikkan 19 5.035 96.000
11 11 Zemin Diikkan 30 3.880 116.000
12 12 Zemin Dikkan 33 3.550 117.000
13 13 1 Diikkan 190 3.550 675.000
14 14 1 Ditkkan 118 3.880 458.000
15 15 1 Dikkan 27 3.135 85.000
16 16 1 Diikkan 28 2.890 81.000
17 17 2 Dikkan 120 2.640 317.000
18 18 2 Dilkkan 78 2.560 200.000
19 19 2 Diikkan 86 2.475 213.000
20 20 2 Dikkan 91 2.890 263.000
21 21 2 Diikkan 85 2.805 238.000
22 22 2 Diikkan 120 2.890 347.000
23 23 2 Dikkan 32 2.640 84.000
24 24 2 Diikkan 33 2.560 84.000
25 25 3 Diikkan 180 2.145 386.000
26 26 3 Restorant 235 2.395 563.000
27 27 3 Dikkan 32 2.475 79.000
28 28 3 Dikkan 33 2.395 79.000
29 29 3 ve caty Restorant 403 2.145 864.000
30 30 3 ve gatl Restorant 248 2.805 696,000
TOPLAM 12.312.000 |
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8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklagsimi yontemi; tek bir yihin gelir beklentisini bir deder gostergesine
donustirmek igin kullanitan bir yontemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktoriyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, mulklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dlzeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislann bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugliinkii deder gtstergesine dénistiriimesi igin kulianilir. Bu yontem 5 ila 10 vl
arasinda olan, belirtilen mulkiyet donemi icerisinde olas! gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir, indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Buglnk( Deger'dir,

Dederlemede “Net Buglinki Deder”in tespitine yonelik bir c¢alisma yapimistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda lUretecedi serbest nakit akimlarinin bugiinki
dederlerinin toplamina esit olacadini éngoriilir. Gelir indirgeme yaklasimi ydnteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglnkl dederi 10 yilik silire¢ icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlan; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkuliin tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugilne indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

« Toplam kiraya esas alan; 3.477 m2¥dir.

¢« Mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen taginmazlarin giincel ayhk pazar kira gelirleri
uzerinde yapilan inceleme sonucu degeriemeye konu tasinmazlarin ortalama m? birim kira
dederleri hesaplanmistir. Ayrica taginmazlarin ortalama aylk pazar kira dederlerinin tespitinde
"6.3.2. Kiralik Dukkanlar” bashds altinda yer alan piyasa bilgilerinden faydalanilmistir.

» Degerlemeye konu taginmazlann toplam 3.157 m?'lik alani kirada olup, aylik toplam ciro dahil
kira geliri yaklastk 20.000,-USD'dir. Bu bede! binanin % 90 doiuluk orani ile elde ettigi kira
bedeli oldugundan tam dolu olmasi durumundaki ayhk kira gelirinin 22.000,-USD alinmasi

uygun ggordtmustir.
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e Aylik kira gelirinin her yil igin % 4 oraninda artacagi ongoriimagtir.

¢ Doluluk orani; 2017 yih ve sonrasi igin % 90 olarak kabul edilmistir.

« Vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam
gelirlerin %3'0 oraninda varsayilmigtir.

+ Gelir indirgeme yaklasimi yoénteminde degerieme konusu gayrimenkullerin net buginki
dederi 10 yillik siireg icerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim yili
esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olusmaktadir. Rasyonel bir yattnmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacagi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmasi uygun
gorilmauostur,

e Tasinmaziarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildidi agk tahmin dénemindeki
{explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak Uzere
iki kissmdan olugsmaktadir. Sirekli ve sabit blyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
varatacadgi nakit akimlarinin, kesin tahmin donemi scnrasinda sabit ve sirekli artacad
varsayilir. Sirekli ve sabit bllyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Aduriiklr ortalama yatinm maliyeti orami) - (Kesin
tahmin ddnemi sonrasi nakit akimtarimin sabit blylime oram) esitligi ile hesaplanmaktadr.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergekiesecek nakit akimlarinin projeksiyon donemi sonu
itibar ile dederini veren Gordon Bilylime Modeli'nde kullanilan reel ug biliyime orant 0 (sifir)

varsayllmistir,

8.2.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglart ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazlarnn toplam hasilatinin buglink( finansal dederi
~ 12,165.000,-TL (3.467.416,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 23.12.2016 gunu saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-UsD = 3,5077 TLdir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Taginmaziann emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile ulasllan toplam pazar dederi

12.312.000,-TL, gelir indirgeme vyaklasimi ile ulagilan toplam pazar degeri ise
12.165.000,-TL'dir.
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Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimn ginimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle ydntemle ulasitan sonug, ekonomide ¢esitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun yayinlamis oldugu; Seri: VIII, No: 45 sayill “Sermaye
Pivasasinda Uluslararas) Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Degerleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Mulk (Gayrimenkul) Dederlemesi béliuminin 5,11 maddesinde
“"Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedente pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan muliklerin pazar fiyatlan Gzerinde bir
caligma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan kargilastirmall siregler, Dederleme Siireci’'nin
temelini otusturur.”, 5.11.1, maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma
yaklagimi de§erin takdirinde kutlanilan en dodrudan ve sistematik yaklasimdir,” yazmaktadir.

Bu géruslerden hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasimi ydntemi ile
bulunan pazar degerinin kabul ediimesi tarafimizca uygun gorilmuistar.

Buna gdre rapor konusu tasinmazlann toplam pazar dedgeri igin 12,312.000,-TL

{Onikimilyoniigyiizonikibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

9.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI
Brut kira getiri oram; gayrimenkulden elden edilen yilhk brit kira gelirinin gayrimenkuliin
pazar degerine bdliinmesiyle tespit edilmektedir. Formul olarak;
Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Dederi
Taginmaziarn toplam ayhk pazar kira degeri yaklasik 77.170,-TL (22.000,-USD) olarak
hesaplanmis olup, tasinmazlarin toplam yillik pazar kira dederi ise 926.040,-TL olarak
bulunmusgtur. Taginmazlarin toplam pazar degderi ise 12.312.000,-TL olarak hesaplanmistir,
Tum bu tespitlerden hareketle dederiemeye konu gayrimenkullerin briit kira getiri orani
~ %o 7,52 (925.764,-TL / 12.312.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.

Not: 23.12.2016 ginl saat 15:30'da belirlenen gbsterge niteliindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-UsSD = 3,5077 TL'dir.

9.3. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tasinmazlarin sigortaya esas degerinin hesaplanmasinda Gevre ve S$ehircilik Bakanhgi
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2016 yih Yapi Yaklagsik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”in IVA yapi sinifi (Blyuk ahsveris merkezleri) maliyetleri esas
alimstir. Bagimsiz bolimlerin brut alaniar toplarmi 3.477 m#'dir.

Sigortaya Esas Deger: 3.477 m2 x 800,-TL/m?2 = 2,781.600,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumiarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri

asadida tablo halinde sunulmustur.,

TOPLAM PAZAR DEGERI 12.312.000 3.504.000 3.354.000

Not: 23.12.2016 gini saat 15:30'da belirlenen gbsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5140 TL ve 1,-EURO = 3,6713'dr,

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 14.528.160,-TL'dir. Tasinmazlann sigortaya
esas dederi; 2.781.600,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢erc¢evesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bash@: aitinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Arahk 2016
{Degerleme tarihi: 20 Arahk 2016)

Saygilanmizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Muhendisi Jeoloji Mihendisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e« INA Tablosu
e Uydu GordnuUgleri
+ Fotograflar
s Imar Plan Ornedi _
« Yapt Ruhsatiari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri .
¢« T.C. Marmaris 2. Noterligi'nin 09 Nisan 2001 Tarih ve 03930 No'lu Kat Irtifak Listesi
+ Raporu Hazirlayanlan Taniticl Bilgiler
s SPK Lisans Belgeleri
e Tapu Suretleri
« Tasinmazlara Ait Tapu Kayd Belgeleri
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