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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiIMENKULLERIN ADRESH

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Caddesi,

Mallmarine Ahgverig Merkezi, No:28,
Marmaris/MUGLA

: 23 Ekim 2017 tarih ve 003 kayit no’lu

: 19 Aralik 2017

25 Aralik 2017

: 2017/ISGY0/003

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmstir.

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

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degderleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYiI 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 TARIiHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

+90 (212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

: Sirket, 02,04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yirarlikteki mevzuat cercevesinde her tarli resmi ve
ozel, gergek ve tiuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERiYI TANITICI BiLGILER
: Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

¢ Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

1 +90 (850) 724 23 50
: +90 (212) 325 23 80
: 06 Agustos 1999

£ 913.750.000,-TL

¢ 2.000.000.000,-TL

402908

: Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazii amag ve konularinda istigal
etmektir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (zerine; degerlemeye konu taginmazlarin toplam pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukumltligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi i¢in makul bir stre taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lizerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlanin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumiluluk, bagimsizhk, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
iLi : Mugla

iLCESi : Marmaris

MAHALLESI : Kemeralti

MEVKIii : Uzunyali

PAFTA NO :2

ADA NO 1119

PARSEL NO : 24

ANA GAYRIMENKULUN

NITELiGi : 6 Kath Betonarme Bina (*)
ARSA ALANI :1.166,33 m2

TAPU TARIHi : 28.06.2001

(*) Kat mulkiyetine gegilmigtir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESi

BAG. BOL. NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI CiLT NO SAYFA NO YEVMiYE NO
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
5 Bodrum Diikkan 434 / 116633 50 4952 2108
6 Bodrum Diikkan 581 /116633 51 4953 2108
7 Bodrum Diikkan 804 / 116633 51 4954 2108
8 Bodrum Diikkan 890 / 116633 51 4955 2108
9 Zemin Dikkan | 9754 / 116633 51 4956 2109
10 Zemin Diikkan 682 / 116633 51 4957 2109
11 Zemin Diikkan 976 / 116633 51 4958 2109
12 Zemin Diikkan 901 / 116633 51 4959 2109
13 i Dikkan | 6513/ 116633 51 4960 2110
14 1 Dikkan | 3948/ 116633 51 4961 2110
15 1 Diikkan 901 / 116633 51 4962 2110
16 1 Dikkan | 1005/ 116633 51 4963 2110
17 2 Dikkan | 4091 / 116633 51 4964 2111
18 2 Dukkan | 2688 / 116633 51 4965 2111
19 2 Dilkkan | 2907 / 116633 51 4966 2111
20 2 Dikkan | 2943/ 116633 51 4967 2111
21 2 Dikkan | 3004 / 116633 51 4968 2112
22 2 Dlukkan | 3937 / 116633 51 4969 2112
23 2 Diikkan 915 / 116633 51 4970 2112
24 2 Diikkan 983 / 116633 51 4971 2112
25 3 Dikkan | 5950 / 116633 51 4972 2112
26 3 Restorant | 3326 / 116633 51 4973 2113
27 3 Diikkan 915/ 116633 51 4974 2113
28 3 Dilkkan 994 / 116633 51 4975 2113
29 3 ve cati Restorant 15665/ 116633 51 4976 2113
30 3 ve gati Restorant |10149 / 116633 51 4977 2113

Not: Marmaris Tapu Midirligi'nde dederlemeye konu tasinmazlara ait T.C. Marmaris 2. Noterligi
tarafindan 09 Nisan 2001 tarih ve 03930 no ile tasdik edilmis kat irtifak listesinde; 11 no'lu
badimsiz bélimin arsa payi; 976/116633'dir. Tarafimiza ibraz edilen “Tapu Senedi” belgelerine
gore, 11 no'lu badimsiz bélumiin arsa pay 978/116633'dir. Mal sahibi firma yetkililerinin Marmaris
Tapu Mudurligi'ne yapacaklar yazili bagvuru ile; 11 no'lu badimsiz bdlimin arsa payinin;
976/116633 olarak tapu senedinde degistirilmesini talep etmesi tavsiye edilmektedir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

18.12.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigli Tasinmaz Dederleme
Modiilli Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar lizerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagdimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yénetim plani: 17.04.2001 tarihli.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani gerhlerinin kisitlayic &zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféyiinde “binalar” bashg:
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Marmaris Tapu Midurligl ve Marmaris Belediyesi Imar Miidiirligi arsivinde bulunan kat
irtifakina esas bila tarih ve bila numarali mimari proje (izerinde yapilan incelemelerde
dederlemeye konu bagimsiz bélumlerin alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

BAG. BOL. NO KAT NO NITELIGI KULLANIM ALANI (m?)

1 Bodrum+Zemin+1 Banka 652
2 Bodrum Sinema 213
3 Bodrum Isyeri 25
4 Bodrum Dikkan 22
5 Bodrum Diikkan 13
6 Bodrum Diikkan 17
7 Bodrum Diikkan 26
8 Bodrum Dikkan 28
9 Zemin Dikkan 260
10 Zemin Diikkan 19
11 Zemin Dikkan 30
12 Zemin Diikkan 33
13 1 Diikkan 190
14 1 Diikkan 118
15 1 Diikkan 27
16 1 Dikkan 28
17 2 Diikkan 120
18 2 Dikkan 78
19 2 Dikkan 86
20 2 Diikkan 91
21 2 Diikkan 85
22 2 Dikkan 120
23 2 Dikkan 32
24 2 Dikkan 33
25 3 Diikkan 180
26 3 Restorant 235
27 3 Diikkan 32
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BAG. BOL. NO KAT NO NITELIGI KULLANIM ALANI (m?)
28 3 Diikkan 33
29 3 ve cati Restorant 403
30 3 ve catl (*) Restorant 248

Not: Degerlemeye konu 30 nolu badimsiz bélimiin 3. normal katin kat planinda
yazmadi§i, 3. normal kat planinda; 30 no‘lu bagimsiz bélimiin icerisindeki cati
katina cikis merdiveninin altinda 31 yazdigi gordlmistir. Dederlemeye konu
badimsiz bélimlerin konumlandi§i ana vyapt 30 adet bagimsiz bélumden
olugmaktadir. 31 no’lu bagimsiz bélim bulunmadigindan 3. normal kattaki 31 yazan
kismin sehven vyazildidi ve 30 olarak yazilmasi gerektigi anlagiimis olup,
degerlemede bu durum g6z 6niinde bulundurularak 30 no‘lu bagimsiz bslimin 3.
normal kattaki alam hesaplanmistir. Mal sahibinin yazili bagvurusu ile 3. normal
katta 31 yazan bolimin 30 olarak degistirilmesi uygun olacaktir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BILGiLER}

Marmaris Belediye Baskanhgl Imar ve Sehircilik Midarligii'nde ekspertiz tarihi itibari ile
yapilan incelemeye gdre; rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldudu parselin 25.07.2006
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Marmaris Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Ticaret Alam”
icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:

o Insaat nizamu: Bitisik nizam
o Kat adedi: 4 kat
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4.3.2. ARSiV DOSYASI INCELEMESI
Marmaris Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligl arsivinde degerleme tarihi
itibari ile degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Tasinmazlarnin konumlu oldugu binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 sayili Yeni Yapi
Ruhsati ile 10.03.2000 tarih ve 2549 sayili Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir.
e Taginmazlarin konumlu oldugu binaya ait 23.02.2001 tarih ve 2549 sayili Yapi
Kullanma izin Belgesi goériilmustiir.
e Arsiv dosyas igerisinde; dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi icin;
23.02.2001 tarih ve 2549 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi'nden sonra diizenlenmis
herhangi bir yapl tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmig olan bir enclimen kararina rastlaniimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliliji olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakh§i portfdyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4,2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk ddnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan bir adet
dederleme raporu mevcut olup, raporlara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk

Caddesi Gizerinde, 28 kapi numarali Mallmarine Aligveris Merkezi biinyesinde bulunan 30 adet
bagimsiz bélimdur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Malimarine Algveris Merkezi'ne ulasim
Marmaris'in en onemli ticaret yapilarinin, otellerinin ve sahil seridinin bulundugu Atatiirk
Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. Mallmarine Alisveris Merkezi; Atatiirk Caddesi (izerinde
Marmaris Anadolu Lisesi - Marmaris Belediyesi istikametini takip ederken yolun sag tarafinda
konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde; Marmaris Belediyesi, Orman Isletme Genel Midiirlii§li, Marmaris Polis
Evi, Abdi Ipekgci Parki, Tiirkmenistan Parki, Marmaris Anadolu Lisesi, 75. Yil Anadolu Meslek
Lisesi, Marmaris Halk Plaji, oteller, pansiyonlar ve bodrum ve zemin katlan diikkan, normal
katlan ise pansiyon veya konut olarak kullanilan 4-5 katlh betonarme yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathg:, misteri celbi, reklam kabiliyeti ve tamamlanmis
altyapisi tasinmazlarin dedgerini olumlu ydénde etkilemektedir.

Bolge, Marmaris Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERi}

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Bitigik

YAPININ YASI ~ 17

KAT ADEDI 6 (Bodrum, zemin, 3 normal ve gati kati)

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI KJEEERME

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM 3.477 m?

KULLANIM ALANI (*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (2 adet)
VRV isitma ve sogutma (heat pump) sistemi ile isitilip

o . . sogutulmaktadir. 23.000m3/h kapasiteli merkezi

S O (SIS TERL kli?na santrali ve heat éump psoﬁutma grubu

bulunmaktadir.
o Her biri 400 kg kapasiteli 2 adet misteri, 6 k

A I kapasiteli 1 ade% yuipaasansértl mevcuttuslf 030 kg

YURUYEN MERDiVEN 8 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke
Mevcut (30 m3 kapasiteli kullanma suyu v 3

pUDEPOSY kapasitel(i3yang|n sal.]li;u dtgpos:.l‘I bquankzadlr.e) om

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Givenlik elemant ve givenlik kameralan (CCTV)
mevcut

YANGIN TESISATI Sprinkler tesisati, yangin aIarml_, du_man detektorleri,
yangin dolaplan ve yangin merdiveni

DIS CEPHE Granit seramik + reflekte cam kaplidir.

CATI Celik konstriiksiyon lizeri sandvig panel kaphdir.

OTOPARK Yok

*)

Degerlemeye konu bagimsiz bdliimlerin toplam kullamim alanlar bilgisi; kat irtifakina esas
mimari projesinden edinilmigtir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERi

» Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i Mallmarine Aligveris Merkezi 1.166,33 m2
alanli 119 ada, 24 no'lu parsel lzerinde bulunmakta olup, 30 adet badimsiz boliimden
olusmaktadir.

e Mallmarine Aligveris Merkezi; bodrum, zemin, 3 normal ve gati kati olmak iizere toplam 6
kath ve betonarme karkas tarzda inga edilmistir.

e Mimari projesine gére binanin bodrum katinda; jeneratér odasi, teknik merkez odasi, su
depolari, siginak, asansér makine dairesi, bay-bayan WC'ler ve soyunma odalari, 1 bagimsiz
bélim no’lu bankaya ait alanlar, 2 ila 8 no'lu bagimsiz bslimler, zemin katinda; bina girisi,
trafo alam, 1 bagimsiz bolim no’lu banka ile 9 ila 12 no’lu bagimsiz bolimler, 1. normal
katinda; 1 bagimsiz b&liim no’lu bankaya ait alanlar, 13 ila 16 no'lu bagimsiz bsliimler ve
WC’ler, 2. normal katinda; 17 ila 24 no’lu bagimsiz bélimler, WC’ler ve yénetim odasi, 3.
normal katinda; 25 ila 28 no‘lu bagimsiz bélimler, 29 ve 30 no’lu bagimsiz béliimlere ait
alanlar ve WC'ler, gati katinda ise; 29 ve 30 no’lu bagimsiz béliimler bulunmaktadir.

e 1 no’lu bagimsiz bélim haricinde tiim bagimsiz bélimlere aligveris merkezi igerisinde giris
saglanmaktadir. Aligveris merkezi ve 1 no’lu bagimsiz bdliim girisi; zemin kattan olup,
Atatlirk Caddesi lizerindedir.
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER{

e Dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bélim; kiracisi Tirkiye Is Bankasi A.S. tarafindan
Turkiye Is Bankasi Marmaris Subesi olarak kullanilmaktadir.

e 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler harig, zemin ila 3 normal katlarda bulunan tiim bagimsiz
bélim alanlari ve ortak alanlar; kiracisi tarafindan Mudo City madazas olarak
kullaniimaktadir.

» Degerlemeye konu gayrimenkuller; kiralayan firmanin istedi dogrultusunda béliinerek veya
birlestirilerek i mekan bdlimlendirmeleri kiraci tarafindan yapilarak kiraya
verilebilmektedir. i¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasginmazlan kiralamak amaciyla yapilmis
olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine dénustiirilebilecek
hiteliktedir.

» Degerlemeye konu 29 ve 30 no'lu bagimsiz bsliimlerin ¢ati katlan bos durumdadir.

» Mudo City olarak kullanilan alanlarda; zeminler granit seramik kapli, tavanlar tas yiinii asma
tavandir. T. Is Bankas: Marmaris Subesi olarak kullanilan badimsiz bélimde ise zeminier
granit seramik kapl olup tavanlar tas yiini asma tavandir.

» Galeri boslugunun etrafindaki korkuluklar krom malzemedir.

s Cephelerde yer alan tiim pencereler aliminyumdan mamulddr.

¢ Gati katinda bulunan teras bolim{ panoramik deniz manzarasina sahiptir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iIYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimii ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlan, biiyiikliikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullamim seklinin "diikkan veya magaza” olacad gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yihinin birinci geyrek déneminde beklentilerin {izerine cikarak %5

oraninda buyldme gdstermigtir. S6z konusu biiylime 2017 yilinin timi igin iyimser blyiime
beklentisini destelemigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastinldiginda 2017
birinci ceyrek bliylimesi beklentilerin lizerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.
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Gayrisafi Yurtici Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci geyreginde gegen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda distigi hesaplanmistir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolar kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonu¢ olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolar diizeyinde geriledi. Kisi basina disen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolan ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek doénemindeki beklentilerinin izerinde olan biiyliimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarninin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmig hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde ingaat yatirimlarinin yillik bazda %10
arttigh tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa'daki Cumhurbaskaniigi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecedine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik biylimeye iliskin olumlu beklentiler giiclenmistir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsihk Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlarina iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigh gérildii.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 igin GSYH blylme orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %?2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF’'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériinim Raporu,
Tirkiye'nin 2017'de énemli bir bilyime orani (%5.1) yakalayacagini éngérmektedir.
GSYH Blyime Oranlan

000

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
6.1.2. ENFLASYON

Tiurkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIl'e gbre, TL'nin doviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actigi gida fiyatlan artislan, artan petrol fiyatlari ve daha &énceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis edilimi géstermistir.
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Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakaniig
6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8'e ylikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
vaptlan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonlii gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi diizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yliksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun

tzerine Kurul’'un siki para politikast koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

4,50
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3,50 g o - = ’ —
3,00 : : o
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1,50

1,00

0,50

Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOViIZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir goériinim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yansinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz ydnde
etkileyen ilk faktdér olmustur. 23 Eylil'de aciklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunun
digiirme kararinin ardindan ise Tlrk Lirasinda keskin dusls ediliminin basladigi gérilmektedir,
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirrmi, TCMB'nin
bagimsizhginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
miuizakere slreci ile Tirkiye igin bir ig glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yihinin dérdiincll geyredinde Turk Lirasi Uzerindeki asagi yonli baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yilinda Tilrk Lirasinin yéniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasihgini, bolgesel ve yerel givenlik konularina iligkin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya midahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)

= Ddviz Kuru (TL/USD) = Ddviz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETici GUVENI

Tuketici Given Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dordiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en diislik seviye olan 63,4 olarak Slgiilmustur.
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6.1.6. KONUT PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernedi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
"Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk geyredinde nihai
tiiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gbzlenmistir. 2017 yili
Mart ay! ortasinda binde 20’den binde 15'e disirilen tapu harci uygulamasinin Eylil ayr sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilije sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir énceki ceyrede gore %14,5, bir
onceki yilin ayni ddnemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrede gére %20’lik bir artig, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6z konusu oldu. ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yénelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yanyilinda gériilen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirhkh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak Uzere yapilan satislarin etkili oldugu
dlsinilmektedir.

TCMB verilerine goére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gegtidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gérilmiistiir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artigi Ajustos ayinda %11,31'e kadar
gerilemistir. Bagka bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki
artigin yavaglama trendinde olmasinin yatinm amagl yapilan konut satiglarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. geyredge gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gére yaklagik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. geyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaglarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satislarindaki payl
yaklasik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglk izni gibi tegviklerin etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satislarda énemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gbzlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli ylksek gergeklesmesinde en &énemli nedeninin tapu harclarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diisiiniilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALIizI
6.2.1. MUGLA iLi

Tirkiye'nin gilineybati ucunda yer alan Mugdla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli
ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile
cevrilidir.

Ege Bolgesinde konumlu olan Mudla ilinin yuzélgimi 13.338 km2‘dir.

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

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

Mugdla ilinde iki blylik g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soéke ilgesi sinirlari
dahiline yayilan Bafa Géli ile Kdycegiz ilgesindeki Kéycediz Goli'dir. Onemli iig akarsuyu ise
Cine Cayi (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gecerken Seki
Cayl) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilce arasinda sinir olarak kabul edilen
Dalaman Cayi'dir.

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

Mugla'da, Akdeniz iklimi etkisinde kalan kara iklimi hakimdir. Yazlari sicak ve kurak,
kislar 1k ve yadishdir. Yadislar genellikle Kasim ve Mart aylarinda yogundur. Yillik sicakhk
ortalamasi 14,9 derecedir.

Milas, Bodrum ve Yatagan ilgelerinde halicilik en yaygin el sanatlarindandir. Fethiye'de
kilim ve destar dokumaciligr gelismistir. Yatagan ve Kavaklidere’de bakir dévme egyalar
yapiimaktadir.

Mugla ilinde gesitli tarimsal driinler yetismektedir. Yorede hem an hem de ¢am bali
bulunmaktadir. Marmaris ilgesi gam bali ile Gnlidir. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan
ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt)
yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycediz hattina ézgl bir diger Uriin giinlik agacindan elde
edilen ve parfumeri ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilik de il genelinde gelismistir.

flin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrah, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santral,
Kemerkdy'de Kemerkéy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklan zengindir. Bu sektérde
Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari bulunmaktadir. Mugla ayrica énemli bir
mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik iretim tesisleri disinda sanayiye doniik biyik
girisimler bulunmamaktadir. ilde gahistirdigi personel sayisi 100'i asan sanayi tesisi yoktur.
Ekonomi &zellikle turizm ve tarima dayalidir.

Illin 6nemli limanlan Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giillik'tedir. Ayrica ilde iki de
havaalani (Bodrum-Milas ve Dalaman) bulunmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gére niifusu 908.877 kisidir.
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6.2.2. MARMARIS ILCESi

Marmaris, batisinda Regadiye Yarimadas) ve Kerme Koérfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda
Balan Dagi, Karadag ve Glinlik Tepeleri ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin éniinde
kiylya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun 6niinde Bedir Adasi, Kegi AdasI ve Glivercin Adasi
bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe (izerine kurulu olan Kale
Mahallesi’dir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyi boyunda gelismistir. Akdeniz iklimi
nedeniyle gok nemli bir havaya sahiptir. Marmaris'in nemli havasi nedeniyle yaz aylan disinda
da denize girmek mimkdnddr.

Marmaris'in tarihi M.O. 12.000'lere kadar gider. 2007 yilinda Bedir Adasi'ndaki Nimara
Magarasi'nda yapilan kazi galismalari sonucu bulunan materyaller bunu teyit etmektedir.
Bélgeye Karia adi Kar'in llkesi anlaminda sonradan verilmistir. Ege ve Akdeniz'in kiyilarinin
bereketi, bélgeyi devaml gekici kilmistir. Sehir Rodos ve Ege adalarina agilan en 6nemli
képrudir. Bdylece Marmaris zaman iginde pek ¢ok medeniyetin hiikiim sirdagdl bir yer haline
gelmigtir.

Marmaris'ten Tirkiye'nin hemen her kdsesinden otoblisle ulasma olanad: bulunmaktadir.
Ayrica, yakin yéreler olan Bodrum, Datca, Fethiye'ye de otobiis seferleri yapiimaktadir. Otobiis
terminali ilce merkezine 2 km. uzakhktadir. Marmaris'in ana ulasim agini karayolu
olusturmaktadir.

Bodrum - Camiik 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.

llgeye 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.
uzakliktadir. Dalaman Havaalani’'ndan Marmaris sehir merkezine otobls seferi vardir.

Bolgenin temel sektéril turizmdir. Bolgeye diger illerden ¢ok sayida sezonluk calisan
turizm iscisi gelmektedir. ilcede su sporlar turizmi, toplanti turizmi, saglik turizmi, flora-fauna-
eko turizmi, orman kamplan turizmi ve outdoor etkinliklerine ydnelik turizm gibi farkl turizm
segenekleri bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Marmaris Kérfezi 1.100 kapasiteli ic marina
(Netsel Marina, Albatros Marina, Akdeniz Marti Marina) ve 1.200 yat kapasiteli 9 yat cekek
yerine sahiptir. Ayrica, belediye rhtimi bulunmaktadir. Mavi Yolculuk glizergahi (zerinde
bulunan yérede yat turizmini gelistirmek amaciyla her yil Uluslararas: Yat Festivali ve
Uluslararasi Marmaris Yat Yarniglan diizenlenmektedir.

Marmaris ve gevresinde her turiste uygun otel ve tatil kéyleri bulunmaktadir. Toplam
yatak kapasitesi 100.000'in {izerindedir. Sehir merkezi, Armutalan, icmeler otellerin en ¢ok
yogun oldugu bélgedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina goére niifusu 923.773 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satiik dikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.

1) Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan islek bir caddenin (izerindeki bir binanin
zemin katinda yer alan, 280 m?2 olarak pazarlanmakta olan dikkan 5.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 17.860,-TL)

Iigili Tel: 0252 412 44 52

2) Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan ara islek sokaklarin biri Gzerindeki bir
binanin zemin katinda yer alan, 35 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan 300.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 8.570,-TL)

Ilgili Tel: 0252 417 10 09

3) Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan Marmaris Cars: igerisindeki bir binanin
zemin katinda yer alan, 80 m2 olarak pazarlanmakta olan dikkan 750.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 9.370,-TL)
figili Tel: 0252 417 00 60

4) Tasinmazlann konumlandigi bélgede Org. Mustafa Muglall Caddesi (izerinde yer alan
yeni binanin zemin katinda konumlu, 215 m?2 olarak pazarlanmakta olan diikkan
3.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyatt ~ 15.120,-TL)
figili Tel: 0 (534) 5217171

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumiu faktorier:
o Merkezi konumlan,
¢ Ulasim rahathds,
¢ Reklam kabiliyetleri,
¢ Misteri celbi,
e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
s Alisveris merkezi dzelligini kaybetmis olmasi,
¢ Kis aylarinda ziyaretgi sayisinin azalmasi,
e Doéviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda bekientisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

¢ Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

« Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla agirliklandirihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtlincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli éiclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbrmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklihklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Glincel islemlere ydnelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

o Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandiriiip
agiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcimin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmecilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir silrede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig! asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagimi ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandirnlip adirliklandirilamayacadini  dikkate almast gerekli
gorilmektedir:

o Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi diistindukleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

o Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlhigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katthmalann, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhidgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa payr hesabinda farkll hesaplarin kullaniimas
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok
saglkli sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamast ve
rapora konu tasinmazin ana vyapi igerisinde bulunan bagimsiz bdlim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin gintmizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tastnmazlar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile géristimiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu bagimsiz bélumler igin “6.3.1. Satilk Dikkanlar” bashdi altindaki
emsaller; degerlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi
ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger
bagimsiz béliimler ise Carsi Blok igerisinde bulunduklan konum bakimindan 1 no'lu bagimsiz

béliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin
detay sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller MZ(.I:_:-y)atl Konum I::ﬁ:::i g::l?il;(i Biiyiikliik Pa::;:lk

Emsal 1 17.860 -10% 0% -20% -5% -15% 8.930

Emsal 2 8.570 20% 0% 5% -20% -15% 7.710

Emsal 3 9.380 20% 0% 5% -20% -15% 8.440

Emsal 4 15.120 -10% 0% 0% -10% -15% 9.830
Ortalama| 8.730

Not: 1 no'lu badimsiz bélim; bodrum (~ 47 m?2), zemin (~ 295 m?) ve normal (~ 310 m2) olmak lizere
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 yaklagik 474 m2'dir. Serefiye
kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan dikkate alinmistir. Tasinmazin toplam 652 m2‘lik alaninin
m? birim degeri ~ 6.350,-TL (8.730,-TL x 474 m2 / 652 m2) olarak bulunmustur.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, biyilklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ortalama m? birim pazar dederi ile toplam pazar dederi
asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

SIRABAG.BOL. NiTELiGi ALANI M2 BIRIM YUVARLATILMIS

) [o] NO (M2) PAZAR DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 1 Bodrum+Zemin+1 Banka 652 6.350 4.140.000
2 2 Bodrum Sinema 213 2.360 505.000
3 3 Bodrum Isyeri 25 3.060 75.000
4 4 Bodrum Dikkan 22 2.790 60.000
5 5 Bodrum Dukkan 13 2.620 35.000
6 6 Bodrum Dikkan 17 2.620 45.000
7 7 Bodrum Dikkan 26 2.530 65.000
8 8 Bodrum Dikkan 28 2.710 75.000
9 9 Zemin Ditkkan 260 6.290 1.635.000
10 10 Zemin Diikkan 19 5.330 100.000
11 11 Zemin Dikkan 30 4.100 125.000
12 12 Zemin Dikkan 33 3.750 125.000
13 13 1 Dikkan 190 3.750 715.000
14 14 1 Dikkan 118 4.100 485.000
15 15 1 Ditkkan 27 3.320 90.000
16 16 1 Diikkan 28 3.060 85.000
17 17 2 Dikkan 120 2.790 335.000
18 18 2 Diikkan 78 2.710 210.000
19 19 2 Dikkan 86 2.620 225.000
20 20 2 Dikkan o1 3.060 280.000
21 21 2 Diikkan 85 2.970 250.000
22 22 2 Diikkan 120 3.060 365.000
23 23 2 Diikkan 32 2.790 90.000
24 24 2 Diikkan 33 2.710 90.000
25 25 3 Diikkan 180 2.270 410.000
26 26 3 Restorant 235 2.530 595.000
27 27 3 Diikkan 32 2.620 85.000
28 28 3 Diikkan 33 2.530 85.000
29 29 3 ve cati Restorant 403 2.270 915.000
30 30 3 ve cati Restorant 248 2.970 735.000
TOPLAM 13.030.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylik pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi
kullaniimistir.

Buna goére; rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi igin; 13.030.000,-TL
{(Oniicmilyonotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tasinmazlarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanlidi
"Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"in IVA yapi sinifi (Blylk aligveris merkezleri) maliyetleri esas
alinmistir. Bagimsiz béliimlerin briit alanlar toplami 3.477 m?‘dir.

Sigortaya Esas Deger: 3.477 m2 x 882,-TL/m2 =3.066.714,-TL
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buylkitklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam pazar

dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 13.030.000 3.413.000 2.879.000

Not: 22.12.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8182 TL ve 1,-EURO = 4,5253 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dabhil toplam pazar degeri 15.375.400,-TL'dir. Taginmazlarin sigortaya
esas dederi; 3.066.714,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Arahk 2017
(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

ur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Mlhendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goériinusleri

Fotograflar _

Imar Plani Ornedi ve Plan Notlan

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kulianma Izin Belgeleri .

T.C. Marmaris 2. Noterlidi‘nin 09 Nisan 2001 Tarih ve 03930 No'lu Kat Irtifak Listesi
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri
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