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: 05 Ekim 2018 tarih ve 007 kayit no'lu
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: 2018/1SGY0/007

: Tam miilkiyet

IS GYO A.S.nin talebine istinaden
taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden aylk pazar kira
dederlerinin ve pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
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Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

:1/1000 olgekli

: Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Caddesi,

Mallmarine Aligveris Merkezi, No:28,
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: Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, 2

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

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Bkz. Rapor / 5.4. Bagimsiz Bélimlerin Genel

Ozellikleri

: Taginmazlar Gzerinde mistereken “Yénetim Plani:

17.04.2001 tarihli” beyan bulunmaktadir.

uygulama imar planinda; Imar
lejandi: "Ticaret Alani”, Plan notlar: “Insaat nizami:
bitisik nizam ve kat adedi: 4 kat”

: Diikkan veya madaza

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

64.700,-TL ‘

14.975.000,-TL ‘

Sorumlu Degerleme Uzmami

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Caddesi,
Mallmarine Alisveris Merkezi, No:28,

Marmaris/MUGLA
DAYANAK SOZLESMESI : 05 Ekim 2018 tarih ve 007 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHi : 11 Arahk 2018
RAPORUN TARIiHi : 18 Aralik 2018
RAPORUN NUMARASI : 2018/iSGY0/007

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Turk
Lirasi cinsinden ayhk pazar kira dederlerinin ve pazar
dederlerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikamleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu 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
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LiSANS TARiHiI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

¢ Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

i +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne ahinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Ylrdrlikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi ve

6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayah hak ve faydalar iile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumiarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

: +90 (850) 724 23 50
t +90(212) 325 23 80
: 06 Adustos 1999

958.750.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL
: 402908
: Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu’'nun gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirim yapabilen, beliri projeleri
gergeklegtirmek (zere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen dider
faaliyetlerde  bulunabilen bir sermaye  piyasasi
kurumudur.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine; degerlemeye konu tasinmazlann Tiirk Lirasi
cinsinden aylk pazar kira degerlerinin ve pazar dederlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.
Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligiin, 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 itibaniyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir. -

Pazar Kirasi: Taginmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi pesinen
kabul edilmistir.

» Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

e Gayrimenkulln satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmast islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlan (izerinden gerceklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dodrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

» Dederleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya Onceden saptanmis sonuglarnin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mdilkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagdimsizlk, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimluligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Mugla

ILCESI : Marmaris

MAHALLESI : Kemeralti

MEVKIi : Uzunyal

PAFTA NO A

ADA NO 119

PARSEL NO 1 24

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI
ARSA ALANI
TAPU TARIHI

1 28.06.2001

6 Kath Betonarme Bina (*)
1.166,33 m?2

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

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 Dikkan 790/ 116633 50 4951 2107
5 Bodrum Diikkan 434 / 116633 50 4952 2108
6 Bodrum Dikkan 581 /116633 51 4953 2108
7 Bodrum Dikkan 804 / 116633 51 4954 2108
8 Bodrum Diikkan 890 / 116633 51 4955 2108
9 Zemin Dukkan 9754 / 116633 51 4956 2109
10 Zemin Diikkan 682 / 116633 51 4957 2109
11 Zemin Diikkan 976 / 116633 51 4958 2109

12 Zemin Ditkkan 901 /116633 51 4959 2109
13 1 Diikkan 6513 /116633 51 4960 2110
14 1 Diikkan 3948 / 116633 51 4961 2110
15 1 Dilkkan 901/ 116633 51 4962 2110
16 1 Dikkan 1005/ 116633 51 4963 2110
17 2 Dikkan | 4091 /116633 51 4964 2111
18 2 Diikkan 2688 / 116633 51 4965 2111
19 2 Dikkan 2907 / 116633 51 4966 2111
20 2 Dikkan 2943 / 116633 51 4967 2111
21 2 Diikkan 3004 / 116633 51 4968 2112
22 2 Dikkan 3937 /116633 51 4969 2112
23 2 Dikkan 915 /116633 51 4970 2112
24 2 Dukkan 983 /116633 51 4971 2112
25 3 Ditkkan 5950 / 116633 51 4972 2112
26 3 Restorant | 3326 / 116633 51 4973 2113
27 3 Diikkan 915 /116633 51 4974 2113
28 3 Diikkan 994 / 116633 51 4975 2113
29 3 ve cati Restorant [15665 / 116633 51 4976 2113
30 3 ve cati Restorant |10149 / 116633 51 4977 2113

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

01.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar izerinde

asagdidaki notlar
Tiim Bad\
Beyanlar

bulunmaktadir.

Z Boliimler Uzerin

Boliimii:

e Yonetim plani: 17.04.2001 tarihli.
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yénetim plani sérhlerinin kisitlayici ozellikleri olmayip, taginmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati
hukiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi' portféyiinde “binalar” bashg
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Marmaris Tapu Midiirligi ve Marmaris Belediyesi imar Miidirliigl arsivinde bulunan kat
irtifakina esas bila tarih ve bila numarali mimari proje Uzerinde vyapilan incelemelerde
dederlemeye konu ba[:jlrhSIz bdlimlerin alanlan asagidaki tabloda belirtilmigtir.

BAG. BOL. NO NITELIGI KULLANIM ALANI (m?2)
1 Bodrum+Zemin+1 Banka e 652
A 2 Bodrum Sinema 213 __|
3 Bodrum _ Isyeri 25
4 ) Bodrum Dikkan 22
5 Bodrum Diikkan 13
6 Bodrum Dikkan 17
7 | Bodrum . Dikkan 26
8 Bodrum Dikkan N 28
n 9 Zemin , Dikkan 260
10 Zemin | Diikkan 19 B
11 Zemin Diikkan 30
12 Zemin Diikkan 33
13 - 1 Diikkan 190 ]
14 1 - Diikkan 118
15 1 Dikkan ' 27
16 1 Diikkan - 28
17 2 Diikkan 120
18 2 Dikkan 78 ]
19 2 Dikkan | 86
20 2 Diikkan 91 ]
21 2 Diikkan 85
22 2 - Diikkan N 120
23 2 Diikkan 32
24 1 2 Dikkan 33
| 25 3 Diikkan 180
26 3 Restorant : 235 |
27 - 3 Dikkan 32
28 _ 3 Dikkan l 33
29 3 ve gat Restorant 403 |
| 30 3 ve cati (¥) Restorant 248

Not: Degerlemeye konu 30 no’lu bagimsiz bsliimin 3. normal katin kat planinda yazmadigi, 3. normal
kat planinda; 30 no’lu bagimsiz bélimiin icerisindeki cati katina ¢ikis merdiveninin altinda 31
yazdigi gérilmistir. Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin konumlandigi ana yapi 30 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir. 31 no’lu bagimsiz béiim bulunmadigindan 3. normal kattaki 31
yazan kismin sehven yazildi§i ve 30 olarak yazilmasi gerektigi anlasiimis olup, dederlemede bu
durum gdz onlinde bulundurularak 30 no’lu bagimsiz bélimin 3. normal kattaki alani
hesaplanmigtir. Mal sahibinin yazih basvurusu ile 3. normal katta 31 yazan bdlumiin 30 olarak
degistirilmesi uygun olacaktir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI
Marmaris Belediye Baskanhigi Imar ve Sehircilik Midirlidd'niin 13.12.2018 tarih ve

41823250-804.01-E.22302 sayili imar durumu vyazisina ve Marmaris Belediyesi Imar ve
Sehircilik Midurligi’'nde dederleme tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 dligekli Marmaris ve
Gevresi Turizm Alani Uygulama Imar Plani Revizyonu’nda “Ticaret Alanmi” igerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:

Insaat nizamu: Bitisik nizam

Kat adedi: 4 kat

Bu bdlgede; ticari amagh yapilar, birolar, is hanlari, gazino, lokanta, carsi, madazalar,
bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kiiltiirel- sosyal tesisler ve yénetimle ilgili tesisler
ve benzeri yapilar yapilabilir.

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

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

Yol boyu ticaret olarak belirlenen ve planda 6n gekme mesafesi belirtiimeyen adalarda
yapilar yoldan cephe alan parsel sinirindan 5 m. gekilerek yapilasacaktir.

Yol kenarlarinda ticaret kullanigh yapi alanlarinda zemin st katlarda; ticaret, otel,
motel veya pansiyon amagl yapilar yapilabilir.

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

Planda (T1) olarak gdsterilen alanlarda, birlesme, tevhit yoluyla 2.000 m2ye
ulagtiklarinda (ancak bdlinmelerde kolaylik saglayabilmesi amaciyla en fazla % 5 artis
/ azalig yapilabilir) (Otel) yapilasma hakki sakh kalmak kaydiyla, Yengok: 2 kat, 7 m.
ve TAKS: 0,40 ve KAKS: 0,70 Bitisik nizam yapilasma kosullari ile sadece “Turistik
Amach Ticari Tesisler” lokanta, kafe, bar (disko hari¢) yapilabilir. Bu alanlar ifraz
edilemez. Bu alanlarda planda belirtilen gekme mesaleleri gegerlidir. Belirtiimeyen
yerlerde 6n bahge mesafesi 5 m. olarak uygulanacaktir. Bir parselde birden fazla yapi
yapilamaz.

Bu planin onama tarihinden 6nce planlama alani igerisinde yﬂrurIUkteki mevzuata
uygun olarak yap! kullanim belgesinde ticari amagl kullanim (dikkan, vb.)
dizenlenmis yapilanin ticari faaliyet haklar sakhdir (Binalar ekonomik &miirlerini
tamamlayincaya kadar).

8
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Marmaris Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirliigi arsivinde dederleme tarihi
itibari ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
¢ Taginmazlarin konumlu oldugu binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 sayili Yeni Yapi
Ruhsati ile 10.03.2000 tarih ve 2549 sayili Tadilat Yap! Ruhsati bulunmaktadir.
e Taginmazlarin konumlu oldugu binaya ait 23.02.2001 tarih ve 2549 sayili Yapi
Kullanma izin Belgesi gériilmiistiir.
» Arsiv dosyas! igerisinde; degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi icin;
23.02.2001 tarih ve 2549 sayili Yapl Kullanma Izin Belgesi‘nden sonra diizenlenmis
herhangi bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhgi portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig) goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
¢ Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandig parsel 25.07.2006 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Marmaris Revizyon Uygulama Imar Plani’nda "‘Ticaretv Alan!” igerisinde kalmakta
iken; 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani
Uygulama Imar Plani Revizyonu’nda ayni lejant (Ticaj'et Alant) icerisinde kalmistir,
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER IiCIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan (i adet
degerleme raporu mevcut olup, raporlara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKiN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degderlemeye konu tasinmazlar; Mudla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk
Caddesi Uzerinde, 28 kapi numarali Mallmarine Aligveris Merkezi biinyesinde bulunan 30 adet

badimsiz bélimddr.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Malimarine Aligverig Merkezi'ne ulagim
Marmaris’in en dnemli ticaret yapilarinin, .otellerinin ve sahil seridinin bulundudu Atatiirk
Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Mallmarine Alisveris Merkezi; Atatiirk Caddesi lizerinde
Marmaris Anadolu Lisesi - Marmaris Belediyesi istikametini takip ederken yolun sag tarafinda
konumlanmaktadir.

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

Merkezi konum, ulagim rahathid:, migsteri celbi, reklam kabiliyeti ve tamamlanmis
altyapisi tasinmazlarin dedgerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Marmaris Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis aityapiya
sahiptir.

10 '
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5.2. BINANIN TEKNiIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

YAPININ YASI

KAT ADEDI

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (*)

ELEKTRIK

JENERATOR

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI

ASANSOR

YURUYEN MERDIVEN
SU-KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR
GUVENLIK

YANGIN TESISATI

DIS CEPHE
CATI
OTOPARK

(*)

mimari projesinden edinilmistir.

Betonarme karkas

Bitisik

~ 18

6 (Bodrum, zemin, 3 normal ve cati kati)

6.399 m2

3.477 m?

Sebeke

Mevcut (2 adet)

VRV isitma ve sogutma (heat pump) sistemi ile isitilip
sogutulmaktadir. 23.000m3/h kapasiteli merkezi
klima santrali ve heat pump sogutma grubu

bulunmaktadir.

Her biri 400 kg kapasiteli 2 adet misteri, 630 kg
kapasiteli 1 adet yiik asans6rii mevcuttur.

8 adet

ebeke

Mevcut (30 m3 kapasiteli kullanma suyu ve 30 m3
kapasiteli yangin suyu deposu bulunmaktadir.)

Mevcut

Glvenlik elemani ve givenlik kameralari (CCTV)

mevcut

Sprinkler tesisati, yangin alarmi, duman detektorleri,
yangin dolaplarn ve yangin merdiveni

Granit seramik + reflekte cam kaphdir.

Celik konstriiksiyon lzeri sandvic panel kaplidir,

Yok

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplavm kullanim alanlan bilgisi; kat irtifakina esas

11 AU
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Mallmarine Alisveris Merkezi 1.166,33 m2
alanli 119 ada, 24 no'lu parsel lzerinde bulunmakta olup, 30 adet bagimsiz béliimden
olusmaktadir.

Mallmarine Ahgveris Merkezi; bodrum, zemin, 3 normal ve cati kati olmak lizere toplam 6
katli ve betonarme karkas tarzda insa edilmistir.

Mimari projesine gdére binanin bodrum katinda; jeneratér odasi, teknik merkez odasi, su
depolari, siginak, asansér makine dairesi, bay-bayan WC’ler ve soyunma odalar, 1 badimsiz
béliim no’lu bankaya ait alanlar, 2 ila 8 no’lu bagimsiz bélimler, zemin katinda; bina girisi,
trafo alani, 1 bagimsiz bélim no’lu banka ile 9 ila 12 no’lu badimsiz béliimler, 1. normal
katinda; 1 bagimsiz bélim no’lu bankaya ait alanlar, 13 ila 16 no'lu bagimsiz bélimier ve
WCller, 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 bagdimsiz béliimlere ait
alanlar ve WC'ler, gati katinda ise; 29.ve 30 no’lu bagimsiz béliimler bulunmaktadir.

1 no‘lu bagimsiz bdliim haricinde tim badimsiz béliimlere aligveris merkezi igerisinde giris
saglanmaktadir. Ahgveris merkezi ve 1 no’lu bagimsiz bélim girisi; zemin kattan olup,

Atatlirk Caddesi (izerindedir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

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

1 ve 2 no'lu bagimsiz bdliimler harig, zemin ila 3 normal katlarda bulunan tiim bagimsiz
bélim alanlan ve ortak alanlar; kiracisi tarafindan Mudo City madazasi olarak
kullaniimaktadir.

Dederlemeye konu gayrimenkuller; kiralayan firmanin istegi dogrultusunda béliinerek veya
birlestirilerek i mekan bélimlendirmeleri kiraci  tarafindan yapilarak kiraya
verilebilmektedir. Ig mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla yapiimis
olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine dénustiiriilebilecek
niteliktedir.

Degerlemeye konu 29 ve 30 no'lu bagimsiz béliimlerin gati katlar bos durumdadir.

Mudo City olarak kullanilan alanlarda; zeminler granit seramik kapli, tavanlar tas yiinil asma
tavandir. T. I3 Bankasi Marmaris Subesi olarak kullanilan badimsiz bélimde ise zeminler
granit seramik kapli olup tavanlar tas ylinii asma tavandir.

Galeri boglugunun etrafindaki korkuluklar krom malzemedir.

Cephelerde yer alan tiim pencereler aliminyumdan mamulddr.

Cati katinda bulunan teras bélimi panoramik deniz manzarasina sahiptir.
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5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimii ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimasinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiklikleri,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullamm geklinin "diikkan veya magaza” olacadi géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKiN ANALIiZLER
6.1. EKONOMiK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-

Tirkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan
Cumhurbagkanhg ve Milletvekilligi Genel Secimlerinin dizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii
halin kaldiriimasi gibi siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yih ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve glciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blyiime daha istikrarll bir gérinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiylime yilin ilk geyreginde yavaslamig, bu Ulkeler igin yil
sonu tahminleri asadi yénlii-glincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, defer kaybeden
para birimleri, yilikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel 6lcekte artan korumacilik
sOylemleri nedeniyle blylme goriinimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia
fiyatlar ve enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlar kiiresel dlgekte ilimli
seyretmektedir. Olumlu blyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagdh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin dlglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan {ilkelere yd&nelik risk algisinin
bozulmastyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ¢ceyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yihnin ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakiiklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yilikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikier ve cari acik ile
enflasyonda gériilen ylkseligin etkisiyle Tirkiye'nin tlke risk primi ile ddviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan {lkelerden olumsuz sekilde ayrigmistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlan da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir, Béylelikle,

kredilerin biiyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillk GSYIH biyiime orani, beklentilerin ¢ok (zerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Turkiye'nin bllyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyregine iligkin GSYIH
biyiimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blylime oranini éngérmektedirler.

--- GSYIH Biyiime Kargilagtirmalar ---

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gérinim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yihnin ardindan %13‘le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018
ytinin ilk ¢eyredinde &6nemli bir disis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol
fiyatlarindaki ve déviz kurlarindaki yilkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren
TUFE, Haziran 2018 itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

TUFE {Yillek)

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari iglemler aciginin
baylmesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETIci GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda
yukselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl disis
gostermistir.

Tiketici GUven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi’'nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmc Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yartyiinda 2017 yihnin ilk yarnisina kiyasla hafif bir duslis gostermistir. Bununla
birlikte séz konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
bir artis gézlenmistir.

° A.U RAPOR NO: 2018/1SGY0O/007
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalarn aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay: itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gdriiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artiginda da etkili oimustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina disiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanct yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim én plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilann ilgisini cekmektedir. Yabanci yatinmecilarin Tirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son ¢ yilda :6nemli bir disls gostermistir. Diger yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir yatirnm istahi olan yerli yatinmci sayisi da gok yiiksek
gérGnmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisittamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da dismesi dngdriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
borg . finansmaninin pahah olmasi g6z oénline alindiinda; piyasadaki firsatlari takip eden
yabanci yatinmcilanin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisirmek ve getiri oranini
artirmak disinda bir ¢d6zlim yakin gelecekte gérinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1, MUGLA iLi

Tlrkiye'nin glneybati ucunda yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydousunda Denizli
ve Burdur, dodusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile
cevrilidir.

Ege Bolgesinde konumlu olan Mugdla ilinin ylzélgimi 13.338 km2‘dir.

Ege Bolgesi'nin glineyinde yer alan Mugla Asar (Hisar) Dadi eteklerinde ovaya dogru
yayllmig, kendine has mimarisi, dar sokaklari ve turizm merkezi olan ilgeleri ile turizm
bélgesidir.

Toplam sahil seridi uzunlugu 1.100 km.’ye yakin deniz kiyilan ile Mugla Tirkiye’nin en
uzun sahil seridine sahip ilidir.

Mugla ilinde iki biiylik g&l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydn ilinin Séke ilgesi sinirlan
dahiline yayilan Bafa Géli ile Kéycegiz ilgesindeki Kdycediz Golu'diir. Onemli {ic akarsuyu ise
Cine Cay! (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gecerken Seki
Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen
Dalaman Cayi'dir.
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Iigeleri; Datca, Dalaman, Marmaris, Bodrum, Fethiye, Kd&ycegiz, Kavakhdere, Milas,
Ortaca, Ula ve Yatagan'dir.

Mugla’da, Akdeniz iklimi etkisinde kalan kara iklimi hakimdir. Yazlari sicak ve kurak,
kiglar ihk ve yagighidir. Yadiglar genellikle Kasim ve Mart aylarinda yodundur. Yillik sicaklik
ortalamas 14,9 derecedir.

Milas, Bodrum ve Yatadan ilcelerinde halicilik en yaygin el sanatlarindandir. Fethiye'de
kilim ve destar dokumacihg: gelismistir. Yatagan ve Kavaklidere’de bakir dévme esyalar
yapilmaktadir.

Mugla ilinde gegitli tarimsal Uriinler yetismektedir. Yérede hem arn hem de cam bali
bulunmaktadir. Marmaris ilgesi gam bal ile Gnlidir. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan
ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt)
yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kdycegiz hattina 6zgu bir diger Grin glnlik adacindan elde
edilen ve parfiimeri ile eczacihkta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilik de il genelinde gelismistir.

Ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali,
Kemerkdy'de Kemerkéy Termik Santrali vardir. Ilin maden yataklarn zengindir. Bu sektérde
Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari bulunmaktadir. Mugla ayrica énemli bir
mermercilik merkezidir. Bu enerji. ve madencilik lretim tesisleri diginda sanayiye déniik biyiik
girisimler bulunmamaktadir. ilde galigtirdi§i personel sayisi 100'0 asan sanayi tesisi yoktur.
Ekonomi ézellikle turizm ve tarima dayaldir.

Illin énemli limanlar Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica ilde iki de
havaalani (Bodrum-Milas ve Dalaman) bulunmaktadir.

‘Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 938.751 Kisidir.

6.2.2. MARMARIS iLCESI

Marmaris, batisinda Regadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dodusunda
Balan Dagi, Karadag ve Gunlik Tepeleri ile giineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin éniinde
kiylya ince bir dille bagl olan Adakdy, onun 6niinde Bedir Adasi, Kegi Adasi ve Giivercin 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 aylari disinda
da denize girmek mimkiindir.

‘Marmaris'in tarihi M.0. 12.000'lere kadar gider. 2007 yilinda Bedir Adasi'ndaki Nimara
Madarasi'nda yapilan kazi calismalari sonucu bulunan materyaller bunu teyit etmektedir.
Bélgeye Karia adi Kar'in {lkesi anlaminda sonradan verilmistir. Ege ve Akdeniz'in kiyilarinin
bereketi, bdlgeyi devamli gekici kilmistir. Sehir Rodos ve Ege adalarina acilan en 6nemli
koprudir. Béylece Marmaris zaman iginde pek ¢ok medeniyetin hitkiim siirdigi bir yer haline
gelmigtir.

Marmaris'ten Tirkiye'nin hemen her késesinden otoblsle ulasma olanadi bulunmaktadir.
Ayrica, yakin yéreler olan Bodrum, Datga, Fethiye'ye de otobiis seferleri yapilmaktadir. Otobiis
terminali ilge merkezine 2 km. uzakliktadir. Marmaris’in ana ulasim adim karayolu

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

Ilgeye 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 sekt6ri turizmdir. Bolgeye diger illerden cok sayida sezonluk galisan
turizm isgisi gelmektedir. Ilgede su sporlari turizmi, toplant: turizmi, saglik turizmi, flora-fauna-
eko turizmi, orman kamplar turizmi ve outdoor etkinliklerine yénelik turizm gibi farklh turizm
segenekleri bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Marmaris Kérfezi 1.100 kapasiteli iic marina
(Netsel Marina, Albatros Marina, Akdeniz Marti Marina) ve 1.200 yat kapasiteli 9 yat gekek
yerine sahiptir. Ayrica, belediye rihtimi bulunmaktadir. Mavi Yolculuk glizergahi Uzerinde
bulunan yoérede yat turizmini gelistirmek amaciyla her yil Uluslararasi Yat Festivali ve
Uluslararasi Marmaris Yat Yariglarn diizenlenmektedir.

Marmaris ve gevresinde her turiste uygun otel ve tatil kdyleri bulunmaktadir. Toplam
yatak kapasitesi 100.000'in lzerindedir. Sehir merkezi, Armutalan, icmeler otellerin en gok
yogun oldugu bolgedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 91.871 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asadida

belirtilmistir.

1) Mallmarine Aligveris Merkezi'nin yer aldigi Atatiirk Caddesi tizerinde konumlu, caddeye
yaklagik 5 metre cephesi bulunan, zemin katta yer alan yaklasik 150 m2 olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 9.500,-TL bedelle kirahktir.

(m?2 birim kira fiyati ~ 63,30 TL)
Ilgili tel.: 0 (252) 412 02 05

2) Mallmarine Aligveris Merkezi'nin yer aldigi Atatiirk Caddesi’‘nin devami niteligindeki
Kemal Seyfettin Elgin Bulvan lzerinde yer alan binada, zemin katta yer alan yaklasik
240 m2 alanh olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 29.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim kira fiyati ~ 120,80 TL)

Ilgili tel.: 0 (252) 417 10 09

3) Tasinmazla ayni bélgede yer alan ancak tasinmaza gére daha diisik konum
serefiyesine sahip olan bir binanin bodrum (150 m2) ve zemin (165 m2) katlarinda
konumlu, toplam 315 m2 olarak pazarlanmakta olan depolu diikkan ayhk 13.500,-TL
bedelle kiraliktir. (m? birim kira fiyati ~ 42,90 TL)

Ilgili tel.: 0 (536) 066 89 89

18
AU /l RAPOR NO: 2018/1SGY0/007



4) Malimarine Aligveris Merkezi'nin yer aldiji Atatirk Caddesi'nin devami niteligindeki
Kemal Seyfettin Elgin Bulvan iizerinde yer alan binada, zemin (300 m2) ve asma
(250 m?2) katta konumlu, toplam 550 m2 olarak pazarlanmakta olan asma kath dikkan
aylik 22.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim kira fiyati ~ 40,-TL)

Tigili tel.: 0 (252) 417 10 09

6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

Tasinmaziarin konumlandigi bdlgede bulunan satihk diikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

6.4.

1) Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan islek bir caddenin iizerindeki bir binanin
zemin katinda yer alan, 160 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan 3.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 21.880,-TL)

Ilgili Tel: 0539 700 79 96

2) Taginmaziarin konumlandigi bélgede bulunan ara iglek sokaklarn biri (izerindeki bir
binanin zemin katinda yer alan, 80 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan
1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 15.000,-TL)

Ilgili Tel: 0252 417 00 55

3) Tagsinmazlarin konumlandigi bélgede, limana yakin kisimdaki bir binanin zemin katinda
yer.alan, 45 m?2 olarak pazarlanmakta olan dilkkan 600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 13.330,-TL)

Iigili Tel: 0252 412 02 38

4) Taginmazlarin konumlandig: bélgede bulunan islek bir caddenin iizerindeki bir binanin
zemin katinda konumlu, 56 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan 500.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 8.930)

Ilgili Tel: 0252 412 72 74

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:

o Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahatlig,

¢ Reklam kabiliyetleri,

e Misteri celbi,

e Cevrenin yliksek ticaret potansiyeli,

e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

o Aligveris merkezi 6zelligini kaybetmis olmasi,

¢ Kis aylarinda ziyaretci sayisinin azalmasi,

» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7.BOLUM DEGERLEME SUREC]
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasim

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Degerleme konusu varlifin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemii ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varlia veya buna 6nemli diglide benzer varhklara iliskin islemlerin,

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

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlaml farkliiklarnin, dolayisiyla da
siibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilncel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

o Varligin -degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varliin dederi, varhik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin -diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina fliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili-bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegdin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulagsamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden -olusturabilmesi ve wvarlidin, katihmcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklart kadar, kisa bir siirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine &zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmast,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig! agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, deJerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adiriklandinhp adiriklandinlamayacagint  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

» Katilimcilanin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekiiligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

o Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimiari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilmcilarin, varhgin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlani Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir y&ntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhdin dederlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payr hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok
saglikl sonuglar: vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yap igerisinde bulunan badimsiz béliim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ybntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlann aylik pazar kira degerlerinin ve pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi

yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPITi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim pazar kira dederi belirlenmistir.
Tasinmazlarin pazar kira degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile
goérusilmis, bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut-data ve bilgilerden faydalaniimistir.
8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi
Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlarin bir batin hali igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve biylklik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimig, ortalama aylik m? birim pazar
kira degeri asagidaki tabloda hesaplanmigtir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller "‘(;':_V).‘__'“ Konum  nsaat  Mimari g i "a::;:"“ ggg}::
Emsal 1 63,30 -5% 5% 0% -40% -30% 19,00
Emsal 2 120,80 0% -10% -10% -35% -30% 18,10
Emsal 3 42,90 5% 0% 0% -35% -25% 19,30
Emsal 4 40,00 0% -5% -5% -30% -15% 18,00

Ortalama 18,60
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, biylkligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan ortalama aylik m2 birim pazar kira de§eri ile tasinmazlarin bir bitiin halindeki ayhk

pazar kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGER}

M2 aiatu AYLIK th YUVARLATILMIS AYLIK
PAZAR KIRA DEGERI (TL)
3.477 18,60 64.700
9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyeb.ilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériistlmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde

karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Degerlemeye konu badimsiz bolimler igin “6.3.2. Satilik Diikkanlar” bashgi altindaki
emsaller; dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi
ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger
bagimsiz bélimler ise Carsi Blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan 1 no’lu badimsiz
bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin

detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsal 1 21.875 0% -10% -5% -15°/o -25% 9.840
Emsal 2 15.000 0% -5% 0% -15% -10% 10.500
Emsal 3 13.335 0% 5% 0% -20% -10% 10.000
Emsal 4 8.930 15% 15% 10% -20% -10% 9.820

Ortalama  9.580

Not: 1 no’lu bagimsiz béliim; bodrum (~ 47 m?2), zemin (~ 295 m2) ve normal (~ 310 m?) olmak Uzere
toplam 652 m2 kullanim alanina sahiptir. Bodrum ve asma (1. normal) katin 1/2'si zemin kat
alanina indirgenmig olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 474 m2dir. Serefiye
kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan dikkate alinmigtir. Taginmazin toplam 652 m?2lik alaninin
m?2 birim degeri ~ 7.300,-TL (10.040,-TL x 474 m2 / 652 m2) olarak bulunmustur.
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, biylklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ortalama m? birim pazar degeri ile toplam pazar degeri
asagidaki tabloda sunulmustur,

NG . - | el . St A L a= AR UEGER]L |
1 1 | Bodrum+Zemin+ Banka 7.300 .760.000
2 2 Bodrum Sinema | 213 2.710 575.000
3 3 Bodrum Isyeri | 25 3.510 90.000
4 4 Bodrum | Diikkan 22 3.210 70.000
5 5 Bodrum Diikkan 13 3.010 40.000
6 6 Bodrum Dikkan 17 3.010 50.000
7 7 Bodrum Dukkan 26 | 2.910 75.000
8 8 Bodrum Dikkan 28 3.110 85.000
9 9 Zemin Diikkan 260 7.230 1.880.000
10 10 Zemin | Diikkan 19 6.120 115.000
[ 11 ] 11 Zemin Diikkan 30 4,720 140.000
12 12 Zemin Diikkan 33 4,320 145.000
13 | 13 | 1 Dukkan 190 4.320 820.000
14 14 | 1 Dlikkan 118 4.720 555.000
15 15 1 Dukkan 27 3.820 105.000
16 16 1 Dlikkan 28 3.510 100.000
17 17 2 Diikkan 120 3.210 385.000
18 18 2 Diikkan 78 3.110 245.000
19 | 19 2 Diikkan 86 | 3.010 260.000
20 20 2 Dikkan 91 | 3.510 320.000
21 21 2 Diikkan 85 - 3.410 290.000
22 22 2 Dukkan 120 3.510 420.000
23 23 2 Dukkan 32 3.210 105.000
24 24 2 Diikkan 33 3.110 105.000
25 | 25 3 Dlikkan 180 2.610 470.000 |
26 26 3 Restorant 235 2.910 685.000 |
27 27 3 Duikkan 32 3.010 95.000
28 28 3 Ditkkan 33 2.910 | 95.000
[ 29 29 3 ve cati Restorant 403 2.610 ' 1.050.000
[ 30 30 3 ve cati Restorant 248 3.410 845.000 |
TOPLAM 14.975.000 ;

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDiRI

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gore; rapor konusu tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi igin; 64.700,-TL
(Altmigdortbinyediyliz Tiirk Lirasi), toplam pazar degeri igin ise 14.975.000,-TL
(Ondértmilyondokuzyiizyetmigbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmusgtur.

10.2. SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tasinmazlarin sigortaya esas degderinin' hesaplanmasinda Gevre ve Sehircilik Bakanhgi
“Mimarlik ve Muihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”in IVA yapi sinifi (Blyuk aligveris merkezleri) maliyetleri esas
alinmigtir. Bagimsiz bélimlerin briit alanlarn toplami 3.477 m2dir.

Sigortaya Esas Deger: 3.477 m2 x 1.016,-TL/m?2 =3.532.632,-TL
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyukliklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére glnimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar

degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

64.700 12.010 10.600

14.975.000 2.780.000 2.454.000

15:30'da IirIenen gbsterge nfteli{:jindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,3863 TL ve 1,-EURO = 6,1020 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 76.346,-TL ve KDV dahil toplam
Pazar degeri ise 17.670.500,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmigtir. Taginmazlarin sigortaya
esas degeri; 3.532.632,-TL'dir.

Taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” baghg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 18 Aralk 2018
(Degerleme tarihi: 11 Aralik 2018)

Saygilarimizia,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Gérinisleri
e Fotograflar
e Imar Durumu Yazisi )
e Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri ] )
e Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri
* Tapu Suretleri
¢ Tapu Kayit Ornekleri
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